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LE MODIFICHE INTRODOTTE DAL DECRETO SALVA CASA CONVERTITO
NELLA L. 105/2024 SONO NATE IN RISPOSTA ALLE ESIGENZE
MANIFESTATE DAGLI ORGANI E CATEGORIE PROFESSIONALI IN
RIFERIMENTO ALLA CRESCENTE NECECESSITA DI LEGITTIMAZIONE DEGLI
EDIFICI NON CONFORMI ALLA DISCIPLINA NORMATIVA PRESENTI SUL
TERRITORIO NAZIONALE.

LE MISURE INTRODOTTE INTENDONO PORRE UN APPROCCIO SISTEMATICO
ALLA REGOLARIZZAZIONE DELLE DIFFORMITA ED UNA NUOVA MODALITA
PER LA DIMOSTRAZIONE DELLO STATO LEGITTIMO DEGLI IMMOBILI, ALLO
SCOPO DICHIARATO DI FACILITARNE LA CIRCOLAZIONE.
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ART.9-BIS DPR 380/2001
STATO LEGITTIMO

1. Ai fini della presentazione, del rilascio o della formazione dei titoli abilitativi
previsti dal presente testo unico, le amministrazioni sono tenute ad acquisire
d'ufficio i documenti, le informazioni e i dati, compresi quelli catastali, che
siano in possesso delle pubbliche amministrazioni e non possono richiedere
attestazioni, comunque denominate, o perizie sulla veridicita e sull'autenticita
di tali documenti, informazioni e dati.




1-bis. 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 o da quello, rilasciato o assentito che ha disciplinato

I'ultimo intervento edilizio che ha interessato I'intero immobile o I'intera unita
immobiliare a_condizione che I'amministrazione competente, in sede di rilascio
del medesimo, abbia verificato la legittimita dei titoli pregressi, integrati con
gli eventuali titoli successivi che hanno abilitato interventi parziali. Sono
ricompresi tra i titoli di cui al primo periodo i titoli rilasciati o formati in
applicazione delle disposizioni di cui agli articoli 34-ter, 36, 36-bis e 38, previo
pagamento delle relative sanzioni o oblazioni. Alla determinazione dello stato
legittimo dell'immobile o dell’'unita immobiliare concorrono, altresi il
pagamento delle sanzioni previste dagli articoli 33, 34, 37, commi 1, 3,4, 5 e
6, e 38, e la dichiarazione di cui all'articolo  34-bis.
Per gli immobili realizzati in un’epoca nella quale non era obbligatorio
acquisire il titolo abilitativo edilizio, lo stato legittimo € quello desumibile dalle
informazioni catastali di primo impianto ovvero da altri documenti probanti,
quali le riprese fotografiche, gli estratti cartografici, i documenti d’archivio, o
altro atto, pubblico o privato, di cui sia dimostrata la provenienza e dal titolo
abilitativo che ha disciplinato l'ultimo intervento edilizio che ha interessato
I'intero immobile o unitd immobiliare, integrati con gli eventuali titoli
successivi che hanno abilitato interventi parziali. Le disposizioni di cui al
quarto periodo si applicano altresi nei casi in cui sussista un principio di prova
del titolo abilitativo del quale, tuttavia, non siano disponibili la copia o gli
estremi.




1-ter. Ai fini della dimostrazione dello stato legittimo delle singole
unita immobiliari non rilevano le difformita insistenti sulle parti comuni
dell’edificio, di cui all'articolo 1117 del codice civile. Ai fini della
dimostrazione dello stato legittimo dell’'edificio non rilevano le
difformita insistenti sulle singole unita immobiliari dello stesso.




QUESITO:

Quale documento riporta
I’attestazione della positiva verifica?

POSSIBILE SOLUZIONE:

Desumere la legittimita dall’assenza
di contestazioni e/o sanzioni contro
eventuali abusi



ART.23-TER DPR 380/2001

MUTAMENTO D'USO URBANISTICAMENTE RILEVANTE

1. Ai fini del presente articolo, il mutamento della destinazione d’'uso di
un immobile o di una singola unita immobiliare si considera senza opere
se non comporta lI'esecuzione di opere edilizie ovvero se le opere da
eseguire sono riconducibili agli interventi di cui all’articolo 6. Salva diversa
previsione da parte delle leggi regionali, costituisce mutamento rilevante
della destinazione d'uso ogni forma di utilizzo dell'immobile o della singola
unita immobiliare diversa da quella originaria, ancorché non accompagnata
dall'esecuzione di opere edilizie, purché tale da comportare I'assegnazione
dell'immobile o dell'unita immobiliare considerati ad una diversa categoria
funzionale tra quelle sotto elencate:

a) residenziale;

a-bis) turistico-ricettiva;

b) produttiva e direzionale;

c) commerciale;

d) rurale.




1-bis. Il mutamento della destinazione d’uso della singola unita immobiliare
all'interno della stessa categoria funzionale € sempre consentito, nel
rispetto delle normative di settore, ferma restando la possibilita per gli
strumenti urbanistici comunali di fissare specifiche condizioni.

1-ter. Sono, altresi, sempre ammessi il mutamento di destinazione d’'uso

tra le categorie funzionali di cui al comma 1, lettere a), a -bis), b) e ¢), di una
singola unita immobiliare ubicata in immobili ricompresi nelle zone A), B) e
C) di cui all’articolo 2 del decreto del Ministro dei lavori pubblici 2 aprile
1968, n. 1444, ovvero nelle zone equipollenti come definite dalle leggi
regionali in materia, nel rispetto delle condizioni di cui al comma 1-quater
e delle normative di settore e ferma restando la possibilita per gli
strumenti urbanistici comunali di fissare specifiche condizioni.




1-quater. Per le singole unita immobiliari, il mutamento di destinazione
d'uso di cui al comma 1-ter &€ sempre consentito, ferma restando la
possibilita per gli strumenti urbanistici comunali di fissare specifiche
condizioni, inclusa la finalizzazione del mutamento alla forma di utilizzo
dell'unitd immobiliare conforme a quella prevalente nelle altre unita
immobiliari presenti nell'immobile. Nei casi di cui al comma 1-ter, il
mutamento di destinazione d'uso non €& assoggettato all’obbligo di
reperimento di ulteriori aree per servizi di interesse generale previsto dal

decreto del Ministro dei lavori pubblici 2 aprile 1968, n. 1444, e dalle
disposizioni di legge regionale, né al vincolo della dotazione minima
obbligatoria di parcheggi previsto dalla legge 17 agosto 1942, n. 1150.

Resta fermo, nei limiti di quanto stabilito dalla legislazione regionale, ove
previsto, il pagamento del contributo richiesto per gli oneri di
urbanizzazione secondaria.

Per le unita immobiliari poste al primo piano fuori terra o seminterrate il
cambio di destinazione d’uso € disciplinato dalla legislazione regionale, che
prevede i casi in cui gli strumenti urbanistici comunali possono individuare
specifiche zone nelle quali le disposizioni dei commi da 1-ter a 1-quinquies
si applicano anche alle unita immobiliari poste al primo piano fuori terra o
seminterrate.




1-quinquies. Ai fini di cui ai commi 1-bis e 1-ter, il mutamento di
destinazione d’'uso é soggetto al rilascio dei seguenti titoli:
a) nei casi di cui al primo periodo del comma 1, alla segnalazione

certificata di inizio attivita di cui all’articolo 19 della legge 7 agosto 1990,

n.241;
b) nei restanti casi, al titolo richiesto per I'esecuzione delle opere
necessarie al mutamento di destinazione d’'uso, fermo restando che, per i

mutamenti accompagnati dall’esecuzione di opere riconducibili all’articolo
6-bis, si procede ai sensi della lettera a).41

2. La destinazione d’'uso dell'immobile o dellunita immobiliare & quella
stabilita dalla documentazione di cui all’articolo 9 -bis, comma 1 -bis.42

3. Le regioni adeguano la propria legislazione ai principi di cui al presente
articolo, che trovano in ogni caso applicazione diretta, fatta salva la
possibilita per le regioni medesime di prevedere livelli ulteriori di
semplificazione.

Salva diversa previsione da parte delle leggi regionali e degli strumenti
urbanistici comunali, il mutamento della destinazione d'uso di un intero
immobile all'interno della stessa categoria funzionale € consentito
subordinatamente al rilascio dei titoli di cui al comma 1-quinquies




ART. 1 COMMA 1 LETTERA A L. 105/2024

ART.6 DPR 380/01
ATTIVITA EDILIZIA LIBERA

a) manutenzione ordinaria

a-bis) installazione pompe calore

b) eliminazione barriere architettoniche che non comportino la realizzazione di
acensori esterni

b-bis) VEPA

b-ter) pergotende

c) opere temporanee per ricerca nel sottosuolo
d)movimento terra in ambito agricolo

e) serre stagionali

e-bis) opere stagionali/temporanee <180 gg.

e-ter) pavimentazione finitura esterna

e-quater) pannelli solari fotovoltaici

e-.quinquies) aree ludiche/arredi aree pertinenziali edifici

e-sexies) vasche/bacini raccolta acque per uso agricolo



ART. 1 COMMA 1 LETTERA C-BIS L. 105/2024

ART.24 DPR 380/01

CERTIFICATO DI AGIBILITA

1. La sussistenza delle condizioni di sicurezza, igiene, salubrita, risparmio
energetico degli edifici e degli impianti negli stessi installati, valutate secondo
guanto dispone la normativa vigente, nonché la conformita dell'opera al progetto
presentato e la sua agibilita sono attestati mediante segnalazione certificata.

2. Ai fini dell'agibilita, entro quindici giorni dall'ultimazione dei lavori di finitura
dell'intervento, il soggetto titolare del permesso di costruire, o il soggetto che ha
presentato la segnalazione certificata di inizio di attivita, o i loro successori o
aventi causa, presenta allo sportello unico per I'edilizia la segnalazione certificata,
per i seguenti interventi:

a) nuove costruzioni;

b) ricostruzioni o sopraelevazioni, totali o parziali;

c) interventi sugli edifici esistenti che possano influire sulle condizioni di cui al
comma 1.



3. La mancata presentazione della segnalazione, nei casi indicati al comma 2,
comporta l'applicazione della sanzione amministrativa pecuniaria da euro 77 a
euro 464.

4. Ai fini dell'agibilita, la segnalazione certificata puo riguardare anche:

a) singoli edifici o singole porzioni della costruzione, purché funzionalmente
autonomi, qualora siano state realizzate e collaudate le opere di urbanizzazione
primaria relative all'intero intervento edilizio e siano state completate e

relativi alle parti comuni;

b) singole unita immobiliari, purché siano completate e collaudate le opere
strutturali connesse, siano certificati gli impianti e siano completate le parti
comuni e le opere di urbanizzazione primaria dichiarate funzionali rispetto
all'edificio oggetto di agibilita parziale.



5. La segnalazione certificata di cui ai commi da 1 a 4 € corredata dalla seguente
documentazione:

a) attestazione del direttore dei lavori o, qualora non nominato, di un
professionista abilitato che assevera la sussistenza delle condizioni di cui al
comma 1;

b) certificato di collaudo statico di cui all'articolo 67 ovvero, per gli interventi di
cui al comma 8-bis del medesimo articolo, dichiarazione di regolare esecuzione
resa dal direttore dei lavori;

c) dichiarazione di conformita delle opere realizzate alla normativa vigente in
materia di accessibilita e superamento delle barriere architettoniche di cui
all'articolo 77, nonché all'articolo 82;

d) gli estremi dell'avvenuta dichiarazione di aggiornamento catastale;

e) dichiarazione dell'impresa installatrice, che attesta la conformita degli impianti
installati negli edifici alle condizioni di sicurezza, igiene, salubrita, risparmio
energetico prescritte dalla disciplina vigente ovvero, ove previsto, certificato di
collaudo degli stessi;

e-bis) attestazione di edificio predisposto alla banda ultra larga, rilasciata da un
tecnico abilitato per gli impianti di cui all'articolo 1, comma 2, lettera b), del
decreto del Ministro dello sviluppo economico 22 gennaio 2008, n. 37, e
secondo quanto previsto dalle Guide CEl 306-2, CEl 306-22 e 64-100/1, 2 e 3.



5-bis. Nelle more della definizione dei requisiti di cui all’articolo 20, comma 1-bis
ai fini della certificazione delle condizioni di cui al comma 1 del presente articolo
e dell’acquisizione dell’'assenso da parte dell’amministrazione competente, fermo
vigente, il tecnico progettista abilitato & autorizzato ad asseverare la conformita
del progetto alle norme igienico-sanitarie nelle seguenti ipotesi:

a) locali con un’altezza minima interna inferiore a 2,70 metri fino al limite
massimo di 2,40 metri;

b) alloggio monostanza, con una superficie minima, comprensiva dei servizi,
inferiore a 28 metri quadrati, fino al limite massimo di 20 metri quadrati, per una
persona, e inferiore a 38 metri quadrati, fino al limite massimo di 28 metri
quadrati, per due persone.




5-ter. L'asseverazione di cui al comma 5-bis puo essere resa ove sia soddisfatto il
requisito dell’adattabilita, in relazione alle specifiche funzionali e dimensionali,
previsto dal regolamento di cui al decreto del Ministro dei lavori pubblici 14
giugno 1989, n. 236, e sia soddisfatta almeno una delle seguenti condizioni:

a) i locali siano situati in edifici sottoposti a interventi di recupero edilizio e di

miglioramento delle caratteristiche igienico-sanitarie;

b) sia contestualmente presentato un progetto di ristrutturazione con soluzioni
alternative atte a garantire, in relazione al numero degli occupanti, idonee
condizioni igienico-sanitarie dell’alloggio, ottenibili prevedendo una maggiore
superficie dell’alloggio e dei vani abitabili ovvero la possibilita di un’adeguata
ventilazione naturale favorita dalla dimensione e tipologia delle finestre, dai
riscontri d’aria trasversali e dall'impiego di mezzi di ventilazione naturale ausiliari.

5-quater. Restano ferme le deroghe ai limiti di altezza minima e superficie minima
dei locali previste a legislazione vigente.




6. L'utilizzo delle costruzioni di cui ai commi 2 e 4 puo essere iniziato dalla data di
presentazione allo sportello unico della segnalazione corredata della
documentazione di cui al comma 5. Si applica l'articolo 19, commi 3 e 6-bis, della
legge 7 agosto 1990, n. 241.

53

/. Le Regioni, le Province autonome, i Comuni e le Citta metropolitane,
nell'ambito delle proprie competenze, disciplinano le modalita di effettuazione
dei controlli, anche a campione e comprensivi dell'ispezione delle opere
realizzate.

7- bis. La segnalazione certificata puo altresi essere presentata, in assenza di
lavori, per gli immobili legittimamente realizzati privi di agibilita che presentano i
requisiti definiti con decreto del Ministro delle infrastrutture e dei trasporti, di
concerto con il Ministro della salute, con il Ministro per i beni e le attivita
culturali e per il turismo e con il Ministro per la pubblica amministrazione, da
adottarsi, previa intesa in Conferenza unificata di cui all’articolo 8 del decreto
legislativo 28 agosto 1997, n. 281, entro novanta giorni dalla data di entrata in
vigore della presente disposizione.



ART. 1 COMMA 1 LETTERA C-BIS) L.105/2024

ART.24 DPR 380/01

CERTIFICATO DI AGIBILITA

COMMA 5-BIS

IL TECNICO ASSEVERA CONFORMITA IGIENICO SANITARIA:

*2,40M<H INTERNA>2,70M

* MONOLOCALE 20MQ<SUPERFICIE>28MQ (1PAX)
28MQ<SUPERFICIE>38MQ (2PAX)

COMMA 5-TER

SODDISFATTO REQUISITO DI ADATTABILITA
e

A) LOCALI IN EDIFICI SOTTOPOSTI A RECUPERO EDILIZIO
o)

B)progetto di ristrutturazione "migliorativo”



QUESITO:

CHE COSA SI INTENDE PER EDIFICI SOTTOPOSTI A
RECUPERO EDILIZIO?

POSSIBILE

INTERPRETAZIONE:

LOCALI SITI IN FABBRICATI CHE ABBIANO GIA
BENEFICIATO DI INTERVENTI MIGLIORATIVI SOTTO IL
PROFILO IGIENICO-SANITARIO



ART. 1 COMMA 1 LETTERA C-TER) E D) L.105/2024

ART.31 DPR 380/01

1. Sono interventi eseguiti in totale difformita dal permesso di costruire
guelli che comportano la realizzazione di un organismo edilizio integralmente
diverso per caratteristiche tipologiche, planovolumetriche o di utilizzazione
da guello oggetto del permesso stesso, ovvero |'esecuzione di volumi edilizi

oltre i limiti indicati nel proge li
parte di esso con specifica rilevanza ed autonomamente utilizzabile.




2. Il dirigente o il responsabile del competente ufficio comunale, accertata
I'esecuzione di interventi in assenza di permesso, in totale difformita dal
medesimo, ovvero con variazioni essenziali, determinate ai sensi dell'articolo
32, ingiunge al proprietario e al responsabile dell'abuso la rimozione o la
demolizione, indicando nel provvedimento l'area che viene acquisita di
diritto, ai sensi del comma 3.

3. Se il responsabile dell'abuso non provvede alla demolizione e al ripristino
dello stato dei luoghi nel termine di novanta giorni dall'ingiunzione, il bene e
I'area di sedime, nonché quella necessaria, secondo le vigenti prescrizioni
urbanistiche, alla realizzazione di opere analoghe a quelle abusive sono

D ———

acquisiti di diritto gratuitamente al patrimonio del comune. L'area acquisita

non pud comungue essere superiore a dieci volte la complessiva superficie
utile abusivamente costruita. Il termine di cui al primo periodo puo essere
prorogato con atto motivato del comune fino a un massimo di
duecentoquaranta giorni nei casi di serie e comprovate esigenze di salute
dei soggetti residenti nell'immobile all’epoca di adozione dell'ingiunzione o
di assoluto bisogno o di gravi situazioni di disagio socio-economico, che
rendano inesigibile il rispetto di tale termine.



4. L'accertamento dell'inottemperanza alla ingiunzione a demolire, nel termine di
cui al comma 3, previa notifica all'interessato, costituisce titolo per l'immissione
nel possesso e per la trascrizione nei registri immobiliari, che deve essere eseguita
gratuitamente.

4-bis. L'autorita competente, constatata l'inottemperanza, irroga una sanzione
amministrativa pecuniaria di importo compreso tra 2.000 euro e 20.000 euro,
salva l'applicazione di altre misure e sanzioni previste da norme vigenti. La
sanzione, in caso di abusi realizzati sulle aree e sugli edifici di cui al comma 2
dell'articolo 27, ivi comprese le aree soggette a rischio idrogeologico elevato o
molto elevato, € sempre irrogata nella misura massima. La mancata o tardiva
emanazione del provvedimento sanzionatorio, fatte salve le responsabilita penali,
costituisce elemento di valutazione della performance individuale nonché di
responsabilita disciplinare e amministrativo-contabile del dirigente e del
funzionario inadempiente.

4-ter. | proventi delle sanzioni di cui al comma 4-bis spettano al comune e sono
destinati esclusivamente alla demolizione e rimessione in pristino delle opere
abusive e all'acquisizione e attrezzatura di aree destinate a verde pubblico.
4-quater. Ferme restando le competenze delle regioni a statuto speciale e delle
province autonome di Trento e di Bolzano, le regioni a statuto ordinario possono
aumentare l'importo delle sanzioni amministrative pecuniarie previste dal comma
4-bis e stabilire che siano periodicamente reiterabili qualora permanga
I'inottemperanza all'ordine di demolizione.



5. L'opera acquisita € demolita con ordinanza del dirigente o del responsabile
del competente ufficio comunale a spese dei responsabili dell'abuso, salvo
che con deliberazione consiliare non si dichiari l'esistenza di prevalenti
interessi pubblici e sempre che l'opera non contrasti con rilevanti interessi
urbanistici, culturali, paesaggistici, ambientali o di rispetto dell'assetto
idrogeologico previa acquisizione degli assensi, concerti o nulla osta
comunque denominati delle amministrazioni competenti ai sensi dell’articolo
17-bis della legge 7 agosto 1990, n. 241.

Nei casi in cui l'opera non contrasti con rilevanti interessi urbanistici,
culturali, paesaggistici, ambientali o di rispetto dell’assetto idrogeologico, il
Comune, previa acquisizione degli assensi, concerti o nulla osta comunque
denominati delle amministrazioni competenti ai sensi dell’articolo 17-bis
della legge n. 241 del 1990, puo, altresi, provvedere all’alienazione del bene e
dell’area di sedime determinata ai sensi del comma 3, nel rispetto delle
disposizioni di cui all’'articolo 12, comma 2, della legge 15 maggio 1997, n.
127, condizionando sospensivamente il contratto alla effettiva rimozione
delle opere abusive da parte dell’acquirente. E preclusa la partecipazione del
responsabile dell’'abuso alla procedura di alienazione. Il valore venale
dell'immobile & determinato dai competenti uffici dell’Agenzia delle entrate
tenendo conto dei costi per la rimozione delle opere abusive.



6. Per gli interventi abusivamente eseguiti su terreni sottoposti, in base a leggi
statali o regionali, a vincolo di inedificabilita, I'acquisizione gratuita, nel caso di
inottemperanza all'ingiunzione di demolizione, si verifica di diritto a favore
delle amministrazioni cui compete la vigilanza sull'osservanza del vincolo. Tali
amministrazioni provvedono alla demolizione delle opere abusive ed al
ripristino dello stato dei luoghi a spese dei responsabili dell'abuso. Nella
ipotesi di concorso dei vincoli, I'acquisizione si verifica a favore del patrimonio
del comune.

7. Il segretario comunale redige e pubblica mensilmente, mediante affissione
nell'albo comunale, i dati relativi agli immobili e alle opere realizzati
abusivamente, oggetto dei rapporti degli ufficiali ed agenti di polizia giudiziaria
e delle relative ordinanze di sospensione e trasmette i dati anzidetti all'autorita
giudiziaria competente, al presidente della giunta regionale e, tramite |'ufficio
territoriale del governo, al Ministro delle infrastrutture e dei trasporti.

8. In caso d'inerzia, protrattasi per quindici giorni dalla data di constatazione
della inosservanza delle disposizioni di cui al comma 1 dell'articolo 27, ovvero
protrattasi oltre il termine stabilito dal comma 3 del medesimo articolo 27, il
competente organo regionale, nei successivi trenta giorni, adotta i
provvedimenti eventualmente necessari dandone contestuale comunicazione
alla competente autorita giudiziaria ai fini dell'esercizio dell'azione penale.



9. Per le opere abusive di cui al presente articolo, il giudice, con la sentenza di
condanna per il reato di cui all'articolo 44, ordina la demolizione delle opere
stesse se ancora non sia stata altrimenti eseguita.

9-bis. Le disposizioni del presente articolo si applicano anche agli interventi
edilizi di cui all'articolo 23, comma 01.



ART. 1 COMMA 1 LETTERA C-TER) E D) L.105/2024

ART.31 DPR 380/01

*COMMA 3: TERMINE FINO A 240 GG PER ESEGUIRE
DEMOLIZIONE IN CASI DI COMPROVATA NECESSITA DI
SALUTE DEI RESIDENTI

- COMMA 5: FACOLTA DI VENDERE ATTRIBUENDO LA
DEMOLIZIONE ALL'ACQUIRENTE (I'N ASSENZA DI
CONTRASTO CON NORME PAESAGGISTICO-AMBIENTALI E
DI TUTELA IDROGEOLOGICA E PREVIA ACQUISIZIONE DI
ASSENSO DELLE AMMINISTRAZIONI COMPETENTI EX ART.
17BIS L.241/90)



THE END

THANK YOU



	Diapositiva 1
	Diapositiva 2
	Diapositiva 3
	Diapositiva 4
	Diapositiva 5
	Diapositiva 6
	Diapositiva 7
	Diapositiva 8
	Diapositiva 9
	Diapositiva 10
	Diapositiva 11
	Diapositiva 12
	Diapositiva 13
	Diapositiva 14
	Diapositiva 15
	Diapositiva 16
	Diapositiva 17
	Diapositiva 18
	Diapositiva 19
	Diapositiva 20
	Diapositiva 21
	Diapositiva 22
	Diapositiva 23
	Diapositiva 24
	Diapositiva 25
	Diapositiva 26
	Diapositiva 27
	Diapositiva 28

