LA VERIFICA DELLO STATO LEGITTIMO DEGLI EDIFICI
| titoli abilitativi edilizi dal ‘42 ad oggi
La documentazione amministrativa per la verifica
Le tolleranze costruttive




La verifica dello stato legittimo di un edificio
DA DOVE SI INIZIA?




La verifica dello stato legittimo di un edificio
COMUNQUE E’ UN PERCORSO CON OSTACOLI




La verifica dello stato legittimo di un edificio
La SOLUZIONE AL PROBLEMA o il PROBLEMA ALLA SOLUZIONE?




La verifica dello stato legittimo di un edificio
COMPETENZA DEL PROFESSIONISTA

Dopo i titoli abilitativi edilizi «autocertificati»
LA VERIFICA DELLO STATO LEGITTIMO
E’ UNA ULTERIORE IMPORTANTE FUNZIONE

LEGATA Al PROFESSIONISTI
izio di lica necessita)




La verifica dello stato legittimo di un edificio
IL PERCORSO PER LA VERIFICA

PRIMO PASSO

uali elaborati - tecnici e amministrativi -




La verifica dello stato legittimo di un edificio
IL PERCORSO PER LA VERIFICA

Elenco «ufficiale» dei titoli abilitativi edilizi
- compresi condoni edilizi (anche non definiti) e abitabilita/agibilita -

Eventuale accesso agli atti
' che non abbiamo - bisogna aver titolo




La verifica dello stato legittimo di un edificio
LA VERIFICA TECNICA DI CONFORMITA’ - art. 9 bis TUE

Quali elaborati considerare per la verifica?

o titolo abilitativo o tutti?
' truzione?




La verifica dello stato legittimo di un edificio
L'art. 9 bis del TUE

Documentazione amministrativa e stato legittimo degli immobili

1. Lo stato legittimo dell'immobile o dell’unitd immobiliare e quello stabilito dal titolo
abilitativo che ne ha previsto la costruzione o che ne ha legittimato la stessa e da
quello che ha disciplinato I'ultimo intervento edilizio che ha interessato |'intero
immobile o unitd immobiliare, integrati con gli eventuali ftitoli successivi che
hanno abilitato interventi parziali.

2. Per gliimmobili realizzati in un’epoca nella quale non era obbligatorio acquisire il
ilitativo edilizio, Io stato legittimo e quello desumibile dalle informazioni
da altri documenh probanti, quali le riprese

'archivio, o qliro aﬂo pubblico
che ha




Lo STATO LEGITTIMO - Art. 9 bis del TUE
| vari casi in cui possiamo imbatterci

1. TITOLO ABILITATIVO OBBLIGATORIO: stato legiftimo stabilito dagli elaborati del fitolo

abilitativo originario @ da quelli di altri titoli successivi che hanno riguardato in
qualche modo I'immobile (tutte le varianti, anche per interventi parziali)

. TITOLO ABILITATIVO NON OBBLIGATORIO (per epoca di costruzione): stato legittimo
informazioni Co’ros’roll di primo impianto, o da altri documenti

i estraftti COI’TOQI’OfICI I documenti

trata la provemenza e




Lo STATO LEGITTIMO - Art. 9 bis del TUE
| documenti probanti....

TITOLO ABILITATIVO NON OBBLIGATORIO (per epoca di costruzione): stato legittimo
desumibile dalle informazioni catastali di primo impianto, o da altri documenti

probanti....

7 € quella desumibile da
Vi altri atti,




Lo STATO LEGITTIMO - Art. 9 bis del TUE
| vari casi in cui possiamo imbatterci — Quindi?

PER QUANTO IL LEGISLATORE SI SIA SFORZATO DI PREVEDERE IL MAGGIOR NUMERO
POSSIBILE DI CASI, CE NE SARA’ SEMPRE UNO NON CONTEMPLATO

(autorizzazioni temporanee, autorizzazioni con semplici comunicazioni, decisioni di
Giunta, prassi locali, ecc...)

LEGITTIMO E’ UNA ATTIVITA’ TECNICA




I TITOLI ABILITATIVI EDILIZI NEL CORSO DEGLI ANNI

Dal ‘42 ai primi anni ‘90 ... licenza, concessione edilizia, la DIA piu qualche condono

- LICENZA EDILIZIA (Legge n. 1150/42): dal 31/10/1942 al 28/01/1977
- CONCESSIONE EDILIZIA (cd. Bucalossi - Legge n. 10/77): dal 29/01/1977 al 29/06/2003

- AUTORIZZAZIONE EDILIZIA (art.48 della L.457/1978) per le opere minori, in sostituzione della
concessione edilizia, inizialmente per la sola straordinaria manutenzione poi estesa fino al
risanamento conservativo, fino al 29/06/2003

- PRIMO CONDONO EDILIZIO Legge n. 47/85 che, oltre alla sanatoria delle opere abusive realizzate
83, ha infrodoftto:

interne in “sanatoria’ ai sensi dell’art. 48 della L. 47/85, se

tivo autocertificato!




I TITOLI ABILITATIVI EDILIZI NEL CORSO DEGLI ANNI

Poi dal Permesso di Costruire ai tanti acronimi....con le alternative

- PERMESSO DI COSTRUIRE (DPR 380/01): ha sostituito dal 30/06/2003 la Concessione Edilizia
- TERZO CONDONO EDILIZIO (D.L. n. 269/03): sanatoria opere abusive realizzate fino al 31/03/2003

- COMUNICAZIONE DI INIZIO LAVORI ASSEVERATA - CILA - (D.L. 25/3/2010 n. 40, oggi art.é-bis del
DPR 380/01) che ha sostituito in parte i lavori soggetti all’art. 26 della L. n. 47/85 e alla DIA (oggi
SCIA)

- COMUNICAZIONE DI INIZIO LAVORI - CIL - (D.L. n. 40/10). Questo titolo — non asseverato dal

ico - ha visto progressivamente ridurre la sua applicazione in considerazione che molfi

I dalla Manutenzione Straordinaria alla Manutenzione Ordinaria in

e-bis, del DPR 380/01, oggi la CIL e limitata alle
et igenze, contingenti e




I TITOLI ABILITATIVI EDILIZI NEL CORSO DEGLI ANNI

.... e infine la CILAS

COMUNICAZIONE DI INIZIO LAVORI ASSEVERATA SUPERBONUS - CILAS -

La CILA superbonus 110% o semplicemente CILAS € un nuovo titolo abilitativo infrodotto

con la conversione in legge del D.L. n. 77 del 31/05/2021, cd. "Decreto Semplificazioni”.

Il modello CILAS € stato approvato dalla Conferenza Unificata Governo, Regioni ed Enti

Locali in data 4/8/2021, pubblicato in G.U. il 23 agosto successivo, ma la validita del

ta la sua urgenza, si € avuta gia a partire dal giorno successivo

a obbligatoriamente utilizzato per



https://www.pedago.it/blog/titoli-abilitativi-edilizi-cosa-sono.htm
https://www.pedago.it/blog/decreto-semplificazioni-2020-codice-appalti.htm

La legittimita urbanistica — edilizia:
LA LICENZA EDILIZIA dal 1942 al 1967/77

La LICENZA EDILIZA

E' stata introdotta dall’art. 31 della legge “fondamentale” urbanistica
17/08/1942 n. 1150, entrata in vigore il 31/10/1942, rimasta invariata fino al 1°
1967, data di entrata in vigore della cd. “legge ponte” n. 765/1967.

la licenza edilizia e stata invece




La legittimita urbanistica — edilizia:
LA LICENZA EDILIZIA dal 1942 al 1967

Art. 31 della L. 1150/'42

Chiunque intfenda eseguire

- huove costruzioni edilizie ovvero

- ampliare quelle esistenti o




La verifica dello stato legittimo di un edificio
LA LICENZA EDILIZIA nei centri abitati dal ‘42 al ‘67

- NUOVA costruzione
- ampliamenti
- sopraelevazioni
- modifiche all’aspetto
- modifiche alla struttura




La verifica dello stato legittimo di un edificio
LA LICENZA EDILIZIA dal ‘42 al ’67- La circolare Ministero LL.PP. n. 1820/°60

Definizioni in materia di costruzioni edilizie
Per nuova costruzione si intende una costruzione interamente nuova, anche se sorga su
area risultante da demolizione

Per ricostruzione si intende la riedificazione di un fabbricato avente una cubatura dello
stesso ordine di grandezza di quello preesistente

infende quel complesso di lavori di ricostruzione indispensabile
ilizzando una parte importante della




La verifica dello stato legittimo di un edificio
LA LICENZA EDILIZIA dal ‘42 al ’67 e la Circolare Ministero LL.PP. 1820/°60

Nuove costruzioni e gli ampliamenti: non ci sono molti dubbi

Modifiche alla struttura: si puo ipotizzare che siriferissero alle frasformazioni strutturali
complessive all’interno dell’ edificio

all’aspetto: difficile dire quale fosse il confine oltre il quale far scattare

iodo esistono negli archivi comunali molte




La verifica dello stato legittimo di un edificio
LA LICENZA EDILIZIA dal “42 al ’67 e la Circolare Ministero LL.PP. 1820/°60

Ancora sulle Modifiche all’aspetto

Il legislatore del 1942 voleva tutelare

itettonico e




La verifica dello stato legittimo di un edificio
LA LICENZA EDILIZIA dal ‘42 al 67

Pertanto, nel periodo dal 1942 al 1967:

> l[e modifiche o variazioni interne senza rilevanza struttfurale intesa
nel suo complesso




La verifica dello stato legittimo di un edificio
LA LICENZA EDILIZIA dal ‘42 al 67

La destinazione d’'uso (e la sua variazione) nel periodo 1942-1967¢

fra gli interventi assoggettati a licenza non figura mai la variazione di destinazione d’uso

tinazione non determina modifica all’aspetto e alla struttura

ione d'uso dell'immobile




La verifica dello stato legittimo di un edificio
LA LICENZA EDILIZIA dopo il 1967

Legge 6 agosto 1967 n. 765, in vigore dal 01/09/1967
Art. 10 (che sostituisce I'art. 31 della L.1150/42)

e infenda nell'ambito del territorio comunale eseguire




La verifica dello stato legittimo di un edificio
LA LICENZA EDILIZIA dopo il 1967 — L'art. 10 della L. 765/°67

- estende I'obbligo della licenza fuori dai centri abitati

- prevede espressamente la licenza per le opere di urbanizzazione

ifici esistenti, lo fa in modo generico




La verifica dello stato legittimo di un edificio
Dal 1977 LA CONCESSIONE EDILIZIA

E' stata infrodotta dalla Legge 28/01/1977 n. 10 (cd. Bucalossi)

Ha prews’ro gli oneri di urbanizzazione
o sul costo di costruzione




La verifica dello stato legittimo di un edificio
Dal 1977 LA CONCESSIONE EDILIZIA

Il campo di applicazione della concessione edilizia era disciplinato

dall'art. 1 L. 10/77: Trasformazione urbanistica del territorio e concessione di edificare

Ogni attivita' comportante

i del territorio comunale




La verifica dello stato legittimo di un edificio
Dal 1977 LA CONCESSIONE EDILIZIA

Da questo periodo diventa un po’ piu semplice

individuare gli interventi assoggettati a titolo abilitativo

457 viene infrodotta la




La verifica dello stato legittimo di un edificio
Dal 1978 LAUTORIZZAZIONE EDILIZIA

L'AUTORIZZAZIONE EDILIZIA

E' stata infrodottqg, in sostifuzione della concessione ediliziq,

I'art. 48 della Legge 5/8/1978 n. 457 per le opere minori,

manutenzione poi estesa




La verifica dello stato legittimo di un edificio
Dal 2003 IL PERMESSO DI COSTRUIRE

IL PERMESSO DI COSTRUIRE

E' stato previsto dal DPR 380/2001 - Testo Unico per I'Edilizia (TUE) —
ed ha sostituito dal 30/06/2003 la Concessione Edilizia.
iplina gli interventi subordinati a permesso di

| frasformazione




La verifica dello stato legittimo di un edificio
Dal 2003 IL PERMESSO DI COSTRUIRE

Il campo di applicazione
della concessione edilizia e del permesso di costruire

sono Mmolto simili e sono riferiti alla

ione urbanistica ed edilizia del territorio




La verifica dello stato legittimo di un edificio
LA TOTALE o PARZIALE DIFFORMITA’

Dal confronto fra la situazione attuale dell'immobile
ed il fitolo abillitativo

Conformita




La verifica dello stato legittimo di un edificio
LA TOTALE DIFFORMITA’ - Art. 31, c. 1, del TUE

Totale difformita = organismo edilizio integralmente diverso :

- per caratteristiche fipologiche

- per caratteristiche planovolumetriche




La verifica dello stato legittimo di un edificio
LA PARZIALE DIFFORMITA’ - Art. 34 del TUE

Non € puntualmente definita dal TUE, il quale all’art 31
definisce invece la totale difformita, come abbiamo visto
nella slide precedente

vindi la parziale difformita dovrebbe essere
be ricorrere quando si realizza




La verifica dello stato legittimo di un edificio
L’'ORGANISMO EDILIZIO, cos’e?

La parziale difformita e di conseguenza la “tolleranza

regionale” si verifica con riferimento all’organismo edilizio

che, se pur citato tante volte nella normativa edilizia, di fatto

ad oggi una sua definizione chiara non esiste.




La legittimita urbanistica — edilizia: MODIFICHE INTERNE

Dal 15 maggio 2015 al 21/12/2016:

interne liberalizzate




Le tolleranze costruttive
nella normativa regionale e nazionale

Regionale: art. 9 —bis della L.R. n. 17/2015

Articolo inserito con decorrenza 19 aprile 2019




Le tolleranze costruttive NELLA NORMATIVA REGIONALE
Art. 9-bis L.R. 17/2015

Comma 1: e sostanzialmente uguale al comma 1 dell’art. 34 bis del TUE

Comma 2. Nell'osservanza del principio di certezza delle posizioni giuridiche e
di fufela dell'affidamento dei privati, costituiscono altresi tolleranze costruttive

| difformita realizzate nel passato durante i lavori per l'esecuzione di un
ita, previo sopralluogo o :spez:one da parfe di




Le tolleranze costruttive NELLA NORMATIVA REGIONALE
Art. 9-bis, c. 2, L.R. 17/2015

Oltre all’art.34-bis, ai fini della verifica dello stato legittimo dell'immobile,
e applicabile anche I'art. 9-bis, c. 2, della L.R. n. 17/2015,

yoresenta pertanto una modalita differente e concorrente




Le tolleranze costruttive NELLA NORMATIVA REGIONALE
Art. 9-bis, c. 2, L.R. 17/2015

La Legge regionale individua ulteriori due tipologie di tolleranze:

Difformita tollerate in sede di agibilita, con le seguenti




Le tolleranze costruttive NELLA NORMATIVA REGIONALE
Art. 9-bis, c. 2, L.R. 17/2015

Il richiedente insieme al Tecnico asseverante deve dimostrare
he le opere siano state effettivamente realizzate prima del
zionario incaricato per il rilascio del



Le tolleranze costruttive NELLA NORMATIVA NAZIONALE
dal 2% del 2011 ad oggi

La legge n. 106 del 2011 (cd. Decreto Sviluppo)

aveva introdoftto, nell’art. 34 del TUE, il comma 2 ter,

e sottocategoria delle parziali difformita




Le tolleranze costruttive: I'art. 34 bis del TUE
in vigore dal 17/07/2020

L'art. 34-bis del TUE del 2020 si ispira all’art. 19-bis della Legge Emilia
Romagna n. 23/2004 e dalla relativa circolare del 5/6/2018

PER LA PRIMA VOLTA




Le tolleranze costruttive: I'art. 34 bis del TUE
In vigore dal 17/07/2020

LA TOLLERANZA COSTRUTTIVA

INCIPIO GENERALE A




Le tolleranze costruttive: l'art. 34 bis del TUE
In vigore dal 17/07/2020

Presupposto fondamentale

opere realizzate in corso d'opera nel periodo di validita di

titolo abilitativo edilizio e non segnalate.




La tolleranza costruttiva dell’art. 34 bis del TUE

- non costituisce violazione edilizia

- non determina parziale e/o totale difformita

- non necessita di sanatoria

iuridica limitata al solo profilo edilizio

Nntisismicaq,



L’‘art. 34 bis del TUE: |la struttura

E costituito da 3 commi

| commi 1 e 2 disciplinano due tipologie di tolleranze
d operano |n mcmlero autonoma ed indipendente.
Ificio possono anche coems’rere




Le tolleranze costruttive
Il comma 1 dell’art. 34 bis del TUE

I mancato rispetto dell’altezza, dei distacchi, della cubatura, della superficie
coperfa e di ogni altro parametro delle singole unita immobiliari non costituisce

dilizia se contenuto entro il limite del 2 per cento delle misure previste
| titolo abilitativo.




Le tolleranze costruttive. Il comma 1 dell’art. 34 bis del TUE
TOLLERANZA METRICO-DIMENSIONALE DEL 2%

.... € di ogni altro parametro dell’'unita immobiliare:

NO




Le tolleranze costruttive
Il comma 1 dell’art. 34 bis del TUE

TOLLERANZA METRICO-DIMENSIONALE DEL 2%

Difformita quantitative dei singoli parametri edilizi
(autorizzati) che regolano il dimensionamento e la
locazione deII oggetto edilizio, il cui rispetto
isito di conformita




Le tolleranze costruttive
Il comma 1 dell’art. 34 bis del TUE

La soglia massima del 2% non vale per le singole misure del

fabbricato ma solo per i parametri normativi.

N si ha violazione edilizia nel caso di singole misure eccedenti il

olleranze maggiori del 2% dei




Le tolleranze costruttive - Il comma 1 dell’art. 34 bis del TUE
| parametri «interni» delle unita immobiliari

L’'altezza interna e la superficie utile dei vani:
le tolleranze del 2% sono applicabili ai limiti minimi stabiliti dalla normativa?
(REC e DM 5/7/1975)
L'altezza interna (altezza utile) e la Superficie Utile di un vano
sono parametri edilizi, disciplinati dalle nuove definizioni uniformi del REC

Nella nuova formulazione dell’art. 34-bis non ci sono condizioni per I'applicazione
vindi po’rrebbero rientrare nella tolleranza del 2% in quanto
singole unita lmmob:han»

i una norma emanata dalla




Le tolleranze costruttive
Il comma 1 dell’art. 34 bis del TUE

L'incremento di consistenza (superficie e/o volume)

commisurato alla percentuale di tolleranza (2%)

AN

sere anticipabile in sede progetiuale




Le tolleranze costruttive
Il comma 2 dell’art. 34 bis del TUE

Fuori dai casi di cui al comma 1, limitatamente agli immobili non sottoposti a
tutela ai sensi del decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42, costituiscono inoltre
tolleranze esecutive le irregolarita geometriche e le modifiche alle finiture degli

edifici di minima entita, nonché la diversa collocazione di impianti e opere

interne, eseguite durante i lavori per I’attuazione di titoli abilitativi edilizi, a

izione che non comportino violazione della disciplina urbanistica ed
regiudichino I'agibilita dell'immobile.




Le tolleranze costruttive
Il comma 2 dell’art. 34 bis del TUE

quelle del comma 1:

Le tolleranze del comma 2 hanno presupposti giuridici diversi ed autonomi rispetto a

|ICHE-DIMENSIONALI IN RELAZIONE AL 2%




Le tolleranze costruttive
Il comma 2 dell’art. 34 bis del TUE

Le IRREGOLARITA’ GEOMETRICHE di minima entita:

- diverse forme geometriche di singoli elementi edilizi interni ed esterni

o dell’edificio

e fumarie,




Le tolleranze costruttive
Il comma 2 dell’art. 34 bis del TUE

Le MODIFICHE ALLE FINITURE DEGLI EDIFICI di minima entita:

materiali, colori, elementi architettonici, infissi, manto di coperturag,

eCcC..
LA RELAZIONE TECNICA.




Le tolleranze costruttive
Il comma 2 dell’art. 34 bis del TUE

La DIVERSA COLLOCAZIONE DI IMPIANTI di minima entita:

opere di carattere impiantistico




Le tolleranze costruttive
Il comma 2 dell’art. 34 bis del TUE

La DIVERSA COLLOCAZIONE DI OPERE INTERNE di minima entita:

opere interne all’edificio che non hanno incidenza sui prospetti

: diversa distribuzione interna dei vani.

modifica




Le tolleranze costruttive
Il comma 2 dell’art. 34 bis del TUE

La DIVERSA COLLOCAZIONE DI OPERE INTERNE di minima entita (che non
modificano i prospetti) SU EDIFICI IN AREA CON TUTELA PAESAGGISTICA.

eranza del comma 2 non si applica nelle zone con tutela paesaggistica

142 del Codice)




Le tolleranze costruttive
Il comma 2 dell’art. 34 bis del TUE

Le tolleranze del comma 2 possono

coesistere contestualmente

edificio per lo stesso intervento.




Le tolleranze costruttive
Il comma 3 dell’art. 34 bis del TUE

Le tolleranze esecutive di cui aicommi 1 e 2 redlizzate nel corso di

precedenti interventi edilizi, non costituendo violazioni edilizie, sono

jarate dal tecnico abilitato, ai fini dell’attestazione dello stato

istica relativa a nuove istanze,




Sanatoria e regolarizzazione degli abusi
Brevi cenni

Per |le difformita non riconducibili alle tolleranze
esecutive/costruttive (art. 34-bis del DPR 380/01 e/o art.9-bis
della L.R. n.17/2015), occorre verificare:

- I"'ammissibilita alla sanatoria delle opere abusive

- la possibilitd di mantenere le opere abusive non conformi
iscalizzazioney degli artt. 33 e 34 del TUE.




Sanatoria e regolarizzazione degli abusi
| procedimenti di sanatoria nel TUE

- art. é-bis, ¢.5: riguarda opere e lavori assoggettati a CILA,
conformi alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente.
Sanzione prevista varia da 333,00 € (per lavori in corso), a

1000,00 € negli altri casi.

iguarda opere e lavori assoggettati a
Istica ed ed|l|2|0|




Sanatoria e regolarizzazione degli abusi
| procedimenti di sanatoria nel TUE

- art.36: riguarda le opere e lavori assoggettati a PAC o a S.C.I.A

in alternativa al PAC, realizzati in assenza di titolo o in difformitd

itolo rilasciato, che risultino conformi alla disciplina

omento della




Sanatoria e regolarizzazione degli abusi
Il mantenimento di opere abusive non demolibili nel TUE

LA cd. FISCALIZZAZIONE

L'art. 33 riguarda gli inferventi di ristrutturazione edilizia realizzafi
in assenza di titolo o in totale difformita, applicabile nei casi in
cui Il ripristino dello stato dei luoghi non sia possibile.

a 2 riguarda gll interventi assoggettati a PdC
titolo 0b|||’ro’r|vo c:he non




La sanatoria con il «Piano Casa» L.R. 22/2009
Art. 4, comma 9-bis

Possibilita di sanare gli abusi consistenti negli interventi previsti
dalla L.R. 22/2009 su fabbricati esistenti alla data del
31/12/2008, in due casi:

lizzate in vigenza della L.R. 22/2009 a partire dalla




Le opere abusive non tollerabili e non sanabili

Nel caso in cui le difformita:;:

- costituiscano violazione edilizia perché al tempo in cui sono
state realizzate necessitavano di fitolo abilitativo

onducibili alle tolleranze costruttive




Lo stato legittimo di un edificio...per concludere
cosa fare in concreto?

Epoca direalizzazione dell'intervento
Necessitd o meno del titolo abilitativo edilizio

Tipologia del titolo abilitativo e suo campo di applicazione

itolo abilitativo stabilisce lo stato legittimo

.
Y[ )

menti probanti e/o




Tutto chiaroe
Grazie per I'attenzione




