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, . . , (Progetto Originale)
quell’opera realizzata in fase di ; >
costruzione del fabbricato, a sua [ pp=——=
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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Art. 34 (L) Interventi eseguiti 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 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 70/201
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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 0 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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Art. 32 DPR 380/2001

Determinazione delle variazioni essenziali

y gPRowﬁgALE
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DI ROMA

1. Fermo restando quanto disposto dal comma 1 dell’articolo

31, le regioni stabiliscono quali siano le variazioni essenziali al

progetto approvato, tenuto conto che l'essenzialita ricorre

esclusivamente quando si verifica una o piu delle seguenti
condizioni:

a) mutamento della destinazione d'uso che implichi variazione
degli standards previsti dal decreto ministeriale 2 aprile
1968, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 97 del 16 aprile
1968;

b) aumento consistente della cubatura o della superficie di
solaio da valutare in relazione al progetto approvato;

c) modifiche sostanziali di parametri urbanistico-edilizi del
progetto approvato ovvero della localizzazione dell'edificio
sull'area di pertinenza;

d) mutamento delle caratteristiche dell'intervento edilizio
assentito;

e) violazione delle norme vigenti in materia di edilizia
antisismica, quando non attenga a fatti procedurali.

2. Non possono ritenersi comunque variazioni essenziali quelle
che incidono sulla entita delle cubature accessorie, sui volumi
tecnici e sulla distribuzione interna delle singole unita
abitative.

3. GIli interventi di cui al comma 1, effettuati su immobili
sottoposti a vincolo storico, artistico, architettonico,
archeologico, paesistico, ambientale e idrogeologico, nonché
su immobili ricadenti sui parchi o in aree protette nazionali e
regionali, sono considerati in totale difformita dal permesso, ai
sensi e per gli effetti degli articoli 31 e 44.
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sensi e per gli effetti degli articoli 31 e 44.

Geom. Fabio De Castr

D



PARZIALI DIFFORMITA'

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

(modificato dall’art. 11 comma 1 lett. d) LR 12/2025)
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PARZIALI DIFFORMITA'

REGIONE LAZIO o
L.R. 15/2008 ART. 17 ‘ 1

COSTITUISCE VARIAZIONE ESSENZIALE

Comma 1 lett. d)*

modifica dell’altezza quando, rispetto al progetto
approvato, questa sia superiore a metri 1,5 per
edifici fino a quattro piani e al 10 per cento per
gli edifici oltre i quattro piani, sempre che 8
rimanga inalterato il numero dei piani 5

~ B [ o -
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COSTITUISCE VARIAZIONE ESSENZIALE
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PARZIALI DIFFORMITA'

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

COSTITUISCE VARIAZIONE ESSENZIALE

Comma 1 lett.g) *
mutamento delle caratteristiche dell'intervento edilizio
assentito in relazione alla classificazione dell‘articolo 3 del
d.p.r. 380/2001 e successive modifiche ad esclusione di
quelli che ricadono nel comma 1, lettere a) e b), dello
stesso articolo

MANUTENZIONE ORDINARIA
MANUTENZIONE STRAORDINARIA
RESTAURO E RISANAMENTO
CONSERVATIVO
RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA
NUOVA COSTRUZIONE
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PARZIALI DIFFORMITA'

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

COSTITUISCE VARIAZIONE ESSENZIALE

PARTICOLARE "B" 1:10
VISTA FRONTALE

A

| AR R
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CASI PARTICOLARI DI INTERVENTI
ESEGUITI IN PARZIALE
DIFFORMITA’ DAL TITOLO

art. 34-ter c. 1-3 DPR 380/2001

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 (30g9)

R

=\ anche nel caso in cui si accerti
I'interesse pubblico concreto e attuale
alla rimozione delle opere

Geom. Fabio De Castro
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secondo la normativa di settore».
Il citato comma 2 stabilisce che «l'epoca di realizzazione delle
mediante la documentazione di cui all'articolo 9-bis, comma 1-b
cui sia impossibile accertare l'epoca di realizzazione della varian
nel primo periodo, il tecnico incaricato attesta la data di realizza
la propria responsabilita».
Quindi, «il responsabile dell'abuso o il proprietario dell'immovue poussunv regowarizzure o truervenio
mediante presentazione di una segnalazione certificata di inizio attivita e il pagamento, a titolo di
oblazione, di una somma determinata ai sensi dell'articolo 36-bis, comma 5».
Di conseguenza, poiché nel caso di specie vi & 1’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
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 ’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, — 1l provvedimento impugnato con i motivi aggiunti deve essere, quindi, annullato nei limiti supra
evidenziati, e cioé nella sola parte in cui inibisce la formazione d{‘kl 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.P.R. 30 maggio 2002, n. 115.
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CASI PARTICOLARI DI INTERVENTI
ESEGUITI IN PARZIALE
DIFFORMITA’ DAL TITOLO

art. 34-ter c. 1-3 DPR 380/2001

TAR
CALABRIA

Sentenza n. 553-2026

I requisiti dell’art.
34-ter sono
esclusivamente quelli
previsti dalla rubrica
non necessita di alcuna
conformita, se non dei

requisiti dell’art. 34-ter
comma 1

Geom. Fabio De Cast
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CASI PARTICOLARI DI INTERVENTI
ESEGUITI IN PARZIALE
DIFFORMITA’ DAL TITOLO

art. 34-ter c. 1-3 DPR 380/2001

www.georoma.it | info@georoma.it

La sanzione prevista per regolarizzare
gli interventi e quella dell’art. 36-bis
comma 5, la circolare MIT del
30/01/2025 la individua nella casistica
della lett. b), pari al doppio
dell'aumento del valore venale stabilito
dall’agenzia delle entrate,
esclusivamente nell’ipotesi di

R

B conformita asincrona:

Minimo 1.032 € > Massimo 10.328 €

Geom. Fabio De Castro
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CASI PARTICOLARI DI INTERVENTI
ESEGUITI IN PARZIALE
DIFFORMITA’ DAL TITOLO

art. 34-ter c. 1-3 DPR 380/2001

Per gli interventi effettuati in assenza o
difformita dall'autorizzazione
paesaggistica, '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

R

LN\ che abbiano determinato la creazione di
superfici utili o volumi ovvero I'aumento
di quelli legittimamente realizzati

D.G.R. n. 742 del 3 ottobre 2024

Geom. Fabio De Castro
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«AGIBILITA SANANTE>

art. 34-ter c. 4 DPR 380/2001
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«AGIBILITA SANANTE>

art. 34-ter c. 4 DPR 380/2001

Attestazione Compatibilita
rispondenza norma paesaggistica
edilizia dell’epoca ordinaria

Geom. Fabio De Castro
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FISCALIZZAZIONE

art. 34 DPR 380/2001

La fiscalizzazione e la sanzione
alternativa all’onere demolitorio,
quando l'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.

La sanzione € pari al triplo del
costo di produzione della porzione
di immobile da fiscalizzare.

L. 392-1978 equo canone.

Geom. Fabio De Castro
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ACCERTAMENTO DI CONFORMITA
NELLE IPOTESI DI PARZIALI
DIFFORMITA E VARIAZIONI

ESSENZIALI

art. 36-bis DPR 380/2001

Intervento conforme alla disciplina
urbanistica vigente al momento della
presentazione della domanda, nonché ai
requisiti prescritti dalla disciplina edilizia
vigente al momento della realizzazione.

Il comune puo condizionare il titolo

all'osservanza della normativa tecnica di
settore

Geom. Fabio De Castro
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ACCERTAMENTO DI CONFORMITA
NELLE IPOTESI DI PARZIALI
DIFFORMITA E VARIAZIONI

ESSENZIALI

art. 36-bis DPR 380/2001

DISCIPLINA
EDILIZIA

v norme tecniche sulle
costruzioni

v regolamento edilizio
v/ normativa antisismica

v’ altre regole aventi
incidenza edilizia

Geom. Fabio De Castro
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ACCERTAMENTO DI CONFORMITA
NELLE IPOTESI DI PARZIALI
DIFFORMITA E VARIAZIONI

ESSENZIALI

art. 36-bis DPR 380/2001
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DISCIPLINA DISCIPLINA
EDILIZIA URBANISTICA
v’ norme tecniche sulle v strumenti urbanistici
costruzioni comunali
v regolamento edilizio v/ normativa urbanistica

v normativa antisismica

v’ altre regole aventi
incidenza edilizia

Geom. Fabio De Castro
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ACCERTAMENTO DI CONFORMITA
NELLE IPOTESI DI PARZIALI
DIFFORMITA E VARIAZIONI

ESSENZIALI

art. 36-bis DPR 380/2001

Nelle ipotesi di parziali difformita e
variazioni essenziali I'oblazione € pari al
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.

art. 36-bis comma 5 lett.a)

Geom. Fabio De Castro
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GEOMETRI LAUREATI

ACCERTAMENTO DI CONFORMITA
NELLE IPOTESI DI PARZIALI
DIFFORMITA E VARIAZIONI

ESSENZIALI

art. 36-bis DPR 380/2001

Nelle ipotesi di intervento eseqguito in
assenza della SCIA o in difformita da
essa, |'oblazione € pari al doppio
dell'aumento del valore venale valutate
dalagenzia-dele-entrate, 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 €

art. 36-bis comma 5 lett.b)

Geom. Fabio De Castro
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ACCERTAMENTO DI COMFORMITAS

ART.36 ART.36-bis

INTERVENTO CONFORME ALLA LL] I'I\)'IEE\I/E'I\'_IS :3:;2:;";?'6;’*
DISCIPLINA URBANISTICA ED N VIGENTE AL MOMENTO DELLA
EDILIZIA VIGENTE SIA AL - PRESENTAZIONE DELLA
REALIZZAZIONE, STA AL ~. DOMANDA, NONCHE Al
MOMENTO DELLA (a4 REQUISITI PRESCRITTI DALLA
Ll DISCIPLINA EDILIZIA VIGENTE
PRESENTAZIONE DELLA ™ AL MOMENTO DELLA
DOMANDA ™ REALIZZAZIONE
=l
DOPPIA CONFORMITA’ ASSOLUTA, - CONFORMITA’ ASINCRONA
URBANISTICA ED EDILIZIA URBANISTICA ED EDILIZIA

SCIA 30 GG SILENZIO ACCOGLIMENTO
60 GG SILENZIO RIFIUTO PDC 45 GG SILENZIO ACCOGLIMENTO
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La qualificazione dell’intervento per
la determinazione del processo di
sanatoria

Ogni procedimento di sanatoria inizia
dalla corretta qualificazione
dell’intervento: da essa dipendono il titolo
edilizio conseguibile, il procedimento
applicabile e la misura della sanzione.

Geom. Fabio De Castro



www.georoma.it | info@georoma.it

La qualificazione dell’intervento per
la de@@fﬂﬁ?ﬁ'@éﬁone del processo di

Interven

sanatoria

v v
variante in corso intervento
d’opera successivo

|
)
Parziale Variazione Assenza o
difformita essenziale variante SCIA

l

=

= > k .

/ Eseguito in vigenza di
licenza edilizia concessione edilizia o
(ante '77) PdC (post '77)

3 | |

art. 36-bis art. 37

Eseguito in vigenza di

art. 34-ter
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art. 34-ter SCIA

art. 36-bis SCIA o PdC

art. 37 SCIA

Geom. Fabio De Castro
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R®"380/5%001

DOPPIO AUMENTO VALORE VENALE

REGIME

ALTEZZA INTERNA
MAGGIORE -, d

€1.032,00

_____

v

TRIPLO COSTO DI PRODUZIONE

v

o I
T

a B
BALCONE
& REALIZZATO ~ é
€1.548,00 | | e
= LA
,

DOPPIO DEL CONTRIBUTO ART. 16
DPR 380/2001

v

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

+ D'USO PARZIALE
€8.245,00

DOPPIO AUMENTO VALORE VENALE

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

v

VALORE VENALE

v
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TITOLO EDILIZIO ESEMPIO
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RICOSTRUZIONE DEL
PROGETTO EDILIZIO

ESEMPIO
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CALCOLO DELLA cEsemrio
SUPERFICIE COPERTA

b

| 5.00 f-_}_ r
7‘~ ==y

I";ti:
N\ __F

= ]
l\re §/ e _ 2 _-‘—r an? e plrioris o . i m:bjt |
' / ’ & 7 %E _!"v mﬂ;’?v_l_ 5.6 ” / _;;g 7 <
/ A A l g\ ariivdd i
L A 4 / }
7 T ;
= / / : ) | 2
. : : | 2
Superficie lorda ricostruita 929,00mq 1
Detrazione cortile secondario ~ 98,00mq | | it
Differenza 831,00mq /~— SRR
g T~ _ e 'ANi”:T":DTERR”V/ ap
' 2000 = . i /

Geom. Fabio De Castro



EEEEEEE
------ 'VE‘L RI LAUREATI

CONFRONTO CON esevrio
IL PROGETTO EDILIZIO

s SRR S NS e

" \\\\\v{\\\\\i:\ """"" \\\\\\\\\\\\\\Q I \\ \ \Q\\\\* ’
3

2% “\ :3‘:\%& \ I

i N N
W I MMM

\

A AN

&P

Geom. Fabio De Castro




by ]
SEMERnE
b IIII
BE & COLL

PROVINCIALE
"= DEI GEOMETRI
GEOMETRI IAUReAT

VERIFICA DELLE csemrio
SUPERFICI

: e . \'me&*wh -
TIT@LOEDILIZFJJ T T | DFLIZT/[LO—JT“ 1| N\l
PIANO TERRA 777,00 —PlAALd_IE&R.lA s
PIANOPRIMO ' 777,00 = PIANO PRIMO 929, do
PIANO SECONDO P 777,00  PIANO SECONDO = 929 00
PIANO TERZO = ?%Tﬁ‘ﬁ‘,‘ﬁ‘c ~ PIANO TERZO 929, 050

} PIANdeTIARTp] L 57”77 00 PIANO Q@ARTOE'W 929, %m

\ N

TOT/ P: 3&5,60 ~ TOTALE “%r~r~ /&641;0

( I«. { Err::r.:; —
I\ _‘_T X3 SN |
RAPPORTO / ¥osene 1N\ ) TN “ ‘ -/ .
“5\‘ J VIAZIa\lE éssEN[ZIALE _ ‘
\\\\\\\\\ \\ \\\ ’J/Jc
\\\\\\\\\\
Superficie lorda ricostruita 929,00mq
Detrazione cortile secondario 98,00mq = Visti éy‘m della ispesione tecnico-sanitaria della cmda lebeageits 3129
Differenza 831.00mg - della superficie in

|

Geom. Fabio De Castro




" kA 1]
ST
2 S colleoio
%15 PROVINCIALE
2 DE | E
GEOMETRI LAUREATI
DI ROMA

TITOLO EDILIZIO ESEMPIO

PIANO TIPO e ' PIANO ATTICO

zogloomq FE i .+ 5 —— = I 140,00mq
| A | I
- bagno w.c. :‘lj U b.'":".‘l——— :=q
i ‘i: :Afb 3 1 : Th cucina
; a —}” r?"'x‘ | -
: i
a ﬁ ﬂ.l“ “ -l 3
=49 —| RN
I i 1
=} : ‘Fnonn::j—; I
If 5.50—ai 1
" =i
/“
\ : J v
11.00 11.00

planta pianc secondo . pidnlc piano attico

Geom. Fabio De Castro



] by ]
SEMERnE
b IIII
BE 2 COLL

"ﬂ'%‘lﬁ%%?fimnn
RICOSTRUZIONE DEL ESEMPIO
TITOLO EDILIZIO
PIANO TIPO e o o PIANO ATTICO
230,00mq B e ; | . 3 i Y g | 166,00mq
p o =
| mi,.‘i
1 S o q ;H;Al l E (o]
[ oo T T M‘f%ﬁ I
Sl
| e e 1
11
12.06 o . 12.06 :

planta pianeo secondo . pianta piano attico

Geom. Fabio De Castro



L] -=H!
o R
HNnREE
- wwwgeoromait | info@georomait gl
W PROVINGIALE
= I()EEEIOMg"I?IEI..rAUREATI
C ESEMPIO
A =T T T
| TiToLolepiuzio | RILIEVO J
el T e S
PIANO TERRA 209,00 PIANO TERRA 230,00, ]
| PIANO PRIMO 209,00 PIANO PRIMO 230,00
" PIANO SECONDO 209,00 PIANO SECONDO 230,00 ||
_PIANO TERZO 209,00 PIANO TERZO Tetyoo e |
| PIANO ATTICO } 140,00 PIANO ATTICO 166,00 i
I ¢ T :J T
TOTALE 976,00 TOTALE 1.086,00
RAPPORTO 11,27% | i
T PARZIALE DIFFORMITA’
i & T ]
K L
‘ e 3 “yﬁf |
12.06 ] .amenif‘gi'g',:ﬂl e o Z';L .'s;i,;”nfﬁmﬁl; M g
planta  piane secondo .« pid YA — utonzzato con progetto N. . 1.9 Y/ Ddi: upo A AR

della superficie Mq 9&0 v -

u.\, klkm

f\/ . sita in Via:

205

Geom. Fabio De Cstr




IDENTIFICAZIONE DELLE
SUPERFICI LEGITTIME

3 = I
; ]
MPLIAMENTO x
~ CONDONO | 3 TR ~
— @ Q _LIJJIJ_ B
I

2 8 | ﬂ.n; 1 i a

-5.50 |} o }5———‘

5.94 hg: :Li_ JJ

| i S #I
— y

planta pianoc secondo

« pianta piano attico

Geom. Fabio De Castro

GEOMETRI
GEOMETRI LAUREATI

ESEMPIO




¥ 52713 PROVINCIALE
£ ;@@DEI GEOMETRI E

www.georoma.it | info@georoma.it
GEOMETRI LAUREATI
DI ROMA

Comprendere e gestire
Correttamente le parziali difformita

Sighificagestituire valore e legalita
al trin‘gnio edilizio, consentend
[Iftrasferimento di immobili
realmente conformi.

radFabio De Castro

!
ommisSione immobiliare, commercio e attivita ricettive
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