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PREMESSA 
 
 

1. Il tema che verrà trattato – o meglio: si cercherà di trattare, data 
la sua estensione e la possibilità di lettura da vari punti di vista 
(strettamente tecnico ovvero giuridico, nelle sue tre principali accezioni: 
amministrativistica, penalistica e civilistica) – è quello delle opzioni che 
la legislazione offre in presenza di irregolarità e difformità che affliggono 
il patrimonio edilizio. 

Come è noto a chiunque operi nel settore dell’edilizia e dell’urbanistica, 
l’approccio a tale tema impone un esame che deve necessariamente 
prendere in considerazione non solo la legislazione nazionale (ossia 
il Decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380) 
ma anche quella regionale (che verrà analizzata, per così dire, a 
campione, ossia senza pretesa di esaustività) la quale, come si vedrà, 
è spesso in un rapporto di tensione (se non di conflitto) con la prima, 
da cui il frequente intervento della Corte Costituzionale.  

L’obiettivo del presente testo, quindi, è quello di offrire agli operatori 
(tecnici e giuridici) una guida atta a valutare gli “spazi di manovra” 
esistenti a fronte di situazioni di abusività o irregolarità sul patrimonio 
edilizio esistente, originaria o sopravvenuta. E ciò non solo nell’ottica 
di consentire – se ed in quanto possibile – di porre in essere le 
procedure di “regolarizzazione”, ma anche con l’obiettivo di fornire 
una chiave di lettura e di valutazione del patrimonio edilizio esistente 
(e, spesso, assai risalente). 

Quel che si può anticipare è che il quadro che la nostra analisi, 
normativa e giurisprudenziale, ci restituisce è ampiamente 
insoddisfacente sotto vari (e apparentemente contrapposti) punti di vista. 

Lo è per il privato, il quale, allorquando desideri (o abbia bisogno 
di) regolarizzare il proprio patrimonio immobiliare, si vede costretto in 
una serie di limiti spesso incerti e a geometria variabile, legati spesso 
sia agli orientamenti giurisprudenziali, sia alle differenti normative 
regionali. Questo, a nostro avviso, rappresenta una delle concause 
che determinano la scarsa propensione a regolarizzare il patrimonio 
esistente, con la conseguenza che, anziché “interrompere” la catena 
delle irregolarità edilizie, questa tende ad estendersi. E lo è anche 
per l’amministrazione costretta ad operare, con le connesse 
responsabilità, all’interno di una cornice incerta. 
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Al riguardo, occorre ricordare come lo stato legittimo – o legittimato 
– sia condicio sine qua non per ogni successivo intervento da eseguirsi 
con un titolo abilitativo: se, tuttavia, la regolarizzazione è 
eccessivamente complessa od onerosa a livello amministrativo, il 
risultato è spesso quello del mantenimento del patrimonio edilizio 
nell’ambito dell’irregolarità.  

In tale quadro, peraltro, la Sentenza della Cassazione a Sezioni Unite 
in punto di commerciabilità degli immobili anche in presenza di abusi 
edilizi (22 marzo 2019, n. 8230)1 certo non aiuta nel senso di incentivare 
la regolarizzazione del patrimonio immobiliare. 

Evidenti, in questo quadro, le ricadute negative per l’amministrazione, 
fisiologicamente incapace di vigilare efficacemente sull’intero 
patrimonio edilizio e spesso danneggiata anche al livello economico 
dall’impossibilità (o eccessiva onerosità) per il privato di regolarizzare 
abusi ed irregolarità anche di non particolare rilevanza.  

Con ciò – lo si sottolinea con convinzione – non vuole invocarsi un 
nuovo intervento normativo di tipo condonistico, ma solo incoraggiare 
una riflessione sull’opportunità che la disciplina delle sanatorie e 
regolarizzazioni venga maggiormente improntata ai principi di 
ragionevolezza, proporzionalità e, sia consentito, realismo.  
 
2. Tanto premesso al livello generale, è appena il caso, in questa 
sede introduttiva, di spendere alcune brevi considerazioni generali circa 
le nozioni di titoli postumi, sanatorie, fiscalizzazioni, condoni. 

Nei prossimi capitoli ci occuperemo di diversi istituti: l’accertamento 
di conformità ex artt. 36 e 37 D.P.R. 380/2001, la c.d. CILA “in 
sanatoria”, gli accertamenti di “non demolibilità” ex artt. 33 e 34 D.P.R. 
380/2001, l’art. 38 del D.P.R. 380/2001 per le ipotesi di avvenuto 
annullamento del titolo abilitativo. 

Nel loro insieme, tali istituti presentano alcuni tratti comuni che si 
riassumono sostanzialmente nel “non essere” un condono edilizio (anzi, 
nel “non poter essere” un condono edilizio, seguendo le indicazioni 
della Corte Costituzionale) e in alcuni elementi differenzianti, legati agli 
effetti prodotti. 

1 Secondo la quale, in estrema sintesi, in presenza della dichiarazione dellʼalienante degli 
estremi del titolo urbanistico, reale e riferibile allʼimmobile, il contratto di trasferimento è 
valido a prescindere dal profilo della conformità o della difformità della costruzione 
realizzata al titolo stesso.
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Dal primo punto di vista, dobbiamo ricordare che il condono edilizio 
è caratterizzato dal fatto di essere un istituto che ammette la 
regolarizzazione – nella misura in cui le specifiche norme di legge lo 
consentano – di manufatti ed opere che, oltre a non essere formalmente 
autorizzati, risultino eventualmente anche in contrasto con le 
prescrizioni urbanistiche (come ricorda ad es. Consiglio di Stato, 2 
febbraio 2015, n. 466).  

Al contrario, nessuno degli istituti ordinari (ossia: diversi dal condono 
edilizio in senso stretto) che esamineremo è idoneo a produrre la 
legittimazione di situazioni di abuso sostanziale (salvo quanto si dirà 
in merito all’art. 38 del D.P.R. 380/2001). Ciò, ovviamente, al netto di 
alcune “deviazioni” poste in essere dalla legislazione regionale, con 
ogni conseguente problematica questione in ordine ai profili di 
legittimità costituzionale (che ci troveremo spesso ad esaminare). 

Tanto ciò è vero, che ogni qual volta il giudice amministrativo o la 
Corte Costituzionale intendono censurare una sanatoria ordinaria, per 
come rilasciata o per come configurata dal legislatore regionale, 
immediatamente viene evocato come termine di comparazione negativo 
proprio il condono edilizio. 

D’altra parte, al livello strutturale il condono edilizio è caratterizzato, 
differentemente dagli istituti di cui tratteremo, dal fatto di essere 
regolato da un corpus normativo speciale e autonomo rispetto 
all’ordinario regime urbanistico ed edilizio, soggetto a specifici 
presupposti e a definite modalità per la concessione e, infine, limitato 
a precisi ambiti temporali. 

Le norme che esamineremo, invece, sono “a regime” ed ordinarie.  

Queste ultime, tuttavia, contemplano fattispecie tra di loro ben distinte, 
soprattutto dal punto di vista degli effetti, e ciò benché nella prassi 
vengano tutte spesso considerate “sanatorie”. 

In particolare, possiamo distinguere, da un lato, gli istituti di sanatoria 
in senso proprio, ossia quelli che conducono ad una perfetta 
regolarizzazione urbanistico-edilizia e legale, ossia: gli artt. 36, 37 e 
38 del D.P.R. 380/2001; dall’altro lato, gli istituti che rappresentano 
una mera “alternativa alla demolizione”, ma che, invece, non 
determinano una regolarizzazione piena dell’abuso edilizio: è il caso 
delle ipotesi di non demolibilità di cui agli artt. 33 e 34 del D.P.R. 
380/2001.

9
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Infine, come si vedrà, non appartiene né all’una né all’altra categoria 
la c.d. “CILA in sanatoria”, la quale nessun reale rapporto ha con 
l’opera sanata, ma che attiene esclusivamente alla condotta 
amministrativa, consistita nella omissione della relativa pratica.  

10
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3 
L’ACCERTAMENTO DI CONFORMITÀ  
EX ART. 36 DEL D.P.R. 380/2001 
 
 
Nel nostro ordinamento, il più importante istituto di regolarizzazione urba-
nistico-edilizia è l’accertamento di conformità, oggi disciplinato dall’art. 
36 del D.P.R. 380/2001 (e precedentemente normato dall’art. 13 della Legge 
28 febbraio 1985, n. 47).  
Nell’esaminare l’accertamento di conformità – anche comunemente deno-
minato “sanatoria” (ordinaria, ovviamente) – ci imbatteremo in diverse 
“variazioni sul tema” da parte di alcune leggi regionali. Peraltro, avremo 
modo di vedere come ciò sia stato occasione di diversi interventi della 
Corte Costituzionale che hanno avuto l’effetto di “elevare” la regola della 
doppia conformità (cardine dell’art. 36 del D.P.R. 380/2001) a principio 
fondamentale della legislazione statale in materia edilizia.  
 
 
3.1 INQUADRAMENTO DELLA NORMA 
 
L’art. 36 del D.P.R. 380/2001 dispone:  
 

1. In caso di interventi realizzati in assenza di permesso di costruire, o in 
difformità da esso, ovvero in assenza di segnalazione certificata di inizio 
attività nelle ipotesi di cui allʼarticolo 23, comma 01, o in difformità da essa, 
fino alla scadenza dei termini di cui agli articoli 31, comma 3, 33, com- 
ma 1, 34, comma 1, e comunque fino allʼirrogazione delle sanzioni ammi-
nistrative, il responsabile dellʼabuso, o lʼattuale proprietario dellʼimmobile, pos-
sono ottenere il permesso in sanatoria se lʼintervento risulti conforme alla 
disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione 
dello stesso, sia al momento della presentazione della domanda. 
2. Il rilascio del permesso in sanatoria è subordinato al pagamento, a 
titolo di oblazione, del contributo di costruzione in misura doppia, ovvero, 
in caso di gratuità a norma di legge, in misura pari a quella prevista dal-
lʼarticolo 16. Nellʼipotesi di intervento realizzato in parziale difformità, lʼobla-
zione è calcolata con riferimento alla parte di opera difforme dal permes-
so. 
3. Sulla richiesta di permesso in sanatoria il dirigente o il responsabile del 
competente ufficio comunale si pronuncia con adeguata motivazione, entro 
sessanta giorni decorsi i quali la richiesta si intende rifiutata. 

 
La disciplina contenuta nell’art. 36 del D.P.R. 380/2001 succede al previgente 
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art. 13 della L. 47/1985, mantenendone la struttura essenziale, ma innovando 
alcuni profili.  
Tale norma, anch’essa rubricata “Accertamento di conformità”, disponeva 
che “[...] il responsabile dell’abuso può ottenere la concessione o l’auto-
rizzazione in sanatoria quando l’opera eseguita in assenza della concessione 
o l’autorizzazione è conforme agli strumenti urbanistici generali e di attua-
zione approvati e non in contrasto con quelli adottati sia al momento 
della realizzazione dell’opera, sia al momento della presentazione della 
domanda […]”.  
Con tale previsione normativa è stato quindi introdotto l’istituto dell’accer-
tamento di conformità, il quale, nell’attuale formulazione, mantiene il tratto 
fondamentale per cui, al fine di ottenere il titolo edilizio “in sanatoria”, 
occorre la c.d. “doppia conformità”. Infatti si richiede che l’opera sia rispet-
tosa sia della normativa urbanistico-edilizia vigente al tempo dell’intervento 
edilizio, sia a quella vigente al momento della presentazione della istanza.  
Con l’istituto dell’accertamento di conformità, quindi, il Legislatore ha inte-
so “sanare” non propriamente l’opera – in quanto tale non sostanzialmente 
abusiva – quanto, piuttosto, la mancanza di un titolo abilitativo che il pri-
vato, da un lato, avrebbe potuto ottenere prima di porre in essere l’intervento 
edilizio e che, dall’altro, potrebbe ottenere al momento in cui presenta 
l’istanza. In altre parole l’opera non deve essere stata abusiva al momento 
della realizzazione, né deve esserlo “attualmente”. L’abuso è quindi mera-
mente formale e non anche sostanziale1. 
Diversa, invece, l’ipotesi nella quale l’intervento edilizio, abusivo al 
tempo di realizzazione, sia divenuto successivamente conforme alla nor-
mativa urbanistico-edilizia: in questo caso, infatti, un profilo di abuso 
sostanziale è ravvisabile, cosicché è stato a lungo discusso se sia possibile 
la sanatoria di tale opera. Di ciò – ossia della c.d. “sanatoria giuri-
sprudenziale” – ci occuperemo nel paragrafo 3.4.  
A fronte di simile quadro normativo la dottrina ha avuto modo di chiarire 
la natura giuridica della sanatoria in esame: alcuni autori, in particolare, 
hanno posto in luce come la scelta del Legislatore di intitolare la norma 
“accertamento di conformità” anziché “permesso in sanatoria” (espres-
sione poi utilizzata, peraltro, nel testo della norma) consenta di evidenziare 
la sostanziale differenza tra l’istituto in esame e i veri e propri provve-
dimenti di condono. Mentre infatti questi ultimi vanno a sanare abusi 

1 Come osservato da N. Assini - P. Mantini, Manuale di diritto urbanistico, 2007, pag. 902: 
“sono abusi formali quelli posti in essere da soggetti che hanno realizzato opere conformi 
alle norme di legge, di piano, di regolamento, ma in assenza di titolo abilitativo”, mentre 
“sono abusi sostanziali quelli compiuti in contrasto con le norme di disciplina”. 
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sostanziali, rappresentando, come detto in precedenza, sanatorie straor-
dinarie (che non negano affatto la antigiuridicità degli interventi realiz-
zati), al contrario l’art. 13 della L. 47/1985, prima, e l’art. 36 del D.P.R. 
n. 380/2001 oggi vigente rappresentano un “beneficio conseguibile in via 
ordinaria”2.  
Volendo infatti valorizzare la diversità “qualitativa” tra la sanatoria stra-
ordinaria (il condono edilizio) e l’istituto in esame, alcuni ritengono che 
possa parlarsi di “una vera e propria autorizzazione postuma alla costru-
zione”3, osservando, tra l’altro, che questo trova il proprio fondamento – 
ancor prima che nelle scelte del Legislatore – nel principio costituzionale 
di buon andamento, di cui all’art. 97 Cost., e in quello di efficienza del-
l’azione amministrativa espressioni del canone comune del “buon senso”.  
 
 
3.2 IL PARAMETRO DI CONFORMITÀ 
 
Un primo campo di indagine attiene alla verifica puntuale di quali siano 
le norme da considerare ai fini della doppia conformità.  
 
 
3.2.1 Il parametro di conformità: “la disciplina urbanistica ed  

edilizia vigente” 
 
Come anticipato, varie sono le differenze che sussistono tra la disciplina 
dell’art. 13 della L. 47/1985 e quella della vigente disposizione. 
In tal senso, si deve in primo luogo evidenziare che, mentre la precedente 
formulazione richiedeva la conformità “agli strumenti urbanistici generali 
e di attuazione approvati e non in contrasto con quelli adottati sia al momen-
to della realizzazione dell’opera, sia al momento della presentazione della 
domanda”, invece l’attuale testo esige che “l’intervento risulti conforme 
alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realiz-
zazione dello stesso, sia al momento della presentazione della domanda”. 
Occorre quindi verificare se ed in cosa risulti modificato il parametro di 
conformità. 

2 V. Sciarabba, Commento all’art. 36, in Commentario al testo unico dell’edilizia, a cura di 
R. Ferrara e G. F. Ferrari, 2009, pagg. 392-393. Sempre in tale ottica è stato osservato 
da S. Raimondi, Commento all’art. 36, in AA.VV., Testo unico sull’edilizia, 2003, che il 
permesso ottenuto a seguito dellʼaccertamento di conformità può essere senzʼaltro considerato 
“come appartenente ad una categoria concettuale e giuridica di carattere generale”.

3 S. Vinti, L’accertamento di conformità per opere realizzate in assenza di permesso o in 
violazione della normativa sulla DIA, in Riv. giur. edilizia, 2/2004, pag. 137.
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4 
LA SCIA IN SANATORIA E LA CILA POSTUMA 
(“IN SANATORIA”?) 
 
 
Esaurito l’esame del permesso di costruire in sanatoria ex art. 36, D.P.R. 
380/2001, analizziamo sia una seconda fattispecie di accertamento di con-
formità (l’art. 37, comma 4 del medesimo D.P.R.), sia il regime della Comu-
nicazione di inizio lavori asseverata ex art. 6-bis D.P.R. 380/2001 “postu-
ma”. 
Affrontiamo le due fattispecie nel medesimo capitolo benché – come meglio 
si vedrà – si sia al cospetto di istituti profondamente differenti, accomunati 
solo dal riferirsi ad ipotesi di interventi che, a regime, non sono soggetti 
ad alcun titolo abilitativo in senso proprio.  
 
 
4.1. ASPETTI COMUNI DELLA SCIA IN SANATORIA CON LʼART. 36  

DEL D.P.R. 380/2001 E AMBITO DI APPLICAZIONE 
 
Il comma 4 dell’art. 37, D.P.R. 380/2001 – norma rubricata “Interventi 
eseguiti in assenza o in difformità dalla segnalazione certificata di inizio 
attività e accertamento di conformità” – dispone che “ove l’intervento rea-
lizzato risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia 
al momento della realizzazione dell’intervento, sia al momento della pre-
sentazione della domanda, il responsabile dell’abuso o il proprietario del-
l’immobile possono ottenere la sanatoria dell’intervento”, con il pagamento 
di una sanzione (e vedremo perché in questo caso la norma non parli di 
“oblazione”). 
Dal tenore della disposizione, è chiaro come si sia al cospetto, anche in 
questo caso, di un accertamento di conformità, sebbene il Legislatore non 
adoperi tale nomen iuris.  
Pertanto, con riferimento al requisito della doppia conformità, previsto dal-
l’art. 37, comma 4, D.P.R. 380/2001 e alle sue diverse implicazioni, si 
rinvia a quanto ampiamente osservato nel capitolo precedente.  
Un secondo aspetto da evidenziare è che la SCIA in accertamento di con-
formità è possibile esclusivamente con riferimento alle opere oggi soggette 
a SCIA “semplice”, ossia le opere ex art. 22, D.P.R. 380/2001. 
Ciò risulta chiaro dall’esame del combinato disposto degli artt. 36, comma 
1, e 37, comma 1, del medesimo D.P.R., in base al quale si desume che 
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sono soggetti a permesso di costruire in sanatoria sia le opere subordinate, 
quale titolo ex ante, a permesso di costruire, sia le opere soggette a SCIA 
alternativa ex art. 23, comma 11. 
Invece, sono sanabili con SCIA gli interventi ex art. 22, D.P.R. 380/2001 
(manutenzione straordinaria c.d. “pesante”; restauro e risanamento conser-
vativo pesante; ristrutturazione edilizia ex art. 3, comma 1, lett. d diversa 
dai casi contemplati dall’art. 10, comma 1, lett. c, del D.P.R. 380/2001).  
Da tanto discende che non può ritenersi esistente – almeno nella legislazione 
statale – la SCIA alternativa in sanatoria, avendo evidentemente il Legi-
slatore statale scientemente voluto questa “asimmetria” (tale per cui ciò 
che ex ante sarebbe realizzabile tramite SCIA alternativa, in sede di sanatoria 
è soggetto a permesso di costruire). 
A ricordarlo vi è, ad esempio, Cassazione Penale, 21 settembre 2017, n. 
43155 (ove è richiamata una copiosa e costante giurisprudenza sempre del 
giudice penale) oltre che, tra le decisioni del giudice amministrativo, TAR 
Abruzzo - L’Aquila, 8 giugno 2013, n. 543. 
Sicché, pur in presenza di norme regionali – ovvero di prassi locali – che 
riconoscano l’ammissibilità di una SCIA alternativa in sanatoria, deve rite-
nersi del tutto insufficiente la presentazione della stessa a regolarizzare 
quanto ivi “segnalato” (salvo che, ma è questione che affronteremo nel 
par. 4.3, alla SCIA alternativa non segua un provvedimento espresso). 
Alle volte la legislazione regionale, come si è detto, può “indurre in errore” 
al riguardo. 
È il caso, ad esempio, dell’art. 22 della L.R. Lazio 15/2008 (in particolare 
per come interpretata da talune amministrazioni). 
Detta disposizione – “accorpando” le fattispecie ex artt. 36 e 37 del D.P.R. 
380/2001 – nel disciplinare l’accertamento di conformità si riferisce a tutte 

1 Ossia: 
“a) gli interventi di ristrutturazione di cui all’articolo 10, comma 1, lettera c); 
b) gli interventi di nuova costruzione o di ristrutturazione urbanistica qualora siano 
disciplinati da piani attuativi comunque denominati, ivi compresi gli accordi negoziali aventi 
valore di piano attuativo, che contengano precise disposizioni plano-volumetriche, 
tipologiche, formali e costruttive, la cui sussistenza sia stata esplicitamente dichiarata 
dal competente organo comunale in sede di approvazione degli stessi piani o di 
ricognizione di quelli vigenti; qualora i piani attuativi risultino approvati anteriormente 
all’entrata in vigore della legge 21 dicembre 2001, n. 443, il relativo atto di ricognizione 
deve avvenire entro trenta giorni dalla richiesta degli interessati; in mancanza si prescinde 
dall’atto di ricognizione, purché il progetto di costruzione venga accompagnato da apposita 
relazione tecnica nella quale venga asseverata l’esistenza di piani attuativi con le 
caratteristiche sopra menzionate; 
c) gli interventi di nuova costruzione qualora siano in diretta esecuzione di strumenti 
urbanistici generali recanti precise disposizioni plano-volumetriche”.
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le ipotesi di intervento senza titolo o in difformità dallo stesso2, prevedendo 
che è possibile richiedere il rilascio del permesso di costruire in sanatoria 
o presentare SCIA in sanatoria.  
Tale disposizione, a nostro avviso, deve essere interpretata in linea con il 
combinato disposto degli artt. 36 e 37 del D.P.R. 380/2001, di talché è 
solo con riferimento alle ipotesi di opere ricadenti in SCIA ex art. 22 
D.P.R. 380/2001 che può pervenirsi alla sanatoria tramite la presentazione 
di una SCIA.  
Tuttavia, la norma è, nella prassi di alcune amministrazioni, interpretata nel 
senso di riconoscere la possibilità di presentare la SCIA alternativa in sanatoria.  
Vedremo peraltro come la medesima norma della Regione Lazio determini 
un ulteriore – connesso – problema interpretativo in ordine al “meccanismo 
sanante” (si veda il par. 4.3). 
Prendendo altri esempi regionali, la L.R. Emilia-Romagna 23/2004, pur 
disciplinando nella medesima disposizione – l’art. 17 – permesso di costruire 
e SCIA in sanatoria, non determina il sopra esposto problema giacché, in 
base alla L.R. Emilia-Romagna 15/2013 (“Semplificazione della disciplina 
edilizia”), non è prevista la SCIA alternativa al permesso di costruire così 
come configurata nel D.P.R. 380/2001 (salvo che per l’ipotesi di cui al 
comma 2, ossia la SCIA alternativa al permesso in caso di interventi di 
nuova costruzione disciplinati da precise disposizioni sui contenuti plano-
volumetrici, formali, tipologici e costruttivi, fattispecie all’atto pratico mar-
ginale e assai difficilmente rilevante “in sanatoria”). 
 
 
4.2. “SCIA IN SANATORIA”: SI PUÒ DIRE? 
 
Prima di proseguire nell’esame dell’istituto disciplinato dal comma 4 del-
l’art. 37 del D.P.R. 380/2001, appare necessario soffermarsi su un aspetto 
terminologico: esiste o no la “SCIA in sanatoria”? 
Come visto, nella norma statale non si parla espressamente di “SCIA in 
sanatoria” né di accertamento di conformità prevedendosi semplicemente 
che, in caso di intervento realizzato in assenza della SCIA ex art. 22 D.P.R. 
380/2001, è possibile “ottenere la sanatoria” versando “una somma” (non 
una oblazione, non una sanzione: ci torneremo nel par. 4.4).  

2 Ossia: “Interventi di nuova costruzione eseguiti in assenza di titolo abilitativo, in totale 
difformità o con variazioni essenziali”, “Interventi di ristrutturazione edilizia e cambi di 
destinazione d’uso in assenza di titolo abilitativo, in totale difformità o con variazioni 
essenziali”, “Interventi di nuova costruzione e di ristrutturazione edilizia eseguiti in parziale 
difformità dal titolo abilitativo”, “Interventi eseguiti in assenza o in difformità dalla denuncia 
di inizio attività”.
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5.6. LE TOLLERANZE EX ART. 34-BIS, COMMA 1,  
D.P.R. 380/2001 

 
Prima delle modifiche apportate dal D.L. 76/2020, l’art. 34 recava un comma 
2-ter (introdotto dal Decreto-Legge 13 maggio 2011, n. 70, convertito in 
Legge 12 luglio 2011, n. 106) a mente del quale “ai fini dell’applicazione 
del presente articolo, non si ha parziale difformità del titolo abilitativo 
in presenza di violazioni di altezza, distacchi, cubatura o superficie coperta 
che non eccedano per singola unità immobiliare il 2 per cento delle misure 
progettuali”. 
Tale disposizione, con le recenti semplificazioni, è confluita nel nuovo art. 
34-bis, comma 1, il quale prevede che: “Il mancato rispetto dell’altezza, 
dei distacchi, della cubatura, della superficie coperta e di ogni altro para-
metro delle singole unità immobiliari non costituisce violazione edilizia se 
contenuto entro il limite del 2 per cento delle misure previste nel titolo 
abilitativo”. 
In tale slittamento la disposizione ha subito alcune, sia pur marginali, modi-
fiche. 
La prima innovazione risiede nella circostanza che ora la norma si riferisce 
non solo alle ipotesi tipizzate di altezza, distacchi, cubatura e superficie 
coperta, ma anche, con clausola aperta, ad “ogni altro parametro”.  
La seconda novità è che la disposizione, non essendo più incardinata nella 
norma nell’art. 34 (dove si stabiliva che le tolleranze ivi disciplinate esclu-
dessero la fattispecie della “parziale difformità dal permesso di costruire”, 
disciplinata, appunto, dall’art. 34), prevede, più in generale, che le difformità 
dal titolo ivi contemplate non costituiscono “violazione edilizia”. 
Tale modifica, slegando le tolleranze in esame dalla fattispecie di interventi 
realizzati in parziale difformità dal permesso di costruire o dalla SCIA 
alternativa, pare idonea, almeno astrattamente, a rendere operative le tol-
leranze non solo alle difformità costruttive verificatesi in occasione di un 
intervento “pesante” (legittimato, cioè, tramite permesso o SCIA alternativa, 
appunto) ma in occasione di qualsiasi intervento contemplato da un “titolo 
abilitativo”17.  
Ora, se è vero che in una prospettiva “sostanziale” di titolo abilitativo 
può parlarsi solo con riferimento al permesso di costruire (essendo SCIA 

17 Valga sottolineare come la questione non sia di lana caprina, sol che si consideri il 
dibattito giurisprudenziale in essere circa lʼapplicabilità, o meno, della indemolibilità di 
cui al comma 2 dellʼart. 34, a tutte le parziali difformità ovvero solo a quelle poste in 
essere contestualmente allʼintervento realizzato con il permesso di costruire o la SCIA 
ex art. 23, comma 01. 
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