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EDILIZIA LIBERA

ART. 6 DPR 380/2001

-COMMISSIONE IMMOBILIARE, COMMERCIO E ATTIVITA’ RICETTIVE Geom. Roberto Sel‘gi



www.georoma.it | info@georoma.it

COLLEGIO
OVINCIALE

VEPA VETRATE PANORAMICHE

gli interventi su balconi aggettanti, loggiati e porticati per la
realizzazione e installazione di vetrate panoramiche amovibili
e totalmente trasparenti, cosiddette VEPA, dirette ad
assolvere a funzioni temporanee

>

interni domestici;

-\

COMMISSIONE IMMOBILIARE, COMMERCIO E ATTIVITA’ RICETTIVE

)

A CONDIZIONE

1. Che non configurino spazi stabilmente chiusi, che
possano generare nuova volumetria o comportare il
mutamento della destinazione d'uso dell'immobile
anche da superficie accessoria a superficie utile;
Che favoriscano una naturale microaerazione che
consenta la circolazione di un costante flusso di
arieggiamento a garanzia della salubrita dei vani

Che abbiano caratteristiche tecnico-costruttive e
profilo estetico tali da ridurre al minimo l'impatto
visivo e l'ingombro apparente e da non modificare
le preesistenti linee architettoniche.

Geom. Roberto Sergi
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PROTEZIONE DAL SOLE

( )

le opere di protezione dal sole e dagli agenti atmosferici la cui
struttura principale sia costituita da tende, anche impermeabili,
o con elementi di protezione solare mobili o regolabili

stabilmente chiuso;

superfici;

architettoniche;

COMMISSIONE IMMOBILIARE, COMMERCIO E ATTIVITA’ RICETTIVE

A CONDIZIONE

Che non determinino la creazione di uno spazio
Che non generino variazione di volumi e di

Che abbiano caratteristiche tecnico-costruttive e
profilo estetico tali da ridurre al minimo I'impatto
visivo e l'ingombro apparente;

Che si armonizzino alle preesistenti linee

N~ — e

Geom. Roberto Sergi
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PERGOLATO CON TELO
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TENDA DA SOLE
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REGOLAMENTO SISMICO

REGIONE LAZIO
26-10-2020 n. 26

ART. 8 — INTERVENTI PRIVI DI
RILEVANZA NEI RIGUARDI DELLA
PUBBLICA INCOLUMITA’

Comma 1. I progetti relativi agli interventi privi di rilevanza
nei riguardi della pubblica incolumita, ai sensi dell’articolo
94bis del d.P.R. 380/2001 e successive modifiche, non sono
soggetti ad autorizzazione sismica di cui all’articolo 4, qualora
ricadenti, tra le seguenti tipologie:

[... omissis ...]
y) pergolati con struttura in legno o acciaio,
aventi superficie inferiore od uguale a 20 metri

quadrati;
[... omissis ...]

-COMMISSIONE IMMOBILIARE, COMMERCIO E ATTIVITA’ RICETTIVE Geom. Roberto Sel‘gi




9 COLLEGIO
{25 PROVINCIALE
12 DE| GEOMETRI E
GEOMETRI LAUREATI
DI ROMA

DEROGA REQUISITI AGIBILITA'
ART. 24 comma 5-bis DPR 380/2001
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DEROGA REQUISITI AGIBILITA'

Nell’attesa della definizione del requisiti di cui aﬂ articolo 20, comma 1-bis, che prevedeva una nuova
definizione dei requisiti |g|en|c4 sanitari degli eclnﬁcn,\ da emanarsi con Decreto del Ministro della Salute, entro
90 giorni dall’entrata in vigore del D.Lgs 222/2016 per la certificazione delle condizioni di agibilita, fermo
restando il rispetto degli altri requisiti igienico-sanitari previsti dalla normativa vigente, il progettista abilitato
€ autorizzato ad asseverare la conformjﬁéﬁ?ogetto alle norme igienico-sanitarie nelle seguenti ipotesi

S| Il

TERRAZZO

10.65
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DEROGA REQUISITI AGIBILITA’

Nell'attesa della deﬁniziong"dei requisiti di cui |_all“articolo 20, comma 1-bis, che prevedeva una nuova
definizione dei requisiti igienicd sanitari degli ediﬁciff da emanarsi con Decreto del Ministro della Salute, entro
90 giorni dall’entrata in vigore del D.Lgs 222/2016 ; per la certificazione delle condizioni di agibilita, fermo
restando il rispetto degli altri requisiti igienico-sanitari previsti dalla normativa vigente, il progettista abilitato

€ autorizzato ad asseverare la conformjméﬁarogetto alle norme igienico-sanitarie nelle seguenti ipotesi

L\

TERRAZZO

10,65

Altezza
inferiore a
2,70 mt
fino ad un
massimo di
2,40 mt
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DEROGA REQUISITI AGIBILITA'

Nell’attesa della definizion JdEI requisiti di cui all'articolo 20, comma 1- bls,

definizione dei requisiti igienicJ  sanitari degli ediﬁcjda emanarsi con Decreto del
90 giorni dall’entrata in vigore del D.Lgs 222/2016; per la certificazione delle co

restando il rispetto degli altri rtquisiti igienico-san?Lari previsti dalla normativa vigente, il progettista abilitato

conform A{F@—‘p jetto alle norme igienico-sanitarie nelle seguenti ipotesi
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DEROGA REQUISITI AGIBILITA’

Nell’attesa della definizione dei requisiti di cui all'articolo 20, comma 1-bis, che prevedeva una nuova
definizione dei requisiti igienico sanitari degli edifici, da emanarsi con Decreto del Ministro della Salute, entro
90 giorni dall’entrata in vigore del D.Lgs 222/2016; per la certificazione delle condizioni di agibilita, fermo
restando il rispetto degli altri requisiti igienico-sanitari previsti dalla normativa vigente, il progettista abilitato

€ autorizzato ad asseverare la conformita del progetto alle norme igienico-sanitarie nelle seguenti ipotesi

All i All i
Altezza oggdio oggia
. ; mono stanza mono stanza
inferiore a
2 70 mt per una per due
! persona persone
fino ad un - . .
. , superficie Superficie
massimo di . g
2 40 mt minima 20 minima 28
! mq (<28) mq (<38)
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(anche per le parti comuni)
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Per adattabilita si intende la possibilita di
modificare nel tempo lo spazio costruito a
costi limitati, allo scopo di renderlo
completamente ed agevolmente fruibile
anche da parte di persone con ridotta o

\_ impedita capacita motoria o sensoriale.
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RECUPERO SOTTOTETTI
ART. 2-bis comma 1-quater DPR 380/ 2001
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RECUPERO SOTTOTETTI

(
Al fine di incentivare I'ampliamento dell'offerta abitativa ]
limitando il consumo di nuovo suolo, gli interventi di recupero Resta fermo quanto previsto
. . g e dalle leggi regionali piu
dei sottotetti sono comunque consentiti, nei limiti e secondo le favorevoli
procedure previsti dalla legge regionale

anche quando l'intervento di recupero non
consenta il rispetto delle distanze minime tra gli
edifici e dai confini;

a condizione che siano rispettati i limiti di distanza
vigenti all'epoca della realizzazione dell'edificio;
che non siano apportate modifiche, nella forma e
nella superficie, all'area del sottotetto, come
delimitata dalle pareti perimetrali;

che sia rispettata l'altezza massima dell'edificio
assentita dal titolo che ne ha previsto la
costruzione.

COMMISSIONE IMMOBILIARE, COMMERCIO E ATTIVITA’ RICETTIVE Geom. Roberto _r_jj‘g‘j,gj
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LEGGE REGIONALE SALVA CASA + L.R.

f |
5.00 mt |
DAL CONFINE
10.00 mt |
DALLA FINESTRA PROSPICENTE |
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DISTACCO LEGITTIMO DISTACCO LEGITTIMO
4.00 mt | 4.00 mt

ALTEZZA LEGITTIMA
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MUTAMENTO DESTINAZIONE D'USO
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MUTAMENTO DESTINAZIONE D'USO

ESEMPIO:

TABELLA DI CORRISPONDENZA CATEGORIE GENERALI DI DESTINAZIONE D’'USO

art. 23-ter comma 1 d.P.R. 380/2001 Art. 6 NTA del PRG
cosi come introdotto dalla L.n. 164/2014
a) residenziale destinazioni d'uso indicate nelle funzioni di cui alle
lett. a)
d; oni d'uso indi nelle funzioni di cui alla
a-bis) turistico-ricettiva lett. d)

destinazioni d'uso indicate nelle funz:onl di cui alla
b) produttiva e direzionale lett. ) con I'escli dei p i, nonché
lett. e) con I'esclusione del commercio all ingrosso,
depositi e magazzini di vendita

destinazioni d'uso indicate nelle funzioni di cui alle
¢) commerciale lett. b), c) limitatamente ai pubblici esercizi, nonché

lett. e) | al io all'ingrosso,
depositi e magazzini di vendita

destinazioni d'uso indicate nelle funzioni di cui alla
d) rurale lett. f)

lett. g) parcheggi non pertinenziali

RESIDENZIALE abitazioni singole, abitazioni

collettive (studentati, convitti,
conventi, collegi, residenze
sanitarie per anziani)

-COMMISSIONE IMMOBILIARE, COMMERCIO E ATTIVITA’ RICETTIVE Geom. Roberto Sel‘gi
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MUTAMENTO DESTINAZIONE D'USO

zona A zona B zona C

TURISTICO

RICETTIVO

ART. 23-ter
comma 1 lett. a-bis)

RESIDENZIALE
ART. 23-ter
comma 1 lett. a)

[

PRODUTTIVA
DIREZIONALE
ART. 23-ter

COMMERCIALE
ART. 23-ter
comma 1 lett. ¢)

Kcomma 1 lett. b)

SEMPRE AMMESSO IL MDU
DELLA SINGOLA UNITA’
IMMOBILIARE TRA LE
CATEGORIE FUNZIONALI
DELL'ART. 23-ter COMMA 1

- NEL RISPETTO DELLA
NORMATIVA DI SETTORE

- NEL RISPETTO DELLE
CONDIZIONI DELLO
STRUMENTO URBANISTICO

-COMMISSIONE IMMOBILIARE, COMMERCIO E ATTIVITA’ RICETTIVE Geom. Roberto Sel‘gi
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MUTAMENTO DESTINAZIONE D'USO

NEI CASI DELL'ART. 23-ter
' ’ COMMA 1-ter NON E’
zona A zona B zona C PREVISTO IL REPERIMENTO
E/O MONETIZZAZIONE DI
PARCHEGGI E SERVIZI DI

RESIDENZIALE TURISTICO INTERESSE GENERALE
ART. 23-ter RICETTIVO

comma 1 lett. a)

ART. 23-ter
comma 1 lett. a-bis)

E’' PREVISTO IL PAGAMENTO
DEGLI ONERI DI

PRODUTTIVA URBANIZZAZIONE SECONDO LA

DIREZIONALE COMMERCIALE LEGISLAZIONE REGIONALE
ART. 23-ter ART. 23-ter

comma 1 lett. b) o 4 IR @) NON E’ PREVISTA APPLICAZIONE

PER IL PRIMO PIANO FUORI

TERRA E SEMINTERRATO

-COMMISSIONE IMMOBILIARE, COMMERCIO E ATTIVITA’ RICETTIVE Geom. Roberto Sel‘gi
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MUTAMENTO DESTINAZIONE D'USO

- MDU SENZA OPERE

- MDU CON OPERE ART. 6-bis

-  MDU CON OPERE RE LEGGERA NON IN
ZONA OMOGENEA A

-  MDU CON OPERE CHE COMPORTANO
MODIFICHE DI SAGOMA, VOLUMETRIA
DI IMMOBILI NON OGGETTO DEL D.LGS
42/2004

- MDU NON RILEVANTE O RILEVANTE:
- RE IN ZONA OMOGENEA A
- OPERE CHE COMPORTANO
MODIFICHE DI SAGOMA,
VOLUMETRIA DI IMMOBILI OGGETTO
DEL D.LGS 42/2004

-COMMISSIONE IMMOBILIARE, COMMERCIO E ATTIVITA’ RICETTIVE Geom. Roberto Sel‘gi
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MUTAMENTO DESTINAZIONE D'USO

CIRCOLARE MIT 30 gennaio 2025

Le specifiche condizioni dei MdU

Sono le condizioni individuate dopo l'entrata in vigore del DL Salva Casa dai
competenti enti territoriali con apposite determinazioni.

Le condizioni menzionate all’articolo 23-ter, commi 1-bis, 1-ter e 1-quater,
dovranno risolversi in criteri oggettivi e non discriminatori, tali, quindi, da non
imporre arbitrarie limitazioni o restrizioni.

le condizioni dovranno essere specifiche, e, quindi, non potranno essere
implicitamente desunte dagli strumenti urbanistici comunali vigenti, in
considerazione del fatto che quanto disposto dal novellato articolo 23- ter del
Testo unico prevale sulle previsioni restrittive o impeditive negli stessi
contenute.

le specifiche condizioni potranno essere definite nelle forme ritenute idonee
dal comune, nel rispetto del Testo unico degli enti locali, anche traendo dagli
strumenti urbanistici vigenti le previsioni che si intendono far valere quali
condizioni ai fini dell’attuazione delle novelle in esame

-COMMISSIONE IMMOBILIARE, COMMERCIO E ATTIVITA’ RICETTIVE Geom. Roberto Sel‘gi
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MUTAMENTO DESTINAZIONE D'USO

La sentenza TAR Lazio n. 2533-2026
Le specifiche condizioni:

- dovranno tradursi in criteri oggettivi e non discriminatori;

- dovranno essere specifiche, e, quindi, non potranno essere implicitamente
desunte dagli strumenti urbanistici comunali vigenti, in considerazione del
fatto che quanto disposto dal novellato articolo 23 ter del Testo unico
prevale sulle previsioni restrittive o impeditive negli stessi contenute;

- dovranno essere sorrette da adeguata motivazione, in punto, per esempio,
della necessita, valutata in concreto dall’'amministrazione, di salvaguardare
il decoro urbano o la salute e la sicurezza pubblica;

- potranno essere definite nelle forme ritenute idonee dal comune, nel
rispetto del Testo unico degli enti locali, anche traendo dagli strumenti
urbanistici vigenti le previsioni che si intendono far valere quali condizioni
ai fini dell’attuazione delle novelle in esame.

-COMMISSIONE IMMOBILIARE, COMMERCIO E ATTIVITA’ RICETTIVE Geom. Roberto Sel‘gi
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STATO LEGITTIMO
ART. 9-bis comma 1-bis e 1-ter DPR 380/2001
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STATO
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GEOMETRI LAUREATI
DI ROMA

ART. 31 L. 1150/42

Chiunque intenda eseguire nuove costruzioni edilizie ovvero ampliare
quelle esistenti o modificare la struttura o I'aspetto nei centri abitati ed
ove esista il piano regolatore comunale, anche dentro le zone di
espansione, deve chiedere apposita licenza al podesta del Comune.

! | MODIFICHE INTERVENTUTE CON
L’ART. 10 DELLA L. 765/67

Chiunque intenda nell'ambito del territorio comunale eseguire nuove
costruzioni, ampliare, modificare o demolire quelle esistenti ovvero
procedere all'esecuzione di opere di urbanizzazione del terreno, deve
chiedere apposita licenza al sindaco

LA NORMATIVA COMUNALE PREVARICA
LA-NORMATIVA NAZIONALE

COMMISSIONE IMMOBILIARE, COMMERCIO E ATTIVITA’ RICETTIVE Geom. Roberto D'Uffizi
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cubatura, della superficie coperta e di ogni altro
parametro delle singole unita immobiliari non

costituisce violazione edilizia se contenuto entro il

limite del 2 per cento delle misure previste nel titolo D.Lgs

\ J \ abilitativo.

Il mancato rispetto dell’altezza, dei distacchi, della \ 0

IMMOBILI
VINCOLO

42/2004

ART. 34-bis comma 2/2bis

( [...] realizzate nel corso di precedenti interventi \
edilizi, non costituendo violazioni edilizie, sono
dichiarate dal tecnico abilitato, ai fini dell’attestazione
dello stato legittimo degli immobili, nella modulistica
relativa a nuove istanze, ovvero, con apposita
dichiarazione asseverata allegata agli atti aventi per

\ oggetto trasferimento [...] J
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TRO UFFICIALE.U.0407168.04-

REGIONE
LAZIO

DIREZIONE REGIONALE
LAVORI PUBBLICI E INFRASTRUTTURE, INNOVAZIONE TECNOLOGICA

Ai  Comuni della Regione Lazio

Alle Province del Lazio
REGIONE LAZIO

Oggetto: disposizi operativa finali alla definizi di idonee procedure da attuarsi in
relazione alle modifiche apportate al DPR n. 380/2001 dalla legge n. 105/2024, di PROT 40 7 1 68 de I 04 04 2 0 2 5
conversione del decreto-legge n. 69/2024, “Disposizioni urgenti in materia di L L L
semplificazione edilizia e urbanistica (cd. Decreto Salva Casa 2024)".

Visti:

T A disposizione operativa procedura

- il Regolamento Regionale 26 Ottobre 2020 n.26 (“Regolamento regionale per la semplificazione

e faggiomamento defle procedure per l'esercizio delle funzioni regionali in materia di prevenzione del d i s a n a t 0 ri a st r‘ u tt u ra I e

rischio sismico. Abrogazione del regolamento regionale 13 luglio 2016, n. 14 e successive modifiche”)

e successive mm. e ii.;

- Lalegge n. 105/2024 di conversione del decreto-legge n. 69/2024, “Disposizioni urgenti in
materia di semplificazione edilizia e urbanistica”, pili conosciuto come “Decreto Salva Casa
2024

Visti in particolare:

- Art. 34-bis del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 - “Tolleranze costruttive”, introdotto dall'art. 10,
comma |, lettera p), della legge n. 120 del 2020)

- Art. 34-ter del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 — “Casi particolari di interventi eseguiti in parziale
difformita dal titolo™ introdotto dal decreto-legge n. 69 del 2024 convertito dalla legge n. 105
del 2024;

~ Art. 36-bis del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 - “Accertamento di conformita nelle ipotesi di
parziali difformita e di variazioni essenziali” introdotto dall'art. |, comma |, lettera h) del
decreto-legge n. 69 del 2024, convertito dalla legge n. 105 del 2024;

- L'art. 96 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 - Accertamento delle violazioni;

Via R. Raimondi Garibaldl. 7

00145 - Roma www.reglone.lazio.it
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Listanza, da presentare solo per le zone sismiche | e 2 tramite |'applicativo OPENGENIO, deve
essere corredata dalla stessa documentazione prevista dall'art. 5 del Regolamento Regionale n.

26/2020 e successive mm. e relazione alla disciplina tecnica e alla ificazi sismica del

Comune vigenti al della_reali i con_una_dichiarazion
asseverata dal tecnico abilitato ai sensi dell'art. 34bis comma 3 del DPR n. 380/2001:

a) attestazione asseverata del tecnico nella quale é riportata una breve descrizione strutturale
dell'intervento oggetto di istanza, data di realizzazione, normativa applicata all'epoca della N A I M I A
realizzazione con dichiarazione di conformita alla stessa;

b) progetto architettonico, comprensivo di rilievo quotato dello stato dei luoghi e planimetria

ubicativa comprensiva della rappresentazione progettuale autorizzata e quella oggetto di
istanza (stato ante e post operam) evidenziando le li difformita realizzative anche in |

ragione della normativa tecnica applicabile;

c) progetto strutturale con carpenterie quotate e sezioni strutturali significative;
d) disegni dei particolari esecutivi delle strutture portanti;

relazione tecnica illustrativa, dalla quale, in particolare, risultino le scelte progettuali, la

normativa applicata e vigente al momento della realizzazione dell'intervento, le verifiche . I
condotte ed il rispetto delle eventuali prescrizioni sismiche previste dagli strumenti di sa n ato rI a st rutt u ra e
pianificazione urbanistica, nonché la descrizione dettagliata delle difformita dal titolo

abilitativo; su OPENGENIO

relazione sulla qualita e dosatura dei materiali;

=

g) relazione geologico-sismica (non i io — dipend dalla tipologia di intervento e

dall'anno di esecuzione dell'intervento asseverato dal tecnico);

h) relazione geotecnica e sulle fondazioni;

i) relazione di calcolo e fascicolo dei calcoli di stabilita;

i) piano di manutenzione della parte strutturale dell'opera (non obbligatorio - dipendente dalla
tipologia di intervento e dall'anno di esecuzione dell'intervento asseverato dal tecnico); z O N A S I S M I c A

k) configurazione deformate (non obbligatorio — dipendente dalla normativa applicata per
l'intervento asseverata dal tecnico);

l) diagramma spettri di risposta (non obbligatorio — dipendente dalla normativa applicata per
l'intervento asseverata dal tecnico);

m) giudizio motivato di accettabilita dei risultati (non obbligatorio ~ dipendente dalla normativa
applicata per l'intervento asseverata dal tecnico):

n) rappresentazione grafica delle principali caratteristiche delle sollecitazioni: momenti flettenti
(MF), tagli (V), sforzi normali (N);

e e AR Mancanza di pregiudizio allegata alla

p) di pag: plani ia, sezione e sviluppo dei calcoli

dai quali si rileva la volumetria, la lunghezza dell'edificio o delle opere infrastrutturali; p ra ti c a u r b a n i St i c a

Il modulo informatico & generato dall'applicativo OPENGENIO alla presentazione della richiesta

conformemente alla normativa sull'imposta di bollo di cui al decreto del Presidente della Repubblica

26 ottobre 1972, n. 642 (Disciplina sull'imposta di bollo) e successive modifiche.
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Esempio: parete dritta in luogo di quella inclinata
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Quando si viene a creare interferenza con |'opera
muraria, non valutata correttamente nel progetto,
necessitando la modifica in corso d’opera. Esempio:
la creazione di un cavedio impianti non previsto nel
titolo edilizio ha generato lo spostamento della
finestra
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Nel progetto edilizio era previsto un elemento a
forma quadrata, in fase di esecuzione & divenuto
rettangolare, piuttosto che una forma circolare
divenuta ellittica.
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Variazione della distribuzione interna che non vada
a incidere sui requisiti igienico sanitari dell’unita
immobiliare.

Esempio: parete delimitazione isola angolo cottura
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SALVA CASA

Art. 34 (L) Interventi esequiti in parziale difformita dal permesso di costruire
(legge 28 febbraio 1985, n. 47, art. 12; decreto legisiativo 18 agosto 2000, n. 267, articoli 107 e 109)

1. Gli interventi e le opere realizzati in parziale difformita dal permesso di costruire sono rimossi o
demoliti a cura e spese dei responsabili dell'abuso entro il termine congruo fissato dalla relativa
ordinanza del dirigente o del responsabile dell'ufficio. Decorso tale termine sono rimossi o demoliti a
cura del comune e a spese dei medesimi responsabili dell'abuso.

2. Quando la demolizione non pud avvenire senza pregiudizio della parte eseguita in conformita, il
dirigente o il responsabile dell'ufficio applica una sanzione pari al deppie-del-costo-dipreduzione
triplo del costo di produzione, stabilito in base alla legge 27 luglio 1978, n. 392, della parte dell'opera
realizzata in difformita dal permesso di costruire, se ad uso residenziale, e pari al doppio-delvalore
venale triplo del valore venale, determinato a cura della agenzia del territorio, per le opere adibite ad
usi diversi da quello residenziale.

2-bis. Le disposizioni del presente articolo si applicano anche agli interventi edilizi di cui all'articolo
23, comma 01, eseguiti in parziale difformita dalla segnalazione certificata di inizio attivita.
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ANTE
L.120 / 2020 [ Art. 34 (L) Interventi esequiti in parziale difformita dal permesso di costruire ]

(legge 28 febbraio 1985, n. 47, art. 12; decreto legislativo 18 agosto 2000, n. 267, articoli 107 e 109)

1. Gli interventi e le opere realizzati in parziale difformita dal permesso di costruire sono rimossi o demoliti a
cura e spese dei responsabili dell'abuso entro 1l termine congruo fissato dalla relativa ordinanza del dirigente
o del responsabile dell'ufficio. Decorso tale termine sono rimossi o demoliti a cura del comune e a spese dei
medesimi responsabili dell'abuso.

2. Quando la demolizione non pud avvenire senza pregiudizio della parte eseguita in conformita, il dirigente
o il responsabile dell'ufficio applica una sanzione pari al doppio del costo di produzione, stabilito in base alla
legge 27 luglio 1978, n. 392, della parte dell'opera realizzata in difformita dal permesso di costruire, se ad
uso residenziale, e pari al doppio del valore venale, determinato a cura della agenzia del territorio, per le ope-
re adibite ad usi diversi da quello residenziale.

2-bis. Le disposizioni del presente articolo si applicano anche agli interventi edilizi di cui all'articolo 23,
comma 01, eseguiti in parziale difformita dalla segnalazione certificata di inizio attivita.

2-ter. Ai fini dell'applicazione del presente articolo, non si ha parziale difformita del titolo abilitativo in pre-
senza di violazioni di altezza, distacchi, cubatura o superficie coperta che non eccedano per singola unita

immobiliare il 2 per cento delle misure progettuali.
U

» TOLLERANZA: DL 70/2011
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La parziale difformita & quell’'opera realizzata in fase di
costruzione del fabbricato, a sua volta legittimato da
titolo edilizio ordinario, che ricomprende tutte le
difformita comprese tra lo stato legittimo (comprensivo
delle tolleranze) e la variazione essenziale che, nel Lazio,
e rubricata all'art. 17 LR 15-2008, come modificata dalla
LR 12-2025. /
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Entro la defin ’ Regioni stabiliscono
petto il progetto approvato
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(modificato dall’art. 11 comma 1 lett. d) LR 12/2025)
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REGIONE LAZIO
L.R. 15/2008 ART. 17
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REGIONE LAZIO
L.R. 15/2008 ART. 17

a) MANUTENZIONE ORDINARIA

b) MANUTENZIONE STRAORDINARIA

c) RESTAURO E RISANAMENTO
CONSERVATIVO

d) RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA

e) NUOVA COSTRUZIONE
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CASI PARTICOLARI DI INTERVENTI
ESEGUITI IN PARZIALE DIFFORMITA’
DAL TITOLO

ART. ?ﬁfﬁﬁS ITPR 38 .N/2001

Gli interventi realizzati come varianti in corso \
d opera che costituiscono parziale difformita dal
titolo rilasciato prima del 30.01.1977 (L. 10/1977
Legge Bucalossi), che non sono riconducibili ai casi

di cui all’art. 34-bis, possono essere regolarizzati
mediante SCIA ai sensi dell’art. 19 L. 241/90 (30gg)
anche nel caso in cui si accerti l'interesse pubblico
concreto e attuale alla rimozione delle opere /
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CASI PARTICOLARI DI INTERVENTI
ESEGUITI IN PARZIALE DIFFORMITA’
DAL TITOLO

ART. ?ﬁfmS ITPR 38 /2001

La sanzione prevista per regolarizzare gli interventi
e quella dell’art. 36-bis comma 5 lett. b) pari al
doppio dell’'aumento del valore venale stabilito

dall’agenzia delle entrate, esclusivamente nell‘ipotesi

di conformita asincrona:

Minimo 1.032 € > Massimo 10.328 €
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CASI PARTICOLARI DI INTERVENTI
ESEGUITI IN PARZIALE DIFFORMITA’
DAL TITOLO

ART. ?ﬂ:majqu 380/2001

ﬂer gli interventi effettuati in assenza o difformita‘l\
dall'autorizzazione paesaggistica,

I'amministrazione richiede all'autorita preposta alla
gestione del vincolo apposito parere vincolante in
merito all'accertamento della compatibilita
paesaggistica dell'intervento, anche in caso di lavori
che abbiano determinato la creazione di superfici
utili o volumi ovvero l'aumento di quelli
legittimamente realizzati

42 del'3 ottobre 2024
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AGIBILITA' SANANTE
ART. 34-ter c. 4 DPR 380/2001
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" LA DEROGA ALLE TOLLERANZE COSTRUTTIVE |
Art. 34-ter comma 4 DPR 380/2001 NON
o o SUPERA GLI ASPETTI PAESAGGISTICI E o o
5 STRUTTURALI )
mv
4 1 &7 N\
ATTESTAZIONE COMPATIBILITA’
RISPONDENZA
] PAESAGGISTICA
NORMA EDILIZIA | ORDINARIA
DELL'EPOCA
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FISCALIZZAZIONE
ART. 34 DPR 380/2001
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La fiscalizzazione e’ la sanzione alternativa all’onere
demolitorio, quando I'opera non puo’ essere rimossa
senza pregiudizio della parte legittimatamente realizzata.

Non e’ un titolo edilizio, il proprietario soccombe
all’attivita’ repressiva da parte del comune.
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La sanzione e’ pari al triplo del costo di produzione della
porzione di immobile da fiscalizzare.
L. 392-1978 equo canone

{5 DEl GEOMETRI
GEOMETRI IAUReAT

-COMMISSIONE IMMOBILIARE, COMMERCIO E ATTIVITA’ RICETTIVE Geom. Fabio De Castro



9 COLLEGIO
%15 PROVINCIALE
2 DE | E
GEOMETRI LAUREATI
DI ROMA

ACCERTAMENTO DI CONFORMITA’
ART. 36-bis DPR 380/2001
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Intervento conforme alla disciplina urbanistica
vigente al momento della presentazione della
domanda, nonché ai requisiti prescritti dalla
disciplina edilizia vigente al momento della
realizzazione
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ACCERTAMENTO DI CONFORMITA'
ART. 36-bis DPR 380/2001
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/ NORME TECNICHE SULLE
COSTRUZIONI

REGOLAMENTO EDILIZIO NORMATIVA URBANISTICA

STRUMENTI URBANISTICI

NORMATIVA ANTISISMICA COMUNALI

ALTRE REGOLE AVENTI
INCIDENZA EDILIZIA
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ACCERTAMENTO DI CONFORMITAS

ART. 36-bis DPR 380/2001

REGIME SANZIONATORIO
ART. 36-bis

o 1.85
- 1854

ART. 36-bis ART. 36-bis ]

Comma 5 lett.a) Comma 5 lett.b)

O :( DOPPIO DELL’AUMENTO DEL \

VALORE VENALE VALUTATO

2 DALL'AGENZIA DELLE ENTRATE,

T DETERMINATO DAL
RESPONSABILE DEL

‘ PROCEDIMENTO, MINIMO 1.032 €

| -1 E MASSIMO 10.328 €

1.45 OVE L'INTERVENTO ABBIA LA
DOPPIA CONFORMITA” SANZIONE
MINIMA DI 516 € E MASSIMA DI)

\

-

DOPPIO DEL CONTRIBUTO DI

COSTRUZIONE (ART. 16 TUEd)
INCREMENTATO DEL 20%.
L'INCREMENTO NON E’ DOVUTO

NEI CASI IN CUI CI SIA LA DOPPIA

CONFORMITA'
. ' & ';- F - |

E’' SEMPRE PREVISTO NELL'ART. 36-bis UN REGIME DI «VANTAGGIO>» PER LE DIFFORMITA’ CHE
HANNO IL REQUISITO DELLA DOPPIA CONEPRIVII'IFA', ANCHE SE NON PIU’ OBBLIGATORIO
1

5.164 €

[
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ACCERTAMENTO DI CONFORMITA’
ART. 36-bis DPR 380/2001

.~ ART.36 |

/INTERVENTO CONFORME ALLA\
DISCIPLINA URBANISTICA ED
EDILIZIA VIGENTE SIA AL
MOMENTO DELLA
REALIZZAZIONE, SIA AL
MOMENTO DELLA
PRESENTAZIONE DELLA

4 )

DOPPIA CONFORMITA’ ASSOLUTA,
URBANISTICA ED EDILIZIA

T -r
60 GG SILENZIO RIFIUTO

COMMISSIONE IMMOBILIARE, COMMERCIO E ATTIVITA’ RICETTIVE

\ DOMANDA )

DIFFERENZE

|

ART.36-bis |

/” INTERVENTO CONFORME ALLA

DISCIPLINA URBANISTICA
VIGENTE AL MOMENTO DELLA
PRESENTAZIONE DELLA
DOMANDA, NONCHE AI
REQUISITI PRESCRITTI
DALLA DISCIPLINA EDILIZIA
VIGENTE AL MOMENTO DELLA

REALIZZAZIONE
e ~
CONFORMITA’ ASINCRONA
URBANISTICA ED EDILIZIA
\_ J

SCIA 30 GG SILENZIO ACCOGLIMENTO
PDC 45 GG SILENZIO ACCOGLIMENTO
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Art.
33

05
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» DOPPIO AUMENTO VALORE VENALE

F

Art. | ‘

- f DOPPIO DEL CONTRIBUTO ART. 16

TRIPLO COSTO DI PRODUZIONE

S ——

\ 4

Art. |
EC |

Art.
34ter

S ——)

e |

"! DPR 380/2001
1.

e

DOPPIO DEL CONTRIBUTO ART. 16

, 2=

DPR 380/2001 INCREMENTATO DEL

20%

DOPPIO AUMENTO VALORE VENALE

vV v

MIN 516 € - MAX 5.160 €

Art
rt

: 3.90
Art.
36-bis
7.

MIN. 1.032 € - MAX 10.320 €

Art.
38

“.Ud

L

» VALORE VENALE

e D D” Se? Se? D’
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CALCOLO  ssewero
SUPERFICIE UTILE

1. Ricostruire I'elaborato
grafico con le misure
indicate sul progetto

2. Scalare il progetto edilizio
secondo le misure
riportate sul grafico
progettuale

3. Verificarne la correttezza
e la proporzionalita
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CALCOLO  ssewero
SUPERFICIE UTILE

4. Calcolare la superficie
utile dell’'unita immobiliare
da progetto

5. Determinare lo scaglione
delle tolleranze costruttive

La superficie da calcolare e utile,
come definita nel RET, al netto di
eventuali frazionamenti eseguiti
nel corso del tempo.
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CALCOLO  ssewero
SUPERFICIE UTILE

AFFACCIO VS. CORTILE INTERNO (2)

6. Calcolare la superficie
utile, coperta, volume e
SUL dell’'unita immobiliare
nello stato di fatto e
verificarne la tolleranza

AFFACCIO VS. CORTILE INTERNO (1)

CHIOSTRINA"

‘ | N
ALTRA U.L.U.
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CASI PARTICOLARI: csevrro
PROGETTO PRIVO DI MISURE

Il progetto e sprovvisto di quote.

i e, piai | -

I{ j i Occorre verificare attentamente
i }J' | la presenza di particolari nel

I 1 o l progetto 94 3

| 1 I a5 S

1] bagnowe TIH :: .h;;_— 2 Jj‘t.'»

| Tl T ] 85 86
o Flaw |

il e o'e

I |

| I

| L f( Se il progetto —_—
_*J /N } risultasse privo di qualsiasi quotatura, le

misure saranno presente dal grafico
stesso, secondo la scala di
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RELAZIONE STATO LEGITTIMO

Art. 9-bis comma 1-bis e art. 34-bis DPR 380/2001
[da mettere su carta intestata del professionista]

Le opere difformi sono state realizzate in [l data __/__/____ e/o nell' O epoca . la cui
identificazione & avvenuta:

[ mediante la documentazione prevista dall’art. 9-bis comma 1-bis, terzo capoverso,

[J mediante indagini non distruttive o semi distruttive nell'immobile.

Oaltro

Tolleranze costruttive!

Determinazione scaglione di tolleranza
L'unitd immobiliare oggetto della presente relazione, rilevata la superficie utile (vedi definizione n. 14

RET, Deliberazione n. 243-2017 Regione Lazio) dal progetto edilizio, pari a m?, si identifica

conseguentemente lo scaglione di tolleranza costruttiva ai sensi dell’

art. 34-bis comma 1 (fabbricati ultimati dopo il 24/05/2024)

[ 2% per le unita immobiliari con superficie utile superiore ai 500 mz;

[ non si rende necessario I'applicazione delle tolleranze costruttive previste dall'art. 34-bis;
art. 34-bis comma 1-bis (fabbricati ultimati prima del 24/05/2024)

[ 2% per le unita immobiliari con superficie utile superiore ai 500 m;

[ 3% per le unita immobiliari con superficie utile compresa trai 300 e i 500 m?;

[ 4% per le unita immobiliari con superficie utile compresa trai 100 e i 300 m?;

[0 5% per le unita immobiliari con superficie utile inferiore ai 100 m?;

[ 6% per le unita immobiliari con superficie utile inferiore ai 60 m?;

[ non si rende necessario I'applicazione delle tolleranze costruttive previste dall'art. 34-bis;

Pertanto, il rapporto tra la superficie utile dello stato dei luoghi, pari a ........... m2, rapportata alla

superficie utile del titolo edilizio (al netto di eventuali frazionamenti) & pari al .... %.
Tolleranza esecutive

L'unita immobiliare oggetto della presente relazione, rilevate alcune difformita minori eseguite durante i

lavori per Iattuazione di titoli abilitativi? edilizi, a condizione che non comportino violazione della

! Le presenti tolleranze ricomprese nell’art. 34-bis del DPR 380/2001 non si applicano per quegli immobili legittimati da

titolo edilizio in sanatoria (Sentenza Consiglio di Stato n. 3593/2025

2 Anche se dibattuto, in via lativa, la CILA art. 6-bis del DPR 380/2001, non viene considerata titolo
abilitativo al pari della SCIA ordinaria, o SCIA in alternativa al PAC. Pertanto, le piccole difformita eseguite in vigenza di
una CILA si ritengono escluse dall’applicazione delle tolleranze esecutive art. 34-bis commi 2 ¢ 2-bis

Collegio Provinciale dei Geometri e Geometri Laureati di Roma
Commissione immobiliare, commercio e attivita ricettive
atore: Fabio De Cas
Gruppo di lavoro: Giulio Di Felice, Roberto D'Uffizi, Roberto Sergi e Gianluca Angher

COMMISSIONE IMMOBILIARE, COMMERCIO E ATTIVITA’ RICETTIVE

EI’ROOVI(l;\lgALE
ﬁmﬂDEI GEOMETRI E
GEOMETRI LAUREATI
DI ROMA
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https://www.georoma.it/dnn80426/Portals/0/Documenti/Commissioni/Stato%20legittimo.docx
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