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La parziale difformita & Edificio Autorizzato
quell’opera realizzata in fase di ;_.(Progetto Originate)
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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«il mero scostamento del margine di tolleranza del
2% non implicava, di per sé, la possibilita di
qualificare le opere come variazioni essenziali ex
art. 32 DPR n. 380/01, assoggettabili a sanzione
demolitoria ex art. 31 DPR n. 380/01»
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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.
.

» TOLLERANZA: DL 70/2011
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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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Entro la definizione del TUEd, le Regioni stabiliscono
quali siano le variazioni essenziali rispetto il progetto approvato
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CASI PARTICOLARI DI E PARZIALI DIFFORMITA' E
INTERVENTI REALIZZATI IN - VARIAZIONI ESSENZIALI
PARZIALE DIFFORMITA  ART. 32-34 DPR 380/2001
ART. 34-ter DPR/2001 ~ [art. 17 L.R. 15/2008]
>
<
NON NECESSITA DI ALCUNA CONFORMITA', NECESSITA DELLA CONFORMITA’
SE NON DEI REQUISITI DELL'ART. 34-ter URBANISTICA ATTUALE, O DOPPIA

commal
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11 citato comma 2 stabilisce che «l'epoca di realizzazione delle varianti di cui al comma 1 é provata

secondo la normativa di settore».

mediante la documentazione di cui all'articolo 9-bis, comma 1-bis, quarto e quinto periodo. Nei casi in

cui sia impossibile accertare l'epoca di realizzazione della variante mediante la doc ione indicata
nel primo periodo, il tecnico incaricato attesta la data di realizzazione con propria dichiarazione e sotto
la propria responsabilita».

Quindi, «il responsabile dell'abuso o il proprietario dell'immobile possone regolarizzare l'intervento

mediante presentazione di una segnalazione certificata di inizio artivita e il pagamento, a titolo di T A R C A L A B RI A
oblazione, di una somma determinata ai sensi dell'articolo 36-bis, comma 5».

Di conseguenza, poiché nel caso di specie vi ¢ l'attestazione del tecnico per cui I'edificio sarebbe
anteriore al 1977, I"intervento inibitorio da parte del Comune ai sensi dell"art. 19, comma 3 1. n. 241 del Sentenza n. 553 del 24[0 3[2026
1990 & consentito non gia allorché la dichiarazione del tecnico sia ritenuta priva di riscontri, ma solo
laddove la sua dichiarazione risulti falsa; salva comunque la possibilita di esercitare i poteri inibitori
nell’ipotesi in cui non siano configurati i requisiti per I’applicazione dell’art. 34-bis di cui si tratta,
poiché, a seguito di un’adeguata istruttoria, risulti che I'intervento edilizio di cui si tratta esorbiti i limiti
della parziale difformita dal titolo edilizio.

14. — 11 provvedimento impugnato con i motivi aggiunti deve essere, quindi, annullato nei limiti supra
evidenziati, e cio€ nella sola parte in cui inibisce la formazione de.g titolo in sanatoria di cui all’art. 34-rer
d.PR. n. 380 del 2001.

E fatto salvo il potere del Comune di Guardavalle di riesaminare la SCIA alla luce delle precisazioni di
cuial § 13.3.

15. - In ragione della complessita della vicenda, le spese di lite possono essere integralmente compensate
tra le parti, eccezion fatta per il contributo unificato, che il Comune di Guardavalle dovra rimborsare alla

parte ricorrente in applicazione dell’art. 13, comma 6-bis.1 d PR. 30 maggio 2002, n. 115.
POM
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REGIONE LAZIO
L.R. 15/2008 ART. 17

(modificato dall’art. 11 comma 1 lett. d) LR 12/2025)
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REGIONE LAZIO
L.R. 15/2008 ART. 17

COSTITUISCE VARIAZIONE ESSENZIALE i ! ! ! ! ; A
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REGIONE LAZIO
L.R. 15/2008 ART. 17

COSTITUISCE VARIAZIONE ESSENZIALE

Geom. Fabio De Castro




PARZIALI
DIFFORMITA’

REGIONE LAZIO
L.R. 15/2008 ART. 17

COSTITUISCE VARIAZIONE ESSENZIALE
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REGIONE LAZIO
L.R. 15/2008 ART. 17

COSTITUISCE VARIAZIONE ESSENZIALE
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REGIONE LAZIO
L.R. 15/2008 ART. 17 r<>

COSTITUISCE VARIAZIONE ESSENZIALE

SAGOMA: DEFINIZIONE RET o ||
/
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REGIONE LAZIO
L.R. 15/2008 ART. 17

COSTITUISCE VARIAZIONE ESSENZIALE
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REGIONE LAZIO
L.R. 15/2008 ART. 17

COSTITUISCE VARIAZIONE ESSENZIALE

a) MANUTENZIONE ORDINARIA

b) MANUTENZIONE STRAORDINARIA

c) RESTAURO E RISANAMENTO
CONSERVATIVO

d) RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA

e) NUOVA COSTRUZIONE
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REGIONE LAZIO
L.R. 15/2008 ART. 17

COSTITUISCE VARIAZIONE ESSENZIALE

PARTICOLARE "B" 110 SEZ'°;?,3:_M -
VISTA FRONTALE "":T:

esistente

A
|

1-—105—1-—105—{-—300m

1‘—210—1’
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NON COSTITUISCONO
VARIAZIONE ESSENZIALE
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NON COSTITUISCONO
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COSTITUISCONO
TOTALE DIFFORMITA’

STATO LEGITTIMO | PARZIALE DIFFORMITA’ || VARIAZIONE ESSENZIALE ]| TOTALE DIFFORMITA’
>
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CASI PARTICOLARI DI INTERVENTI
ESEGUITI IN PARZIALE DIFFORMITA’

DAL TITOLO
ART. 34-ter c. 1-3 DPR 380/2001
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DAL TITOLO
ART. 34-ter c. 1-3 DPR 380/2001
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CASI PARTICOLARI DI INTERVENTI
ESEGUITI IN PARZIALE DIFFORMITA’

DAL TITOLO
ART. 34-ter c. 1-3 DPR 380/2001

D.G.R. n. 742 del 3 ottobre 2024
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ART. 34-ter c. 4 DPR 380/2001
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AGIBILITA' SANANTE
ART. 34-ter c. 4 DPR 380/2001

4 4
ATTESTAZIONE COMPATIBILITA’
RISPONDENZA NORMA PAESAGGISTICA
EDILIZIA DELL'EPOCA ORDINARIA
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ART. 36-bis DPR 380/2001

Geom. Fabio De Castro



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

NORME TECNICHE SULLE
COSTRUZIONI

REGOLAMENTO EDILIZIO NORMATIVA URBANISTICA
STRUMENTI URBANISTICI

NORMATIVA ANTISISMICA COMUNALI

ALTRE REGOLE AVENTI
INCIDENZA EDILIZIA
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ACCERTAMENTO DI CONFORMITA'
ART. 36-bis DPR 380/2001

REGIME SANZIONATORIO
ART. 36-bis

-

/ DOPPIO DELL’AUMENTO DEL
VALORE VENALE VAESTATO

L

!

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'

DETERMINATO DAL
RESPONSABILE DEL
PROCEDIMENTO, MINIMO 1.032 €
E MASSIMO 10.328 €
OVE L'INTERVENTO ABBIA LA
DOPPIA CONFORMITA” SANZIONE
MINIMA DI 516 € E MASSIMA DI
5.164 €

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

Geom. Fabio De Castro
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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

\ DOMANDA /

4 )

DOPPIA CONFORMITA’ ASSOLUTA,
URBANISTICA ED EDILIZIA

60 GG SILENZIO RIFIUTO

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
4 )
CONFORMITA’ ASINCRONA
URBANISTICA ED EDILIZIA
. J

SCIA 30 GG SILENZIO ACCOGLIMENTO
PDC 45 GG SILENZIO ACCOGLIMENTO
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REGIME SANZIONATORIO
RIEPILOGO

7

v

e

DOPPIO AUMENTO VALORE VENALE ]

v

TRIPLO COSTO DI PRODUZIONE ]

v

" DOPPIO DEL CONTRIBUTO ART. 16
DPR 380/2001

DOPPIO DEL CONTRIBUTO ART. 16
DPR 380/2001 INCREMENTATO DEL
20%

v

vV VvV V

MIN 516 € - MAX 5.160 €
MIN. 1.032 € - MAX 10.320 €

VALORE VENALE

v

DOPPIO AUMENTO VALORE VENALE ]
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™ difforniita significa restituire valore e legalita a
'patrimonio edilizio, consé@ntendo il
trasferimento di immobilﬂrealmente confort

K | '

-~

Crazle per l'attenzione
Grometra Fable De Castro

Coordinatore della Commissione immobiliare, commercio e attivita ricettive
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