
Salva Casa: sanatoria semplificata per le variazioni essenziali e 
ante 77 

Nel ddl di conversione del Decreto Salva Casa una modifica del Testo Unico Edilizia prevede la sanatoria 
semplificata anche per le variazioni essenziali e casi particolari per l’ante ‘77 

di Gianluca Oreto – 18.07.2024 

Entro oggi i giochi saranno praticamente chiusi. Dopo il voto di fiducia al Governo (previsto nel 
pomeriggio), il resto del percorso di conversione in legge del Decreto Legge n. 69/2024 (Decreto Salva 
Casa) sarà una strada in discesa (che prevedrà una nuova fiducia anche al Senato) prima della sua 
pubblicazione in Gazzetta e l’ufficialità delle nuove modifiche al d.P.R. n. 380/2001 (Testo Unico Edilizia). 

Variazioni essenziali e ante ‘77 

Sono tanti gli interventi di modifica al testo predisposto da Palazzo Chigi (anche se alla fine è saltata la 
norma “Salva Milano” che entrerà in uno dei prossimi provvedimenti d’urgenza), tra questi spiccano 
certamente: 

 la lettera f-bis, comma 1, art. 1, del Salva Casa, inserita dalla VIII Commissione e che inserisce 
all’interno del Testo Unico Edilizia (TUE) il nuovo art. 34-ter rubricato “Casi particolari di interventi 
eseguiti in parziale difformità dal titolo”; 

 la lettera h), comma 1, art. 1, del Salva Casa, chirurgicamente modificato dalla VIII Commissione che 
ha deciso di consentire un percorso di sanatoria semplificata non solo per le difformità parziali ma 
anche in caso di variazioni essenziali. 

Casi particolari di interventi eseguiti in parziale difformità dal titolo 

Di seguito il testo del nuovo art. 34-ter: 

“1. Gli interventi realizzati come varianti in corso d’opera che costituiscono parziale difformità dal titolo 
rilasciato prima della data di entrata in vigore della legge 28 gennaio 1977, n. 10, e che non sono 
riconducibili ai casi di cui all’articolo 34-bis possono essere regolarizzati con le modalità di cui ai 
commi 2 e 3, sentite le amministrazioni competenti secondo la normativa di settore. 

2. L’epoca di realizzazione delle varianti di cui al comma 1 è provata mediante la documentazione di cui 
all’articolo 9-bis, comma 1-bis, quarto e quinto periodo. Nei casi in cui sia impossibile accertare 
l’epoca di realizzazione della variante mediante la documentazione indicata nel primo periodo, il 
tecnico incaricato attesta la data di realizzazione con propria dichiarazione e sotto la propria 
responsabilità. In caso di dichiarazione falsa o mendace si applicano le sanzioni penali, comprese 
quelle previste dal capo VI del testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia di 
documentazione amministrativa, di cui al decreto del Presidente della Repubblica 28 dicembre 2000, 
n. 445. 

3.  Nei casi di cui al comma 1, il responsabile dell’abuso o il proprietario dell’immobile possono 
regolarizzare l’intervento mediante presentazione di una segnalazione certificata di inizio attività e il 
pagamento, a titolo di oblazione, di una somma determinata ai sensi dell’articolo 36-bis, comma 5. 
L’amministrazione competente adotta i provvedimenti di cui all’articolo 19, comma 3, della legge 7 
agosto 1990, n. 241, anche nel caso in cui accerti l’interesse pubblico concreto e attuale alla 
rimozione delle opere. Si applicano le disposizioni di cui all’articolo 36-bis, commi 4 e 6. Per gli 
interventi di cui al comma 1 eseguiti in assenza o difformità dall’autorizzazione paesaggistica resta 
fermo quanto previsto dall’articolo 36-bis, comma 5-bis. 

4.  Le parziali difformità, realizzate durante l’esecuzione dei lavori oggetto di un titolo abilitativo, 
accertate all’esito di sopralluogo o ispezione dai funzionari incaricati di effettuare verifiche di 
conformità edilizia, rispetto alle quali non sia seguìto un ordine di demolizione o di riduzione in 
pristino e sia stata rilasciata la certificazione di abitabilità o di agibilità nelle forme previste dalla 
legge, non annullabile ai sensi dell’articolo 21-nonies della legge 7 agosto 1990, n. 241, sono 
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soggette, in deroga a quanto previsto dall’articolo 34, alla disciplina delle tolleranze costruttive di cui 
all’articolo 34-bis”. 

Il comma 1 prova a risolvere il noto problema dell’ante ’77, anno di pubblicazione della Legge 
“Bucalossi” (la Legge n. 10/1977) dopo la quale è stato previsto l’obbligo di approvazione delle varianti 
prima del rilascio del certificato di abitabilità. Non sono poche, infatti, le varianti dal titolo originario 
realizzate prima della citata Legge n. 10/77 senza mai essere state regolarizzate. Varianti che, ad oggi, 
costituiscono delle difformità edilizie (più o meno rilevanti). 

Nel dettaglio, fuori dalle tolleranze costruttive disciplinate all’art. 34-bis del TUE (anche questo 
copiosamente modificato dal Salva Casa), nel caso in cui queste varianti costituiscono “parziale 
difformità” (concetto che sono certo sarà affrontato da una nuova copiosa giurisprudenza) sarà possibile 
regolarizzarle. 

Per regolarizzarle si dovrà: 

1. provare la data di realizzazione dell’intervento utilizzando la stessa documentazione indicata per lo 
stato legittimo (art. 9-bis, comma 1-bis, TUE); 

2. presentare una SCIA; 

3. pagare l’oblazione determinata ai sensi dell’art. 36-bis, comma 5, del TUE (anche questo modificato 
nella conversione in legge). 

Nel caso in cui le parziali difformità: 

 sono state realizzate durante l’esecuzione dei lavori oggetto di un titolo abilitativo; 

 sono state accertate all’esito di sopralluogo o ispezione dai funzionari incaricati di effettuare 
verifiche di conformità edilizia; 

 non è seguito un ordine di demolizione o di riduzione in pristino; 

 è stata rilasciata la certificazione di abitabilità o di agibilità nelle forme previste dalla legge, non 
annullabile ai sensi dell’articolo 21-nonies della legge 7 agosto 1990, n. 241; 

sono soggette, in deroga a quanto previsto dall’art. 34, del TUE (Interventi eseguiti in parziale difformità 
dal permesso di costruire) alla disciplina delle tolleranze costruttive. 

Per quanto riguarda l’oblazione, il nuovo comma 5, art. 36-bis, del TUE prevede un importo: 

 pari al doppio del contributo di costruzione ovvero, in caso di gratuità a norma di legge, 
determinato in misura pari a quella prevista dall’art. 16, del TUE incrementato del 20% in caso di 
interventi realizzati in parziale difformità dal permesso di costruire, nelle ipotesi di cui all’art. 34, e 
in caso di variazioni essenziali ai sensi dell’art. 32. Non si applica l’incremento del 20% nei casi in cui 
l’intervento risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della 
realizzazione dello stesso, sia al momento della presentazione della domanda (la doppia conformità 
di cui all’art. 36 del TUE); 

 pari al doppio dell’aumento del valore venale dell’immobile valutato dai competenti uffici 
dell’Agenzia delle entrate, in una misura, determinata dal responsabile del procedimento, non 
inferiore a 1.032 euro e non superiore a 10.328 euro ove l’intervento sia eseguito in assenza della 
segnalazione certificata di inizio attività o in difformità da essa, nei casi di cui all’art. 37, del TUE e in 
misura non inferiore a 516 euro e non superiore a 5.164 euro ove l’intervento risulti conforme alla 
disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dello stesso, sia al 
momento della presentazione della domanda (doppia conformità, art. 36, TUE). 

Sanatoria variazioni essenziali 

Sorprende la modifica apportata all’art. 36-bis (che sono certo creerà delle sperequazioni rilevanti 
passando da Regione a Regione) che consentirà la sanatoria semplificata anche nel caso di variazioni 
essenziali di cui all’art. 32 che, com’è noto, sono state recepite molto diversamente tra le varie Regioni 
italiane. 

Con la modifica del comma 4: 

 si offre la possibilità (attualmente non prevista) di sanare (previo parere vincolante dell’autorità 
preposta alla gestione del vincolo) anche lavori che abbiano determinato la creazione di superfici 



utili o volumi ovvero l’aumento di quelli legittimamente realizzati (ovvero ampliamenti di superficie 
e/o volumetria); 

 si estende il silenzio-assenso anche nei casi in cui gli interventi di parziale difformità o con 
variazione essenziale risultino incompatibili con il vincolo paesaggistico apposto in data successiva 
alla loro realizzazione. 

Nella sezione precedente abbiamo già parlato del calcolo della sanzione, mentre vale la pena 
sottolineare il periodo inserito alla fine del comma 6 che prevede “Nei casi di cui al presente comma, 
l’amministrazione è tenuta a rilasciare, in via telematica, su richiesta del privato, un’attestazione circa il 
decorso dei termini del procedimento e dell’intervenuta formazione dei titoli abilitativi. Decorsi 
inutilmente dieci giorni dalla richiesta, l’istante può esercitare l’azione prevista dall’articolo 31 del codice 
del processo amministrativo, di cui all’allegato 1 annesso al decreto legislativo 2 luglio 2010 n. 104. In 
caso di accertata carenza dei requisiti e dei presupposti per la sanatoria, il dirigente o il responsabile del 
competente ufficio comunale applica le sanzioni previste dal presente testo unico”. 

Di seguito il testo completo della nuova versione dell'art. 36-bis: 

1. In caso di interventi realizzati in parziale difformità dal permesso di costruire o dalla segnalazione 
certificata di inizio attività nelle ipotesi di cui all’articolo 34 ovvero in assenza o in difformità dalla 
segnalazione certificata di inizio attività nelle ipotesi di cui all’articolo 37, fino alla scadenza dei ter- 
mini di cui all’articolo 34, comma 1, e comunque fino all’irrogazione delle sanzioni amministrative, il 
responsabile dell’abuso o l’attuale proprietario dell’immobile possono ottenere il permesso di 
costruire e presentare la segnalazione certificata di inizio attività in sanatoria se l’intervento risulti 
conforme alla disciplina urbanistica vigente al momento della presentazione della domanda, nonché 
ai requisiti prescritti dalla disciplina edilizia vigente al momento della realizzazione. Le disposizioni del 
presente articolo si applicano anche alle variazioni essenziali di cui all’articolo 32. 

2. Il permesso presentato ai sensi del comma 1 può essere rilasciato dallo sportello unico per l’edilizia di 
cui all’articolo 5, comma 4-bis, subordinatamente alla preventiva attuazione, entro il termine 
assegnato dallo sportello unico, degli interventi di cui al secondo periodo del presente comma. In sede 
di esame delle richieste di permesso in sanatoria lo sportello unico può condizionare il rilascio del 
provvedimento alla realizzazione, da parte del richiedente, degli interventi edilizi, anche strutturali, 
necessari per assicurare l’osservanza della normativa tecnica di settore relativa ai requisiti di 
sicurezza e alla rimozione delle opere che non possono essere sanate ai sensi del presente articolo. 
Per le segnalazioni certificate di inizio attività presentate ai sensi del comma 1, lo sportello unico 
individua tra gli interventi di cui al secondo periodo del presente comma le misure da prescrivere ai 
sensi dell’articolo 19, comma 3, secondo, terzo e quarto periodo, della legge 7 agosto 1990, n. 241, 
che costituiscono condizioni per la formazione del titolo. 

3. La richiesta del permesso di costruire o la segnalazione certificata di inizio attività in sanatoria sono 
accompagnate dalla dichiarazione del professionista abilitato che attesta le necessarie conformità. 
Per la conformità edilizia, la dichiarazione è resa con riferimento alle norme tecniche vigenti al 
momento della realizzazione dell’intervento. L’epoca di realizzazione dell’intervento è provata 
mediante la documentazione di cui all’articolo 9-bis, comma 1-bis, quarto e quinto periodo. Nei casi in 
cui sia impossibile accertare l’epoca di realizzazione dell’intervento mediante la documentazione 
indicata nel terzo periodo del presente comma, il tecnico incaricato attesta la data di realizzazione 
con propria dichiarazione e sotto la propria responsabilità. In caso di dichiarazione falsa o mendace si 
applicano le sanzioni penali, comprese quelle previste dal capo VI del testo unico delle disposizioni 
legislative e regolamentari in materia di documentazione amministrativa, di cui al decreto del 
Presidente della Repubblica 28 dicembre 2000, n. 445. 

3-bis. Per gli immobili ubicati nelle zone sismiche di cui all’articolo 83, ad eccezione di quelle a bassa 
sismicità all’uopo indicate nei decreti di cui al medesimo articolo 83, si applicano, in quanto 
compatibili, le disposizioni dell’articolo 34-bis, comma 3-bis. 

4. Qualora gli interventi di cui al comma 1 siano eseguiti in assenza o difformità dall’autorizzazione 
paesaggistica, il dirigente o il responsabile dell’ufficio richiede all’autorità preposta alla gestione del 
vincolo apposito parere vincolante in merito all’accertamento della compatibilità paesaggistica 
dell’intervento, anche in caso di lavori che abbiano determinato la creazione di superfici utili o volumi 
ovvero l’aumento di quelli legittimamente realizzati. L’autorità competente si pronuncia sulla 



domanda entro il termine perentorio di centottanta giorni, previo parere vincolante della 
soprintendenza da rendersi entro il termine perentorio di novanta giorni. Se i pareri non sono resi 
entro i termini di cui al secondo periodo, si intende formato il silenzio-assenso e il dirigente o 
responsabile dell’ufficio provvede autonomamente. Le disposizioni del presente comma si applicano 
anche nei casi in cui gli interventi di cui al comma 1 risultino incompatibili con il vincolo paesaggistico 
apposto in data successiva alla loro realizzazione. 

5. Il rilascio del permesso e la segnalazione certificata di inizio attività in sanatoria sono subordinati al 
pagamento, a titolo di oblazione, di un importo: 

a) pari al doppio del contributo di costruzione ovvero, in caso di gratuità a norma di legge, 
determinato in misura pari a quella prevista dall’articolo 16, incrementato del 20 per cento in 
caso di interventi realizzati in parziale difformità dal per- messo di costruire, nelle ipotesi di cui 
all’articolo 34, e in caso di variazioni essenziali ai sensi dell’articolo 32. Non si applica 
l’incremento del 20 per cento nei casi in cui l’intervento risulti conforme alla disciplina 
urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dello stesso, sia al momento 
della presentazione della domanda; 

b) pari al doppio dell’aumento del valore venale dell’immobile valutato dai competenti uffici 
dell’Agenzia delle entrate, in una misura, determinata dal responsabile del procedimento, non 
inferiore a 1.032 euro e non superiore a 10.328 euro ove l’intervento sia eseguito in assenza della 
segnalazione certificata di inizio attività o in difformità da essa, nei casi di cui all’articolo 37, e in 
misura non inferiore a 516 euro e non superiore a 5.164 euro ove l’intervento risulti conforme 
alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dello stesso, sia 
al momento della presentazione della domanda. 

5-bis. Nelle ipotesi di cui al comma 4, qualora sia accertata la compatibilità paesaggistica, si applica 
altresì una sanzione determinata previa perizia di stima ed equivalente al maggiore importo tra il 
danno arrecato e il profitto conseguito mediante la trasgressione; in caso di rigetto della domanda 
si applica la sanzione demolitoria di cui all’articolo 167, comma 1, del codice dei beni culturali e del 
paesaggio, di cui al decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42. 

6. Sulla richiesta di permesso in sanatoria il dirigente o il responsabile del competente ufficio comunale 
si pronuncia con provvedimento motivato entro quarantacinque giorni, decorsi i quali la richiesta si 
intende accolta. Alle segnalazioni di inizio attività presentate ai sensi del comma 1 si applica il 
termine di cui all’articolo 19, comma 6-bis, della legge 7 agosto 1990, n. 241. Nelle ipotesi di cui al 
comma 4, i termini di cui al primo e secondo periodo del presente comma sono sospesi fino alla 
definizione del procedimento di compatibilità paesaggistica. Decorsi i termini di cui al primo, secondo 
e terzo periodo, eventuali successive determinazioni del competente ufficio comunale sono inefficaci. 
Il termine è interrotto qualora l’ufficio rappresenti esigenze istruttorie, motivate e formulate in modo 
puntuale nei termini stessi, e ricomincia a decorrere dalla ricezione degli elementi istruttori. Nei casi 
di cui al presente comma, l’amministrazione è tenuta a rilasciare, in via telematica, su richiesta del 
privato, un’attestazione circa il decorso dei termini del procedimento e dell’intervenuta formazione 
dei titoli abilitativi. Decorsi inutilmente dieci giorni dalla richiesta, l’istante può esercitare l’azione 
prevista dall’articolo 31 del codice del processo amministrativo, di cui all’allegato 1 annesso al 
decreto legislativo 2 luglio 2010, n. 104. In caso di accertata carenza dei requisiti e dei presupposti per 
la sanatoria, il dirigente o il responsabile del competente ufficio comunale applica le sanzioni previste 
dal presente testo unico. 
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