
SEMINARIO
CONVERSIONE IN LEGGE DEL DECRETO SALVA-CASA:

DISPOSIZIONI URGENTI IN MATERIA EDILIZIA E URBANISTICA

27 novembre 2024 - Ore 15.30 - 19.30

Sporting Club di Trani, Via Astor Piazzola, 2 – Trani (BT)

Ing. Domenico SGARAMELLA – Consigliere Segretario e Referente Commissione Edilizia e Urbanistica OIBAT

Evento co-organizzato con:



Evento co-organizzato con:

Obiettivi
L’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Barletta Andria Trani, in collaborazione con l’Ordine degli Architetti, P. P. e C. e del Collegio
Provinciale dei Geometri e Geometri Laureati, è lieto di promuovere un seminario mirato all’analisi delle modifiche e integrazioni al Testo
Unico dell’Edilizia (D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e s.m.i.), apportate dal D.L. 29 maggio 2024, n. 69 (cd. Decreto Salva-Casa, G.U. Serie
Generale n. 124 del 29/05/2024), convertito in Legge dello Stato 24 luglio 2024, n.105 (G.U. n. 175 del 27/07/2024).

Verranno esplicitati gli aspetti pratici ed operativi in termini di semplificazione edilizia e urbanistica. Dal dibattito promosso con i
funzionari comunali e provinciali della P.A. si cercherà di mettere in risalto le maggiori criticità che, inevitabilmente, l’approvazione di una
legge semplificativa siffatta può determinare in prima applicazione, nonché i riflessi di carattere legale, analizzando le prime sentenze
emerse in sede di giurisprudenza amministrativa.

Programma
15.30 - 16.00 – Decreto Salva-Casa: Articoli modificati del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, a seguito della conversione in legge 24 luglio 2024, n.105.
16.00 - 16.45 – Precisazioni sull’edilizia libera. Tolleranze costruttive ed esecutive. Mutamenti di destinazione d’uso e recupero sottotetti.
16.45 - 17.30 – Stato legittimo e doppia conformità. Accertamento di conformità nell’ipotesi di parziali difformità e di variazioni essenziali.
17.30 - 18.15 – Sanatoria di carattere strutturale ed aspetti concernenti le autorizzazioni paesaggistiche e ambientali. Agibilità degli immobili.
18.15 - 18.45 – Giurisprudenza amministrativa: analisi delle prime sentenze.
18.45 - 19.30 – Dibattito finale.
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Evento co-organizzato con:

Relatori
Ing. Domenico SGARAMELLA, Consigliere Segretario e Referente Commissione Edilizia e Urbanistica OIBAT

Ing. Nicola CORTONE, Dirigente Settore Tecnico – Comune di Acquaviva delle Fonti (BA)

Arch. Pasquale Antonio CASIERI, Dirigente Settore Pianificazione Urbanistica, Edilizia Privata, Controllo del Territorio – Città di Andria

Ing. Andrea RICCHIUTI, Dirigente Area Urbanistica, Demanio e Ambiente – Comune di Trani

Ing. Maria Immacolata MARZULLI – Dirigente Settore IV Lavori Pubblici Urbanistica, Servizio Sportello Unico Urbanistica (SUE) – Città di Trinitapoli

Ing. Lorenzo FRUSCIO, Dirigente ad interim Servizio Genio Civile – Provincia di Barletta Andria Trani

Arch. Giacomo LOSAPIO, Dirigente Ripartizione Pianificazione, Programmi ed Infrastrutture – Città di Bisceglie

Arch. Mauro IACOVIELLO, Dirigente III Settore – Programmazione Territoriale, Urbanistica, SUE e Impianti pubblicitari – Città di Canosa di Puglia

Avv. Francesco BRUNO, Avvocato amministrativista – Ordine degli Avvocati di Trani

Moderatori

Damiana Dorotea SGARAMELLA, Giornalista di TELEDEHON – Francesco DONATO, Conduttore di TELESVEVA

3



Evento co-organizzato con:

Entrata in vigore della Legge 24 luglio 2024, n.105, 
di conversione del D.L. 69/2024 - G.U. n. 175 del 27/07/2024

1. Introduzione
2. Articoli modificati del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380
3. Criticità
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1. Introduzione
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Premessa

Con l’entrata in vigore della Legge 24 luglio 2024, n.105, di conversione del D.L. 69/2024 - G.U.
n. 175 del 27/07/2024, il cd. Decreto Salva-Casa è legge, dando via libera alla sanatoria edilizia
semplificata, modificando alcuni articoli del Testo Unico dell’Edilizia (D.P.R. 6 giugno 2001, n.
380 e s.m.i.).

Sono stati così definiti requisiti meno stringenti per l’abitabilità, maggiori tolleranze costruttive
ed esecutive, e la definizione dello stato legittimo anche con qualche irregolarità.
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Precisazioni sull’edilizia libera

Rientrano espressamente nell’edilizia libera le opere di protezione dal sole e dagli agenti
atmosferici la cui struttura principale sia costituita da tende, tende da sole, tende da esterno,
tende a pergola, anche bioclimatiche, con telo retrattile, anche impermeabile, o con elementi
di protezione solare mobili o regolabili, addossate o annesse agli immobili, anche se dotate di
strutture fisse necessarie al sostegno e all’estensione delle tende.

Le VEPA installate su logge rientranti all’interno dell’edificio o di porticati sono considerate
interventi di edilizia libera se i porticati non sono gravati da diritti di uso pubblico e non sono
collocati nei fronti esterni dell’edificio prospicenti le aree pubbliche.
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Come funziona la sanatoria edilizia 2024

I privati e le Pubbliche Amministrazioni possono richiedere il permesso di costruire o la Scia in
sanatoria assistiti da un tecnico che attesti la conformità degli interventi alle norme
urbanistiche vigenti al momento della domanda e alle norme edilizie vigenti al momento della
realizzazione.

Per ottenere il permesso di costruire in sanatoria, i privati devono pagare una sanzione pari al
doppio del contributo di costruzione mentre per la Scia in sanatoria la sanzione equivale
al doppio dell’aumento del valore venale dell’immobile ed è compresa tra 1.032 euro e 10.328
euro. In caso di inerzia del Comune, scatta il silenzio assenso.

Ci sarà anche più tempo per rimuovere gli abusi edilizi per i quali il Comune ha negato la
sanatoria edilizia 2024: 240 giorni anziché 90 in presenza di comprovate esigenze di salute o
gravi situazioni di disagio socio-economico.
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Sanatoria edilizia 2024: le tolleranze costruttive ed esecutive
Alcune opere realizzate entro il 24 maggio 2024, non avranno più bisogno di ottenere la sanatoria
edilizia 2024 perché diventeranno automaticamente regolari grazie all’innalzamento delle tolleranze
costruttive ed esecutive.
Le tolleranze costruttive sono state così modificate al:
- 2% per le unità immobiliari con superficie utile superiore ai 500 mq;
- 3% per le unità immobiliari con superficie utile tra i 300 e i 500 mq;
- 4% per le unità immobiliari con superficie utile tra i 100 e i 300 mq;
- 5% per le unità immobiliari con superficie utile inferiore ai 100 mq;
- 6% per le unità immobiliari con superficie utile inferiore ai 60 mq.
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Sanatoria edilizia 2024: le tolleranze costruttive ed esecutive

Saranno considerate tolleranze esecutive:

- il minore dimensionamento dell’edificio;

- la mancata realizzazione di elementi architettonici non strutturali;

- le irregolarità geometriche e modifiche alle finiture degli edifici di minima entità, irregolarità
esecutive di muri esterni ed interni e difforme ubicazione delle aperture interne;

- la difforme esecuzione di opere rientranti nella nozione di manutenzione ordinaria;
- gli errori progettuali corretti in cantiere e errori materiali di rappresentazione

progettuale delle opere.
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Sanatoria edilizia 2024: cambia lo stato legittimo dell’immobile

Per ottenere lo stato legittimo dell’immobile è sufficiente rifarsi alternativamente al titolo
abilitativo che ha previsto la costruzione (o la regolarizzazione in sanatoria) dell’immobile o a
quello che ha disciplinato l’ultimo intervento edilizio.

Per la dimostrazione dello stato legittimo dell’immobile non si devono considerare le eventuali
difformità presenti sulle parti comuni dell’edificio e per accertare lo stato legittimo dell’edificio
non si considerano le difformità presenti nelle singole unità immobiliari.
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Sanatoria edilizia 2024: abolizione della doppia conformità

I privati e le Pubbliche Amministrazioni possono ottenere la sanatoria edilizia 2024 delle
difformità parziali e delle variazioni essenziali. Se le opere risultano conformi alla disciplina
urbanistica vigente al momento della presentazione della domanda e ai requisiti prescritti dalla
disciplina edilizia vigente al momento della realizzazione dell’intervento.
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Sanatoria edilizia 2024: semplificazioni per la sanatoria strutturale degli edifici

Il comma 3-bis dell’art. 34-bis e il comma 3-bis dell'art. 36-bis riportati nel D.P.R. 6 giugno 2001,
n. 380, introducono un procedimento semplificato nell’ottica di ottenere l'autorizzazione
sismica per così dire "postuma”, per le zone ad alto rischio sismico (zone 1-2).

Questo nell’ipotesi che gli interventi strutturali siano conformi alle norme tecniche per le
Costruzioni, vigenti all'atto dell'abuso e qualora tali norme non siano soddisfatte, il comma 2
dell'art. 36-bis rende ammissibili gli interventi, anche strutturali, per consentire l'osservanza
della normativa tecnica di settore.
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Sanatoria edilizia 2024: mutamenti di destinazione d’uso
I mutamenti di destinazione d’uso sono sempre ammessi sia all’interno della stessa categoria funzionale,
sia tra diverse categorie funzionali (residenziale, turistico-ricettiva, produttiva e direzionale, commerciale)
in tutte le zone urbane (A, B e C), nel rispetto di determinate condizioni di cui al comma 1-quater e delle
normative di settore e ferma restando la possibilità per gli strumenti urbanistici comunali di fissare
specifiche condizioni.

I mutamenti di destinazione d’uso dei primi piani fuori terra e dei piani seminterrati sono sempre
consentiti se previsti dalle norme regionali.

Se per il mutamento di destinazione d’uso sono necessari lavori rientranti nell’edilizia libera, sarà
considerato senza opere.
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Sanatoria edilizia 2024: recupero dei sottotetti

Al fine di incentivare l’ampliamento dell’offerta abitativa limitando il consumo di nuovo suolo, gli
interventi di recupero dei sottotetti sono comunque consentiti, nei limiti e secondo le procedure previsti
dalla legge regionale, anche se l’intervento non consente il rispetto delle distanze minime tra gli edifici e
dai confini.
Devono invece essere rispettati:
- i limiti di distanza vigenti all’epoca della realizzazione dell’edificio;
- la forma, la superficie e l’area del sottotetto come delimitata dalle pareti perimetrali;
- l’altezza massima dell’edificio assentita dal titolo che ne ha previsto la costruzione;
Resta fermo quanto previsto dalle leggi regionali più favorevoli.
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Sanatoria edilizia 2024: Nuovi requisiti di abitabilità degli immobili
Nelle more della definizione dei requisiti di cui all’articolo 20, comma 1-bis, ovvero dell’approvazione del decreto del Ministro della salute, da
adottarsi, previa intesa in Conferenza unificata, entro 90 giorni dall'entrata in vigore della presente disposizione, sono definiti i requisiti igienico-
sanitari di carattere prestazionale degli edifici, ai fini della certificazione delle condizioni di agibilità e dell’acquisizione dell’assenso da parte
dell’amministrazione competente, fermo restando il rispetto degli altri requisiti igienico-sanitari previsti dalla normativa vigente :

I requisiti per l’agibilità degli immobili residenziali diventano meno stringenti. il tecnico progettista abilitato è autorizzato ad asseverare la
conformità del progetto alle norme igienico-sanitarie nelle seguenti ipotesi:

- i locali con un’altezza minima interna di 2,40 metri;

- i monolocali con una superficie minima, comprensiva dei servizi, di 20 metri quadrati per una persona e di 28 metri quadrati per due persone.

L’asseverazione può essere resa ove sia soddisfatto il requisito dell’adattabilità, 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:

- i locali siano situati in edifici sottoposti a interventi di recupero edilizio e di miglioramento delle caratteristiche igienico-sanitarie;

- 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 possibilità 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.

Restano ferme le deroghe ai limiti di altezza minima e superficie minima dei locali previste a legislazione vigente.
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2. Articoli modificati del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380
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3. Criticità
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Criticità: vuoti normativi e regolamentari
Le semplificazioni edilizie e urbanistiche introdotte dal Decreto Salva-Casa richiedono altri
adempimenti normativi per essere adottate in maniera agevole da tutti gli operativi, che
dovranno essere approntate a breve, stando alle dichiarazioni del Ministro delle Infrastrutture
e del Trasporti, Matteo Salvini (Fonte Edilportale.it):
- 27/09/2024. Sanatorie edilizie del Salva Casa, in arrivo il listino prezzi delle sanzioni.

Lo strumento, annunciato dal ministro Salvini, dovrebbe consentire ai tecnici comunali di
evadere le pratiche velocemente e senza rischi;
- 07/11/2024. Salva Casa, Salvini: ‘imminente la definizione della modulistica per i Comuni’.

Il Ministro annuncia per fine anno la definizione del nuovo testo unico delle costruzioni da
portare in CdM;
- Salva Casa, in arrivo il prontuario per i Comuni.

Il Ministro Matteo Salvini all’ANCI annuncia entro novembre il listino prezzi delle sanzioni
per gli interventi da regolarizzare.
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