dungue non vasanatama
dichiarata dal tecnico abilitato, ai
finidell'attestazione dello stato
legittimo degli immobili, nei
moduli per la presentazione di
nuove istanze, comunicazionie
segnalazioniedilizie o con
appositadichiarazione
asseverata allegata agli atti di
trasferimento o costituzione di
diritti reali. Non é richiesto il
pagamento di alcuna sanzione,

Soppalco in casa
indipendente

L'intervento

Soppalco a uso abitativo
realizzato in una abitazione
autonoma in parziale difformita
dal titolo abilitativo rilasciato.
Non determina un aumento del
volume autorizzato e ha altezze,
sia al disopra che al di sotto,
superioriall’altezza minima di
2,70 mrichiesta per I'abitabilita
dei locali. Come da perizia
effettuata dauntecnico
strutturista abilitato, il soppalco
rispetta i requisiti statici,
strutturali e antisismici.

Regole precedenti
L'intervento & in parziale
difformita rispetto al relativo
titolo abilitativo. E sanzionato
con la suarimozione o
demolizione o, in caso di
impossibilita, con il pagamento
di una sanzione parial doppio
del costo di produzione della
partedell'operarealizzata in
difformita dal titolo abilitativo.

REGOLE SALVA CASA

La realizzazione del soppalcoéin
“parziale difformita” rispetto al
titolo edilizio e pud essere
sanato conil nuovo
procedimento semplificato
dell'articolo 36-bis del Dpr
380/2001, dimostrando chela
suarealizzazione e conforme (i)
con lo strumento urbanistico
vigente al momento della
presentazione delladomandadi
sanatoria e (ii) con i requisiti
tecnici costruttivi prescritti dalla
disciplina edilizia vigente al
momento della sua
realizzazione.

La sanatoria e subordinata al
pagamento di una sanzione pari
al doppio dellaumento del
valore di mercato dell'immobile
conseguente agli interventi, in
misura compresatra1.032 euro
e 30.984 euro.

Sottotetto-mansarda
in unavilletta

Lintervento
Sottotetto dimodesta

estensione al secondo e ultimo
piano diunavillettaa schiera, di
altezza di 2,70 m, utilizzato
come mansarda attrezzata con
una camera daletto. |l titolo
abilitativo e le risultanze
catastali definiscono il
sottotetto come locale di
sgombero o ripostiglio
(categoria catastale C/2), non
adibito alla permanenza di
persone.

L'utilizzo a mansarda del
sottotetto ha comportato un
lieve incremento divolumetria. Il
sottotetto & conforme ai
requisiti diigiene e salubrita
richiesti dalla normativa di
settore.

Regole precedenti
L'intervento risulta realizzato
in parziale difformita rispetto
al titolo abilitativo sia per la
sua modesta estensione, sia
perché non incide su elementi
essenziali della costruzione né
su parti strutturali del
fabbricato autorizzato (si veda
Consiglio di Stato, sez. VI,
5620/2022). E sanato
attraverso lariconduzione del
sottotetto all’'uso autorizzato.

REGOLE SALVA CASA
L'intervento in “parziale
difformita” pud essere sanato
con il nuovo procedimento
semplificato dell'articolo 36-
bis del Dpr380/2001, a
condizione che esso

sia conforme (i) con lo
strumento urbanistico
vigente al momento della
presentazione della
domanda di sanatoria e (ii)
con i requisiti tecnici
costruttivi prescritti dalla
disciplina edilizia vigente al
momento della sua
realizzazione.

La sanatoria é subordinataal
pagamento di unasanzione
pecuniaria pari al doppio
dell'aumento del valore di
mercato dell'immoabile
conseguente alla realizzazione
degli interventi, tra 1.032 euro e
30.984 euro.

Veranda su un balcone
in condominio

L'intervento

Appartamento in condominio
con un balcone di rilevanti
dimensioniche nei primi anni
2000 é stato chiusoconuna
strutturafissa, in alluminio e
vetro, creando un locale
adibito a soggiorno. Per
l'intervento non é stato
presentato alcun titolo
abilitativo. L'intervento ha
determinato la creazione

di uno spazio stabilmente
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chiuso e unrilevante
incrementodella volumetria
dell'appartamento.

Regole precedenti

In base alla normativa attuale,
l'intervento risulta realizzato in
assenza di titolo edilizio.
L'intervento & sanabile

conil rilascio di apposito
permesso di costruire in
sanatoria se l'operarisulta
conforme alla disciplina
urbanistica ed edilizia vigente
sia al momento della sua
realizzazione, sia al momento
della presentazione della
domanda di sanatoria,
subordinato al pagamento, a
titolo di oblazione, del
contributo di costruzione in
misura doppia.

REGOLE SALVA CASA

Con l'approvazione del

Dl Salva Casa69/24,
l'intervento, per le sue rilevanti
dimensioni, continua a
costituire un abuso edilizio
maggiore (totale difformita dal
titolo originario), sanabile
esclusivamente in presenza dei
requisiti sopra indicati, non
potendo usufruire del

regime di favore introdotto

dal Dl Salva Casa, ammesso
soloincaso diinterventi
realizzati in “parziale
difformita”.

Vetrata panoramica
in un porticato interno

L'intervento

Vetrate panoramiche
amovibili (Vepa) installate
inun porticato interno ad un
appartamento sito al piano
terra di un condominio,

senza la presentazione di
alcun titolo abilitativo. La zona
non e vincolata.

A seguito dell'installazione
delle Vepa, il porticato (i) non
configurauno spazio
stabilmente chiuso, (ii) non &
climatizzato e, di conseguenza,
(iii) non & stata aumentata la
volumetria dell'appartamento
assentita.

Regole precedenti
L'intervento richiedevala
presentazione di un'apposita
comunicazione o titolo
abilitativo.

REGOLESALVA CASA

Con l'approvazione del
DlSalva Casa 69/24,
linstallazione di Vepa in
porticati interni agli edifici
con le caratteristiche sopra
descritte puo essere eseguita
senza alcun titolo abilitativo.

D RIPARCDUZIONE ASERVATA

per caso considerato.

E vero che I'abusivismo edilizio
pregiudica la commerciabilita degli
edifici solo se si tratta di manufatti
costruitiin completaassenzadiun ti-
tolo edilizio (Cassazione, Sezioniuni-
te, 8230/2019), equindi gli abusi “mi-
nori” in teoria non impediscono le
compravendite. Ma eanchevero che:
® lostatodifatto dei fabbricati de-
ve risultare conforme a quello as-
sentito conititoli abilitativi edilizi
che sono stati rilasciati o che sono
stati ottenuti;

@ lalegge(articolo 29, comma 1-bis,
legge 52/1985) impedisce distipulare
lacompravenditadi edificiil cui stato
di fatto non sia esattamente confor-
meaquellorisultante dalCatasto(sia
alivello di planimetrie che alivello di
codificazione delle caratteristiche del
fabbricato: non si puo vendere, ad

sitratti del recupero di situazioni pre-
gresse), evidenziano l'esecuzione di
interventichereclamanolapresenza
di un corrispondente titolo edilizio,
talora non esistente.

Se,infatti, la visuale della trasferi-

Quasi nessuno accetta
di comprare un immobile
che siaanche solo
sospettato di non essere
allineato ai titoli edilizi
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