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Disposizioni operative uniformi a seguito degli incontri tra posizioni organizzative e Dirigente
nel periodo di gennaio/giugno 2021. Aggiornamento  marzo 2022

Possibilità di applicazione dell’art. 34 bis – Tolleranze costruttive- così come
introdotto dalla Legge 120 /2020.

Art. 34-bis. Tolleranze costruttive
(articolo introdotto dall'art.     10,     comma     1,     lettera     p),     della     legge     n.     120     del     2020  )

1.Il mancato rispetto dell’altezza, dei distacchi, della cubatura, della superficie coperta e di
ogni  altro  parametro  delle singole  unità  immobiliari  non  costituisce  violazione  edilizia  se
contenuto entro il limite del 2 per cento delle misure previste nel titolo abilitativo.

2. 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 irregolarità geometriche e le modifiche alle finiture degli edifici di minima entità, nonché la
diversa collocazione di impianti e opere interne, eseguite durante i lavori per l’attuazione di
titoli abilitativi edilizi, a condizione che non comportino violazione della disciplina urbanistica ed
edilizia e non pregiudichino l’agibilità dell’immobile.

3.Le tolleranze esecutive di cui ai commi 1 e 2 realizzate nel corso di precedenti interventi
edilizi,  non  costituendo violazioni edilizie, sono dichiarate dal tecnico abilitato, ai fini
dell’attestazione dello stato legittimo degli immobili, nella modulistica relativa a nuove istanze,
comunicazioni e segnalazioni edilizie ovvero, con apposita dichiarazione asseverata allegata
agli atti aventi per oggetto trasferimento o costituzione, ovvero scioglimento della comunione,
di diritti reali.

Il nuovo articolo introdotto dalla L. 120/2020 offre un’ampia gamma di possibili applicazioni
soprattutto  se riferito  a  tutte  le  lievi  differenze  costruttive  ed esecutive,  che  non trovano
riscontro nei titoli abilitativi edilizi rilasciati e nelle loro eventuali varianti sopratutto se riferite
ad edifici datati.

La prima fattispecie è relativa alle tolleranze costruttive, si riferisce agli scostamenti rilevati
entro il limite del 2% di tutti i parametri contenuti nel  titolo abilitativo, anche interni alle
singole unità immobiliari; tali differenze non costituiscono violazione edilizia.

Poiché la norma precisa “di ogni altro parametro delle singole unità immobiliari “ è possibile far
rientrare in tale fattispecie e non considerare pertanto violazione edilizia anche la variazione
delle altezze interne dei locali abitabili (se contenute nel massimo del 2%), anche in difetto
dell’altezza minima prevista dalle norme regolamentari.

La seconda fattispecie, introduce il concetto di tolleranza esecutiva. Sono tali  le irregolarità
geometriche, piccoli scostamenti, opere interne di modesta entità finiture degli edifici sempre
eseguiti in attuazione dei titoli abilitativi.
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    Le condizioni sono tre :
- che l’immobile non sia soggetto a tutela ai sensi del Dlgs 42/2004
- che le opere non violino la disciplina urbanistico edilizia
- che non pregiudichino l’agibilità dell’immobile

Per quanto riguarda gli immobili soggetti a tutela si ritiene che le opere interne ad edifici
in ambito di vincolo paesaggistico, sempre nel margine concesso dal comma 2 dell’art. 34 bis,
possano rientrare nella tolleranza esecutiva ad esclusione ovviamente di quelle che riguardino
immobili sottoposti a tutela ai sensi della Parte II del Decreto Legislativo 42/2004.

Rientrano pertanto nel comma 2:
- le opere interne di modesta entità, possibilmente ricomprese nella planimetria catastale di
impianto (successiva alla fine lavori del titolo edilizio) e, in ambito non soggetto a vincolo
paesaggistico;
- le canne fumarie non indicate nei prospetti ma evidentemente coeve alla costruzione
dell’edificio, - modifiche alle finiture interne ed esterne;
- le lievi modifiche alla posizione delle finestre senza incremento
numerico; (l’elenco non  vuole essere  esaustivo ma solo
esemplificativo)

La tolleranza andrà sempre attestata, per quanto riguarda le istanze presentate,
dal professionista rilevatore come previsto dal comma 3 dell’articolo 34.

Dovrà essere data massima diffusione alla possibilità di verificare se le opere rientrino o meno
nel campo di applicazione dell’art. 34 bis al fine di evitare che vengano presentate inutili istanze
agli uffici.

Nell’istruttoria delle istanze di sanatoria verrà evidenziato quanto attestato dal professionista,
ma, non trattandosi di violazione  edilizia, tali differenze non andranno riportate
nell’accertamento di illecito edilizio.

Se tali scostamenti sono rilevati in sede di verifica ispettiva, analogamente, non
costituendo violazione edilizia, andranno  evidenziati come  rientranti nella casistica prevista
dall’art.34 bis.

Allineamento  dei  procedimenti  di  sanatoria  e  applicabilità  delle  relative  sanzioni
Procedimento di sanatoria ai sensi dell’art. 37 c.4 – Interventi eseguiti in assenza o in
difformità dalla SCIA e regime sanzionatorio.

Nella valutazione istruttoria dell’istanza di sanatoria e nella redazione del conseguente
accertamento dovranno essere tenute presenti le seguenti precisazioni e modalità operative in
applicazione di quanto previsto dal capo II del D.P.R. 380/2001.

Gli interventi edilizi oggetto della sanatoria ai sensi dell’art. 37 sono gli interventi realizzati in
assenza o difformità dalla SCIA di cui agli art. 22 commi 1 e 2 e precisamente :

1. Sono realizzabili mediante la segnalazione certificata di inizio di attività di cui all'articolo 19
della  legge  7  agosto 1990,  n.  241,  nonché  in  conformità  alle  previsioni  degli  strumenti
urbanistici, dei regolamenti edilizi e della disciplina urbanistico-edilizia vigente:

(comma così sostituito dall'art.     3     del     d.lgs.     n.     222     del     2016  )

a.gli interventi di manutenzione straordinaria di cui all'articolo     3,     comma     1,  
lettera     b)  , qualora riguardino le parti strutturali dell'edificio o i prospetti;
(lettera così modificata dall'art.     10,     comma     1,     lettera     l),     della     legge     n.     120     del     2020  )

b.gli interventi di restauro e di risanamento conservativo di cui all'articolo 3,
comma 1, lettera c), qualora riguardino le parti strutturali dell'edificio;
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c.gli interventi di ristrutturazione edilizia di cui all'articolo 3, comma 1, lettera
d), diversi da quelli indicati nell'articolo         10,     comma 1,     lettera         c)  .

Il  campo di applicazione della SCIA in sanatoria (art.  37) è quello delineato dall’art.  22 .  Ne
discende che la sanzione applicabile nel caso di accertamento di conformità di opere eseguite in
assenza o difformità dalla SCIA e conformi agli  strumenti  urbanistici  ed edilizia vigente sia al
momento della realizzazione dell’intervento sia al momento della presentazione della domanda è
quella prevista dall’art. 37 comma 4.

Nel caso di opere realizzate in assenza della prevista variante a Permesso di Costruire che siano
dichiarate dall’istante  realizzate nel corso di validità del titolo edilizio e non segnalate,
l’applicazione  della  sanzione  dovrà  essere  quella  dell’art.  37  comma  4  a  prescindere  che
riguardino o meno le parti strutturali in applicazione di quanto disposto dall’art. 22 comma 2 del
dpr 380/2001: 

2.  Sono,  altresì,  realizzabili  mediante  segnalazione  certificata  di  inizio  attività  le  varianti  a
permessi  di  costruire  che  non  incidono  sui  parametri  urbanistici  e  sulle  volumetrie,  che  non
modificano la destinazione d'uso e la categoria edilizia,non alterano la sagoma dell'edificio qualora
sottoposto  a  vincolo  ai  sensi  del  decreto  legislativo  22  gennaio  2004,  n.  42 e  successive
modificazioni e non violano le eventuali prescrizioni contenute nel permesso di costruire. 
Ai fini dell'attività di vigilanza urbanistica ed edilizia, nonché ai fini dell'agibilità, tali segnalazioni
certificate di inizio attività costituiscono parte integrante del procedimento relativo al permesso di
costruzione dell'intervento principale e possono essere presentate prima della  dichiarazione di
ultimazione dei lavori.
(comma modificato dall'art. 17, comma 1, lettera m), legge n. 164 del 2014

Le opere realizzate in variante a Permesso di Costruire di cui al comma 2 dell’art. 22
devono essere realizzate con SCIA; ne discende che la sanzione applicabile, nel caso di
accertamento di conformità è quella prevista dall’art. 37 comma 4.

E’ pertanto indispensabile che venga dichiarata l’epoca di esecuzione delle opere, tale datazione
deve essere presente nella documentazione depositata dal professionista e riportata nel verbale di
accertamento di illecito edilizio. L’epoca di esecuzione dei lavori è necessaria ai fini della verifica
della doppia conformità per le sanatorie presentate ai sensi dell’art. 37 (e 36). 
L’epoca di esecuzione deve essere rilevabile oltre che dalla dichiarazione di cui sopra anche da
documentazione certa agli atti, come ad esempio le planimetrie catastali di primo impianto. 

Nel caso di opere abusive – anche diversamente qualificabili se singolarmente considerate  -  in
un unico edificio in fase di costruzione o in esecuzione di un unico progetto, l'intervento
sarà considerato unitariamente come eseguito in difformità dal titolo abilitativo,  con
conseguente irrogazione della sanzione prevista per tale fattispecie.
La  sanzione  applicabile  prescinde  dalla  suddivisione  posteriore  in  subalterni  e  deve  essere
applicata sulle opere realizzate, prive di variante al titolo edilizio (Licenza Edilizia/Concessione/
Permesso di costruire). 

Pertanto  in  caso  di  difformità  dal  titolo  edilizio  riguardante  sia  le  parti  comuni  dell’edificio
(involucro edilizio) che non rilevino in termini di superfici o volume, come ad esempio le modifiche
alle forometrie di tutto l’edificio, sia modifiche interne, sempre realizzate e documentate in fase di
costruzione, la sanzione amministrativa da applicare ai sensi dell’art. 37 c. 4 sarà unica e non
applicata  ad  ogni  singola  unità  immobiliare.  L’istanza  di  sanatoria  dovrà  essere  presentata
dall’amministratore di condominio e/o da tutti gli aventi titolo nel caso di modifiche interne delle
singole unità immobiliari.

Resta fermo che le opere prive di titolo edilizio realizzate all’interno delle singole unità immobiliari
successivamente  alla  fine  lavori  e/o  al  rilascio  del  certificato  di  agibilità/abitabilità
dell’immobile  devono  essere  sanzionate  per  ogni  singola  unità  immobiliare  in  quanto  non
rientranti nelle opere prive di variante a permesso di costruire.
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Interventi privi di variante a licenza edilizia realizzati antecedentemente alla Legge n.
10/77 

Nel considerare gli interventi realizzati in assenza di variante alla licenza edilizia antecedenti all’
entrata in vigore della Legge n. 10/77 ( 28/01/1977) si dispone che gli stessi, qualora le opere
prive di idoneo titolo edilizio abbiano determinato un incremento di superficie accessoria, come ad
esempio l’ampliamento di terrazze o realizzazione delle  stesse in difformità dal titolo, sempre
all’interno  della  sporgenza  massima  di  m.  1,50  come  definita  dalle  N.T.G.A.,  la  sanzione
amministrativa  applicabile  non  debba  comprendere  l’incremento  di  valore  OMI  ma  sia
applicabile la sola sanzione amministrativa per la mancata presentazione della variante
in corso d’opera o finale prevista dall’art. 37 comma 4. 
Analogamente si può considerare rientrante nel campo di applicazione dell’art. 37 comma 4 senza
incremento di valore, il collegamento con scala fissa al sottotetto ad uso non abitativo (soffitta)
sempre  realizzato  in  corso  di  validità  della  Licenza  Edilizia  e  prima  del  rilascio
dell’abitabilità/agibilità. 
Le opere devono risultare dalla planimetria catastale di primo impianto o da altra documentazione
probatoria agli atti. 

Interventi  non  riconducibili  all’elenco  di  cui  agli  articoli  6,  10  e  22  del  D.P.R.
380/2001 e sanzione pecuniaria

Nel caso in cui siano state eseguite opere di manutenzione straordinaria non incidenti sulle
parti strutturali successive alla fine lavori del titolo edilizio o che siano dichiarate tali, si dovrà
applicare  la  sanzione amministrativa  prevista  per  la  mancata  comunicazione  asseverata
prevista dall’art. 6 bis comma 5 del D.P.R. 380/2001. 

Infatti  con  la  CILA  prevista  dall’art.  6-bis vanno  eseguiti  tutti  gli  interventi  edilizi  non
riconducibili al novero dell’attività edilizia libera (art. 6), del permesso di costruire (art. 10) e
della SCIA (art. 22) e che non interessino     parti         strutturali     dell’immobile  .

Per le opere eseguite con CILA il  requisito è la conformità alla disciplina edilizia vigente al
momento della comunicazione.

Alcune casistiche particolari sono emerse nel corso degli incontri; vengono di seguito
elencate le indicazioni operative per gli uffici.

RECINZIONI - titolo edilizio e conseguenti sanzioni

Le recinzioni costituite dal basamento fino ad altezza di 50 cm e soprastante rete, e gli accessi
carrai e pedonali potranno essere depositati con Comunicazione di inizio attività libera, art. 6
bis del D.P.R. 380/2001. Quelle costituite da muratura piena fino ad altezza di ml. 1,50 o oltre
tale altezza   (se previsto dalla normativa) dovranno essere depositate con SCIA art. 37 del
D.P.R. 380/2001.

Ne  consegue  che  la  sanzione  amministrativa  per  la  mancata  comunicazione,  nel  caso  di
recinzioni con basamento fino a cm. 50 comprensive di accessi carrai e pedonali, sarà quella
prevista dall’art. 6 bis comma 5.
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Edificio a distanza non conforme e sanabilità

Per gli edifici esistenti e posti nel lotto a distanza dal confine difforme da quanto indicato nel
titolo abilitativo, qualora tale difformità comporti un miglioramento del parametro di distanza
da confini,  cioè  un allontanamento  dallo  stesso,  la  traslazione  può  essere  sanata  ai  sensi
dell'art. 37 del D.P.R. 380/2001, anche se tale allontanamento non corrisponde alla distanza
dai confini prevista dalle norme di zona del PRG vigente.

Calcolo sanzione alternativa per parziali difformità art. 34 DPR 380/2001

Per il calcolo della sanzione alternativa alla demolizione per incremento di volume in edificio
condominiale nel caso di esubero di altezza si assume la seguente formula per il calcolo della
superficie:

S (x) : Sc = Ve
:Va

Dove S è la superficie da determinare
Sc è la superficie complessiva assentita riferita all’intero immobile se il volume eccedente Ve è
conseguente alla traslazione di tutti i solai interpiano;
Va è il volume assentito.

Se invece il volume eccedente Ve è riferito all’incremento dell’altezza dell’unità posta all’ultimo
piano, Sc e
Va devono essere riferiti alla superficie e volume  di

quest’ultima. Questa superficie così  determinata và

moltiplicata per 3/5.

Riduzione del costo di costruzione per efficientamento energetico art. 40 del R.E.

Ai sensi dell’art. 40 del vigente regolamento edilizio per poter usufruire degli incentivi previsti e
cioè della riduzione del  costo di costruzione del 50% per gli edifici con destinazione d’uso
residenziale e del 25% per le altre destinazioni, è necessario che al Permesso di costruire o alla
Scia sia allegato la documentazione attestante che l’edificio acquisirà la classe energetica A.

Allegato al progetto:

• la ricezione e la verifica del progetto e della relazione tecnica dal punto di vista
dell’efficienza energetica (articolo 8, comma 1, Dlgs 192/2005);

Nel PDC dovrà essere posta la condizione che a fine lavori venga prodotta:

attestazione  della  conformità  dei  lavori  al  progetto  e  alla  relazione  e  attestato  di
qualificazione energetica (una forma “preliminare” di attestato di prestazione energetica) da
parte del direttore dei lavori, contestuale alla comunicazione di fine lavori (articolo 8, comma
2);

Nell’  istruttoria  delle  SCIA  Agibilità  campionate  andranno  verificate  le  condizioni  e  le
prescrizioni  poste dal  Permesso  di  Costruire,  in  particolare  per  la  verifica  del  rispetto  dei
requisiti di efficienza energetica il Dlgs 192/2005 prevede:

• la verifica sulla attestazione della conformità dei lavori al progetto e alla relazione e
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dell’attestato  di qualificazione energetica (una forma “preliminare” di attestato di
prestazione energetica) da parte del direttore dei lavori, contestuale alla comunicazione
di fine lavori (articolo 8, comma 2);

• la  richiesta  dell’attestato  di  prestazione  energetica  e  la  verifica  della

corrispondenza tra quanto dichiarato  e lo stato  di  fatto in sede di  rilascio  del
certificato di agibilità per nuovi edifici e ristrutturazioni importanti (articolo 6).

Si invitano i responsabili a organizzare incontri con i colleghi al fine di condividere  ed
esemplificare le varie casistiche e raccogliere gli eventuali suggerimenti o modifiche che si
rendessero necessarie dall’approfondimento delle tematiche esposte.

Il Dirigente
Arch. Emanuele Paolo Ferronato*

(*) Documento sottoscritto con firma elettronica ai sensi e con gli effetti di cui al D. Lgs. del 7 marzo 2005 n 82 e ss.mm. sostituisce il
documento cartaceo e la firma autografa.
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