LE TOLLERANZE COSTRUTTIVE

IN MATERIA EDILIZIA




La verifica della legittimita urbanistica — edilizia di un edificio

Il percorso per la verifica:

1- La ricerca delle pratiche edilizie




La legittimita urbanistica — edilizia

La modulistica unificata (PAC-SCIA-CILA)
' otto I'obbligo di certificare




La legittimita urbanistica — edilizia
Documentazione amministrativa e stato legittimo degli immobili

Art. 2-bis, c.1-bis del DPR 380/01

Lo stato legittimo dell'immobile o dell’unita immobiliare € quello stabilito dal titolo
abilitativo che ne ha previsto la costruzione o che ne ha legittimato la stessa e da
quello che ha disciplinato l'ultimo intervento edilizio che ha interessato l'intero
immobile o unita immobiliare, integrati con gli eventuali fitoli successivi che hanno
abilitato interventi parziali. Per gli immobili realizzati in un’epoca nella quale non era
igatorio acqmswe il titolo abilitativo edilizio, lo stato legittimo € quello desumibile
i di primo |mp|cmio o da altri documenti probanti, quali le
i, i documenti dCII'ChIVIO o aliro atto,
bilitativo che ha




I TITOLI ABILITATIVI EDILIZI

- LICENZA EDILIZA (L.1150/42) fino al 1977

- CONCESSIONE EDILIZIA (cd. Bucalossi) (L.10/77) fino al 2003

- AUTORIZZAZIONE EDILIZIA (art.48 della L.457/78) per le opere minori, in sostituzione della concessione edilizia , iniziaimente
per la sola straordinaria manutenzione poi estesa fino al risanamento conservativo, fino al 2003.

- Primo Condono Edilizio L.47/85 che, oltre alla sanatoria delle opere abusive realizzate fino al 01/10/1983, ha introdotto:
a) La Comunicazione Opere interne in “sanatoria” ai sensi dell’art. 48 della L. 47/85, se realizzate entro il 01/10/1983;
b) La COMUNICAZIONE OPERE INTERNE (art. 26 della L. 47/85)

- Secondo Condono Edilizio L. 724/94 riguardante la sanatoria delle opere abusive realizzate fino al 31/12/1993

- DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA' -D.IL.A. (D.L. 398/93 e D.P.R. 380/01), ha sostituito I' Aut. Edilizia e parte degli interventi
assoggettati a Perm. di Costruire

STRUIRE (DPR 380/01) che ha sostituito nel 2003 la Concessione Edilizia
' te la sanatforia delle opere abusive realizzate fino al 31/03/2003

10, oggi art.é-bis del DPR 380/01) che ha sostituito in




La legittimita urbanistica — edilizia:
LA LICENZA EDILIZIA fino al 1967

Art. 31 della L. 1150/'42
Chiunque intenda eseguire

- nuove costruzioni edilizie ovvero

- ampliare quelle esistenti o




La legittimita urbanistica — edilizia:
LA LICENZA EDILIZIA dopo il 1967

Legge 6 agosto 1967 n. 765 in vigore dal 01/09/1967

Art. 10. Chiungue infenda
ell'ambito del territorio comunale eseguire
ostruzioni,




La legittimita urbanistica — edilizia:
LA LICENZA EDILIZIA nei centri abitati

Dal 1942 al 1967 sono legittimati gli interventi che non ricadevano
nell’obbligo di licenza (nuova costruzione, ampliamenti e

sopraelevazioni, modifiche prospettiche o alla struttura)

Quindi non serviva licenza per:




La legittimita urbanistica — edilizia: LA LICENZA EDILIZIA fuori dai centri abitati

Fino al 1967,




La legittimita urbanistica — edilizia: DOPO LA LICENZA EDILIZIA

Jopo il 01/09/19267 abbiamo la licenza fino al

> edilizia, il permesso di

/



La legittimita urbanistica — edilizia: MODIFICHE INTERNE

Dal 15 maggio 2015 al 21/12/2016:




Le tolleranze costruttive nella normativa regionale e nazionale

TOLLERANZE

ella L.R.n. 17/2015




Le tolleranze costruttive: dal 2% del 2011 ad oggi

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

aveva introdotto, nell'art. 34 del TUE, il comma 2 ter,

ia 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 € non segnalate.




La tolleranza costruttiva dell’art. 34 bis del TUE

- non costituisce violazione edilizia
non determina parziale e/o totale difformito
- non necessita di sanatoria
ha volenzo giuridica limitata al solo profilo edilizio

Iscipline specmh (vmcoh anfisismica,
no le relative




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

Il mancato rispetto dell'altezza, dei distacchi, della cubatura, della superficie
coperta e di ogni altro parametro delle singole unita immobiliari non costituisce
e edilizia se contenuto entro il limite del 2 per cento delle misure previste

nel titolo abilitativo.




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

.... & di ogni altro parametro dell’'vnita immobiliare:

O




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

TOLLERANZA METRICO-DIMENSIONALE DEL 2%

Difformita quantitative dei singoli parametri edilizi
(outorizzo’ri) che regolano il dimensionamento e la
ocazione dell’ ogge’r’ro edilizio, il cui rispetto
ito di conformita




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

Le tolleranze possono essere applicate sia alla singola
unita immobiliare che all’intero edificio

dano l'intero edificio: DISTACCHI,
MPLESSIVA,




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.

si ha violazione edilizia nel caso di singole misure eccedenti il

lleranze 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 dall’art. 13 - voci 14 e 29 del REC

ovda formulcmone dell’art. 34-bis non ci sono condizioni per I'applicazione
rebbero nen’rrore nella tolleranza del 2% in quanto
ita immobiliariy

1061/2015 -




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

Quindi:
LA TOLLERANZA DEL COMMA 1 E' UNA VERIFICA OGGETTIVA
DELL'ORGANISMO EDILIZIO RELATIVA AL PROFILO
IMENSIONALE E PLANIVOLUMETRICO.




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

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

edifici di minima entita, nonché la diversa collocazione diimpianti e opere
interne, eseqguite durante i lavori per I'attuazione di titoli abilitativi edilizi, a
zione che non comportino violazione della disciplina urbanistica ed
iudichino I'agibilita dell'immobile.




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

Le tolleranze del comma 2 hanno presupposti giuridici diversi ed autonomi
rispetto a quelle del comma 1:

METRICHE-DIMENSIONALI IN RELAZIONE




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 coperturq, ecc..
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

distribuzione interna dei vani.

superficie




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.

ranza del comma 2 non si applica nelle zone con tutela paesaggistica
42 del Codice)




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

Le tolleranze del comma 2 possono
coesistere contestualmente

sullo stesso 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 realizzate nel corso

di precedenti interventi edilizi, non costituendo violazioni edilizie,

ono dichiarate dal tecnico abilitato, ai fini dell’aftestazione dello

ella modulistica relativa a nuove




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

Segnalazione delle tolleranze:

TECNICO ASSEVERANTE CERTIFICA




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

IL TECNICO ABILITATO:
analizza, valutaq, riconosce, rappresentaq, relaziona

e dichiara

ELLA




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 tutela dell'affidamento dei privati, costituiscono alfresi tolleranze costruttive le
parziali difformita realizzate nel passato durante i lavori per l'esecuzione di un
itolo ob:ln‘ohvo cu: sia seguita, previo sopralluogo o ispezione da parte di
cerhf:coz:one di conformita edilizia e di agibilita nelle

jali dlfformn‘o rispetto al titolo
nale abbia




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

Oltre all’art.34-bis, qi fini della legittimita dell'immobile,
e applicabile anche quanto previsto dall’art. 9-bis, c. 2, della L.R. n.

17/2015, che rappresenta 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 tolleranza:

1- Difformita tollerate in sede di agibilita, con le seguenti
condizioni;

tificato OgIbIhTCI/CIbITCIbIhTG con sopralluogo
ifformitam: realizzazione




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

Le parziali difformita, non riconducibili a “Variazioni Essenziali”, rispetto
al progetto approvato, definite dall’art. 32 del D.P.R. 380/01 e
specificate dall'art. 8 della L.R. n.17/15. In particolare aicommi 2 e 3 si
stabilisce che non sono variazioni essenziali:

incidono sulla enhta delle cubature accessorie, sui volumi
a delle singole unita abitative




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

Il ichiedente insieme al Tecnico asseverante deve dimostrare
che le opere sono state effettivamente realizzate prima del
sopralluogo del funzionario incaricato per il rilascio del
certificato di abitabilita.




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 p055|bll|’ro di mantenere le opere abusive non conformi Qi
revisto dagli artt. 33 € 34 del DPR 380/01.




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.

arda opere e lavori assoggettati @
istica ed ed|I|Z|o




Sanatoria e regolarizzazione degli abusi
| procedimenti di sanatoria nel TUE

- art.36: riguarda le opere e lavori assoggettatia P. di C. o @

S.C.ILA In alternativa al P. di C., realizzati in assenza di titolo o in

ita dal titolo rilasciato, che risultino conformi alla

te sia al momento della




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

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

‘art.34 comma 2 riguarda gli interventi assoggefttati a P. di C.
ifformita dal titolo abilitativo rilasciato che
care pregiudizio della

17

=)

/’//
%



La sanatoria con il «Piano Casa» L.R. 22/2009
Comma 9-bis della Legge

Possibilita di sanare gli abusi consistenti nelllampliomento di
fabbricafti esistenti alla data del 31/12/2008, in due casi:

A) opere redlizzate in vigenza della L.R. 22/09 a partire dalla

ta in vigore della



Le opere abusive non tollerabili e non sanabili

Nel caso in cui le difformita:

non sono riconducibilli alle tolleranze,
onseguire la sanatoria
t. 33 e 34 del TUE)




Disposizioni fiscali nel TUE — art. 49

1. Faftte salve le sanzioni di cui al presente titolo, gli interventi
abusivi realizzati in assenza di fitfolo o in contrasto con lo stesso,
ovvero sulla base di un titolo successivamente annullato, non
beneficiano delle agevolazioni fiscali previste dalle norme
igenti, né di contributi o altre provvidenze dello Stato o di enti
O deve nguordore violazioni di altezzq,
a che eccedano per







