GIANLUCA ORETO
NUNZIO SANTORO

EDILIZIA PRIVATX

IN SICILIA
DOPO IL SALVA CASA

GUIDA TECNICO-GIURIDICA E NORMATIVA EDILIZIA
VIGENTE NELLA REGIONE SICILIANA

GRAFILL


https://grafill.it/landchiamami?isbn=88-277-0486-8&tipo=ABSTRACT

Gianluca Oreto - Nunzio Santoro
EDILIZIA PRIVATAIN SICILIADOPO IL SALVA CASA
Ed.1(03-2025)

ISBN 13 978-88-277-0486-8
EAN 9 788827 704868

Collana EDILIZIA E URBANISTICA

Licenza d'uso da leggere attentamente

prima di attivare la WebApp o il Software incluso
Usa un QR Code Reader

oppure collegati al link https://grafill.it/licenza

Per assistenza tecnica sui prodotti Grafill aprire un ticket su https://www.supporto.grafill.it

L'assistenza e gratuita per 365 giorni dall'acquisto ed é limitata all'installazione e all'avvio del prodotto, a condizione che la con-
figurazione hardware dell'utente rispetti i requisiti richiesti

© GRAFILL S.r.L. Via Principe di Palagonia, 87/91 - 90145 Palermo
Telefono 091/6823069 - Fax 091/6823313 - Internet http://www.grafill.it - E-Mail grafill@grafill.it

Pronto GRAFILL Chiamami Whatsapp Messenger Telegram
Tel. 091 6823069 chiamami.grafill.it : grafill.it/whatsap| grafill.it/messenger grafill.it/telegram

CONTATTI
IMMEDIATI

Finito di stampare presso Tipografia Publistampa S.n.c. - Palermo

Edizione destinata in via prioritaria ad essere ceduta Nell'ambito di rapporti associativi.

Tutti i diritti di traduzione, di memorizzazione elettronica e di riproduzione sono riservati. Nessuna parte di questa pubblicazione
puo essere riprodotta in alcuna forma, compresi i microfilm e le copie fotostatiche, né memorizzata tramite alcun mezzo, senza il
permesso scritto dell'Editore. Ogni riproduzione non autorizzata sara perseguita a norma di legge. Nomi e marchi citati sono gene-
ralmente depositati o registrati dalle rispettive case produttrici.

GOPRONTO %«\ CLICCA per maggiori informazioni

U _GRAFILL %7 ¢ perte uno SCONTO SPECIALE


https://grafill.it/landchiamami?isbn=88-277-0486-8&tipo=ABSTRACT

SOMMARIO

INTRODUZIONE ........cooiiiiiiiiiie et

— Lapplicazione del Salva Casain Sicilia..........cccccooiiiiiiiiiiiiiee

—  Obiettivodellibro......cccoceiiiiiii
PARTE PRIMA

ILSALVA CASANELLAREGIONESICILIANA..........c.coooiiiiiiiniicie e

1. RECUPERO SOTTOTETTL.......cooiiiiiiiiiiiii et

1.1.  Ilquadronormativo in Sicilia........cccoceiiiiiiiini e

1.2.  Requisiti e condizioni perilrecupero dei sottotettiin Sicilia.............

1.2.1. ReqUISIEI oo

1.2.2.  Limitazioni....ccocviiiiiiisii

1.3. Ilconfronto con la normativanazionale .............cccooeiiiiiiiiinne

1.4.  Giurisprudenza utile sulrecupero dei sottotetti.......ccccccovvuviniennnnnn.

1.5. Cosadiconolelinee guidadelMIT ........ccooeiiiiiiiii

1.6, CONCLUSIONI..cciiiiiiiiiiiie e

2. EDILIZIALIBERAIN SICILIA: VEPAEPERGOTENDE ..............ccoooviviinennen.

2.1. VePA:lenuoveregole per le vetrate panoramiche ...........cccccoeneen.

2.2. Pergotende: quandorientrano nell'edilizia libera?..........c.ccccoeveen.

3. STATOLEGITTIMO DEGLI IMMOBILI:

LENOVITAINTRODOTTEDALSALVACASA ...........ooovvireereereeeeeen,
3.1.  Stato legittimo e condominio...........ccceeiiiiiiiii
3.2, Giurisprudenza Utile .......coouiiiiiiie e
3.3. Cosadicono le linee guida del MIT sullo stato legittimo...................
3.4. LeFAQsullostatolegittimo .......cccveeiiiiiiii

4. MUTAMENTO DI DESTINAZIONE D'USO:
LENOVITADEL SALVA CASA.........oooviiiiiiiininieieiesies e
4.1. Lecategorie funzionali e i cambid'uso orizzontali e verticali ..........

GOPRONTO W\ CLICCA per maggiori informazioni

U _GRAFILL %7 ¢ perte uno SCONTO SPECIALE

11

12
13
13
13
14
14
15
20
21

22
23
25

29
31
31
32
34

38
39

I3


https://grafill.it/landchiamami?isbn=88-277-0486-8&tipo=ABSTRACT

41

EDILIZIAPRIVATAIN SICILIADOPO IL SALVA CASA

10.

4.2. Condizionigeneraliperil mutamento d’'uso verticale......................
4.3. CosadiconolelineeguidadelMIT ...,
4.4. LeFAQsulcambiodidestinazione d'uso..........ccccooveevvieniiiniieennnn.
AGIBILITA .....oooiiiiiiiiiitec et
5.1. Lenuovedisposizioni

sui requisiti igienico-sanitari (comma 5-bis) .......cccooviiiiiiiiiiiininnns
5.2.  Asseverazione dell'agibilita: condizioni e limiti (comma 5-ter) .......
5.3. Qualiinterventiedilizirientrano nelladeroga?...........c.cccceeeinnnn.
5.4.  Deroghe ai limiti dimensionali (comma 5-quater) .........c..ccccccevenen.
5.5. CosadiconoleLineeguidadelMITele FAQ..........ccccooviviiinnniennne,

ALIENABILITA DELLE OPERE
ACQUISITE GRATUITAMENTE DALCOMUNE.............ooooiiniiniic

VARIAZIONI ESSENZIALI EIMMOBILI VINCOLATI:
LE NOVITAINTRODOTTE DAL SALVA CASAINSICILIA ................ccoooece....

INTERVENTI IN PARZIALE DIFFORMITA
DAL PERMESSO DI COSTRUIRE:
LE NOVITAINTRODOTTE DAL SALVACASAINSICILIA ..............cc.coec......

TOLLERANZE COSTRUTTIVE ...
Cosadicono le Linee guidadelMIT ...
Le FAQ sulle tolleranze costruttive .......cooooveiiiiiiiiiiie,

9.1.
9.2.

LADISCIPLINA PER LA GESTIONE

DELLE DIFFORMITAEDILIZIE ............co.ooovoveeieeceeeeeeeeeee e,
10.1. Casi particolaridiinterventi
eseguitiin parziale difformita dal titolo ...........cccceviiiiiniin,
T0.1.T. AN 77 o
10.1.1.1. Cosadicono le Linee guidadelMIT...............
10.1.1.2. LeFAQdelMIT ..o,
10.1.2. Agibilitasanante........c.cccooviiiiiiii
10.1.2.1. Cosadicono
leLinee guidadelMITeleFAQ .......cccceeneee.
10.2. Sanatoria edilizia simmetrica e asimmetrica..........cccccoieeeiiineene
10.2.1. Cosadiconole LineeguidadelMIT .......ccooooiiiiiiiiiannnnn.
10.2.1.1. Ilprocedimento di sanatoria
e l'attivita di conformazione................cceeee.
10.2.1.2. Ladichiarazione
del professionista abilitato............cccccceee

CLICCA per maggiori informazioni

..e perteuno SCONTO SPECIALE

40
41
43

48

48
48
49
49
50

51

53

55

57
60
61

67

67
68
70
70
73

74
76
79
79

80


https://grafill.it/landchiamami?isbn=88-277-0486-8&tipo=ABSTRACT

SOMMARIO
10.2.1.3. Laverificadelrispetto
della normativa antisismica..........c..cccceeernne. p. 80
10.2.1.4. Ilsub-procedimento perla verifica
di compatibilita paesaggistica..........ccccc....... “ 80
10.2.1.5. Iltrattamento sanzionatorio............ccccocueene. " 82
10.2.1.6. Provvedimento dirilascio
e meccanismo di formazione deltitolo .......... 82
10.2.1.7. LeFAQdelMIT....ccoooiiiiiiiiiiec 83
PARTE SECONDA
APPENDICE NORMATIVA .. .....ooiiiiiiiiiie et 89
— D.P.R.6GIUGNO 2001, N. 380
Testo coordinato con la legge regionale di recepimento
L.R.SICILIATOAGOSTO 2016, N. T6..cvviiiiiiiiieieiee e —
—  L.R.SICILIAT16 APRILE 2003, N. 4 (Stralcio) ........ccccoovvriviiiiiiiiiic i “ 187
— L.R.SICILIAT0AGOSTQ 2016, N. 16 (testo coordinato) ..........ccccvevvrervennn “ 189
—  L.R.SICILIATT AGOSTO 2017, N. 16 (Stralcio) ....ccccovvrvevieiiiieieieeeeeea " 218
—  L.R.SICILIA6 AGOSTO 2021, N. 23 (Stralcio) ....cecveoereriieiie e ©219
= L.R.SICILIAT18 MARZ0 2022, N. 2 (StralCio) ......c.cueeeeereraiaeseieeeeeeeea “ 225
= D.L.29MAGGIO 2024, N. 69 ..o v 227
— L.R.SICILIAT18 NOVEMBRE 2024, N. 27 (Stralcio) ........cccceouovioeiiiiraniens T247
LAWEBAPP INCLUSA . ... T 246
—  Contenutidella WebBAPD ....oooiiiii e " 246
— Requisitihardware e software...........coocoi © 246
—  Attivazione della WebAPD ... " 246

CLICCA per maggiori informazioni

..e perteuno SCONTO SPECIALE

Is


https://grafill.it/landchiamami?isbn=88-277-0486-8&tipo=ABSTRACT

INTRODUZIONE

Ricostruire il quadro normativo delle disposizioni edilizie della Regione Siciliana & un
lavoro complesso cherichiede attenzione e rigore. Mentre a livello nazionale il Testo Uni-
co Edilizia (d.P.R. n.380/2001) & in vigore, alla fine di un percorso piuttosto tormentato,
dal 30 giugno 2003, la Sicilia lo ha recepito solo nel 2016 con la L.R. 10 agosto 2016, n. 16,
successivamente modificata piu volte per adeguarsi agliaggiornamenti nazionali e perri-
spondere a pronunce della Corte Costituzionale.

L'ultimo capitolo di questa evoluzione normativa e stato scritto con il Decreto Salva
Casa (D.L. 29 maggio 2024, n. 69, convertito nella Legge 24 luglio 2024, n. 105), che ha
introdotto significative novita in materia di semplificazione edilizia e urbanistica. Per ade-
guarsi a queste modifiche, la Regione Siciliana ha approvato la L.R. 18 novembre 2024,
n.27, che ha aggiornato il quadro normativo regionale con specifiche disposizioni in ma-
teria di urbanistica ed edilizia.

Oggi, per avere una visione chiara della normativa edilizia siciliana, & necessario fare
riferimento a una stratificazione di norme regionali e nazionali, tra cui:

— laL.R.n.16/2016, recante «Recepimento del Testo Unico delle disposizioni legisla-
tive e regolamentari in materia edilizia approvato con decreto del Presidente della
Repubblica 6 giugno 2001, n. 380»;

— laL.R.n.16/2017, recante «Disposizioni programmatiche e correttive per l'anno
2017» (al cuiinterno sono state inserite numerose modifiche alla L.R. n. 16/2016);

— laL.R.n.19/2021, recante «Modifiche alla legge regionale 10 agosto 2016, n. 16 in
materia di compatibilita delle costruzioni realizzate in aree sottoposte a vincolo»;

— laL.R.n.23/2021, recante «Modifiche ed integrazioni alla legge regionale 10 ago-
sto 2016, n. 16. Disposizioni varie in materia di edilizia ed urbanistica»;

— laL.R.n.2/2022, recante «Disposizioni in materia di edilizia»;

— laL.R.n.13/2022, recante «Legge di stabilita regionale 2022-2024» che all'art. 13,
c. 32, hamodificato l'art. 2, c. 1, della L.R. n. 2/2022;

— laL.R.n.16/2022, recante «Modifiche alla legge regionale 25 maggio 2022, n. 13 e
allalegge regionale 25 maggio 2022, n. 14. Variazionial Bilancio di previsione della
Regione Siciliana per il triennio 2022/2024. Disposizioni varie»;

— lart. 19 della L.R. n. 8/2023 (pubblicata nel S.0. della G.U.R.S. del 14/07/2023),
posticipaal31/12/2023 i termini del recupero abitativo di cuiall'art. 5, c. 1, lett. d),
punto 1, della L.R. n. 16/2016;
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la L.R. n. 6/2024, recante «Riordino normativo dei materiali da cave e materiali
lapidei», con l'art. 17 abroga gliartt. 21 e 29, c. 2della L.R. 16/2016 e ss.mm.ii.;

la L.R. n.27/2024, recante «Disposizioni in materia di urbanistica ed edilizia. Modi-
fiche dinormen».

A queste siaggiungono le pronunce della Corte Costituzionale:

n.232/2017, 26 settembre - 8 novembre 2017 (art. 14 della L.R. n. 16/2016, cc. 1,
3 edaltri),

n. 252/2022, 22 novembre - 19 dicembre 2022 (art. 25-bis della L.R. n. 16/2016
introdotto dalla L.R. n. 19/2021 - terzo condono),

n. 90/2023 depositata il 9 maggio 2023 (illegittimita modifiche apportate a tale
legge regionale dalle LL.RR. n.23/2021 e n.2/2022 ed alla L.R. n. 6/2010 (c.d.
“Piano casa"),

n. 147/2023 depositata il 18 luglio 2023 (illegittimita costituzionale del termine
del 30 giugno 2023 (per gli immobili realizzati a tale data) per il recupero volu-
metrico di cui allart. 5, c. 1, lett. d), punto 1, e del c. 2-bis, dell'art. 25, della L.R.
n.16/2016),

eild.P.R.n.380/2001, aggiornato e coordinato con le ultime modifiche.

La L.R. n.27/2024 introduce modifiche significative ed € strutturata in tre capi e 22
articoli, suddivisi come segue:

Capo I (Madifiche alla legge regionale 13 agosto 2020, n. 19)

=

Art. 1 (Modifiche all'articolo 9 della legge regionale 13 agosto 2020, n. 19);
Art. 2 (Modifiche all'articolo 14 della legge regionale 13 agosto 2020, n. 19);
Art. 3 (Modifiche all'articolo 25 della legge regionale 13 agosto 2020, n. 19);
Art. 4 (Modifiche all'articolo 26 della legge regionale 13 agosto 2020, n. 19);
Art. 5 (Modifiche all'articolo 30 della legge regionale 13 agosto 2020, n. 19);
Art. 6 (Modifiche all'articolo 31 della legge regionale 13 agosto 2020, n. 19);
Art. 7 (Norme per il contenimento del degrado edilizio e del consumo del suolo e
per favorire la riqualificazione urbana);

Art. 8 (Modifiche all'articolo 35 della legge regionale 13 agosto 2020, n. 19);
Art. 9 (Modifiche all'articolo 37 della legge regionale 13 agosto 2020, n. 19);
Art. 10 (Ampliamento di edifici esistenti ad uso diverso dall'abitazione);

Art. 11 (Modifiche all'articolo 41 della legge regionale 13 agosto 2020, n. 19);
Art. 12 (Modifiche all'articolo 48 della legge regionale 13 agosto 2020, n. 19);
Art. 13 (Modifiche all'articolo 52 della legge regionale 13 agosto 2020, n. 19);
Art. 14 (Modifiche all'articolo 53 della legge regionale 13 agosto 2020, n. 19).

=

=

—~ o~ o~ —

Capo Il (Recepimento del decreto legge 29 maggio 2024, n. 69, convertito, con modi-
ficazioni, dalla legge 24 luglio 2024, n. 105)

Art. 15 (Modifiche alla legge regionale 10 agosto 2016, n. 16);
Art. 16 (Recepimento degli articoli 34-ter, 36 e 36-bis del decreto del Presidente
della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380);
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Art. 17 (Recepimento decreto legge 29 maggio 2024, n. 69, convertito, con modifi-
cazioni, dalla legge 24 luglio 2024, n. 105);

Art. 18 (Norme finali e di coordinamento);

Art. 19 (Abrogazione dinorme).

Capo lll (Modifiche di norme)

Art. 20 (Modifiche dinorme);
Art. 21 (Modifiche alla legge regionale 4 agosto 2015, n. 15);
Art. 22 (Entrata in vigore).

L'applicazione del Salva Casa in Sicilia

A seguito della riforma introdotta dal Salva Casa, la Regione Siciliana si € trovata di
fronte a un doppio scenario normativo: alcune disposizioni del TUE sono entrate in vi-
gore immediatamente, altre hanno richiesto un recepimento formale attraverso la L.R.
n.27/2024. 1L Dipartimento Urbanistica della Regione Siciliana, con la Circolare 8 agosto
2024, prot. 12002, pubblicata nella G.U.R.S. 16 agosto 2024, n. 37, ha chiarito questo sce-
nario, fornendo una sua interpretazione in merito a quali articoli del d.P.R. n. 380/2001
fossero immediatamente operativi e quali necessitassero di un recepimento formale.

In particolare, i sequenti articoli del d.P.R. n. 380/2001 sono statiimmediatamente ap-

plicabili sin dalla pubblicazione del Salva Casa e della sua legge di conversione:

Art. 2-bis - Deroghe in materia di limiti di distanza tra fabbricati (c. 1-quater);

Art. 9-bis - Documentazione amministrativa e stato legittimo degli immobili
(cc. 1-bise 1-ter);

Art. 23-ter - Mutamento d'uso urbanisticamente rilevante (cc.1-bis, 1-ter,
1-quater, 1-quinquies, 3);

Art. 24 - Agibilita (cc. 5-bis, 5-ter, 5-quater);

Art. 31 - Interventi eseguiti in assenza di permesso di costruire, in totale difformita
o con variazioni essenziali (cc. 3 e 5);

Art. 34-bis - Tolleranze costruttive (cc. 1-bis, 1-ter, 2-bis, 3-bis, 3-ter);

Art. 37 - Interventi eseguitiin assenza o in difformita dalla segnalazione certificata
diinizio attivita (cc. 1 e 4).

Per quanto concerne i seqguentiarticoli del TUE:

Art. 6 - Edilizia libera (c. 1, lett. b-bis) e b-ter)),

Art. 10 - Interventi subordinati a permesso di costruire (c. 2),

Art. 32 - Determinazione delle variazioni essenziali (c. 3),

Art. 34-ter - Casi particolari di interventi eseguiti in parziale difformita dal titolo,
Art. 36 - Accertamento di conformita nelle ipotesi di assenza di titolo o totale dif-
formita (c. 1),

Art. 36-bis - Accertamento di conformita nelle ipotesi di parziali difformita e di va-
riazioni essenziali,

oltre cheiseguentiarticoli del Salva Casa:
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— Art.1,c.2,delD.L.n.69/2024, sull'utilizzo delle sanzionidicuiall'art. 31, all'art. 34-
tere all'art. 36-bis del TUE,
— Art.2delD.L. n. 69/2024, sulle strutture amovibili realizzate durante 'emergenza
sanitaria da Covid-19,
— Art.3delD.L.n.69/2024, con norme finali e di coordinamento,
& stata necessaria la pubblicazione della nuova L.R. n. 27/2024.

Obiettivo del libro

Questo volume nasce con lintento di offrire un'analisi chiara e operativa delle novi-
ta introdotte dal Salva Casa e dalla L.R. n. 27/2024, fornendo un quadro aggiornato delle
procedure applicabiliin Sicilia, alla luce anche delle “Linee di indirizzo e criteri interpreta-
tivisull'attuazione del D.L. 29 maggio 2024, n. 69, convertito, con maodificazioni, dalla legge
24 luglio 2024, n. 105 (DL Salva Casa)" (di seguito "Linee guida MIT") pubblicate dal Mini-
stero delle Infrastrutture e dei Trasporti.

Saranno approfonditii principali temi di interesse per tecnici, amministratori e profes-
sionisti del settore, con particolare attenzione a:

— Sanatoria edilizia e accertamento di conformita (artt. 36 e 36-bis del TUE);

— Mutamento di destinazione d'uso e tolleranze costruttive;

— Procedimenti amministrativi e ruolo degli enti locali;

— Compatibilita tra norme nazionali e regionali.

Uno strumento pratico, che aiutera a districarsiin una normativa sempre piu stratifica-
ta e complessa, senza perdere di vista l'obiettivo primario: garantire certezza del diritto e
operativita delle nuove regole edilizie in Sicilia.
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RECUPERO SOTTOTETTI

I

nuovo c. 1-quaterdell’art. 2-bis del Testo Unico Edilizia, introdotto dal Decreto Salva

Casa, e immediatamente applicabile in Sicilia grazie al recepimento dinamico del Testo
Unico Edilizia. ILc. 1-quater dell'art. 2-bis del Testo Unico Edilizia dispone:

E

L
cons

«1-quater. Alfine diincentivare l'ampliamento dell’offerta abitativa limitando il con-
sumo dinuovo suolo, gliinterventidirecupero dei sottotettisono comunque consen-
titi, nei limiti e secondo le procedure previsti dalla legge regionale, anche quando
l'intervento direcupero non consenta il rispetto delle distanze minime tra gli edifici e
dai confini, a condizione che siano rispettati i limiti di distanza vigenti all’epoca della
realizzazione dell'edificio, che non siano apportate modifiche, nella forma e nella
superficie, all'area del sottotetto, come delimitata dalle pareti perimetrali, e che sia
rispettata l'altezza massima dell’edificio assentita dal titolo che ne ha previsto la co-
struzione. Resta fermo quanto previsto dalle leggi regionali piu favorevoli.».

ntrando nel dettaglio:
il primo periodo del c. 1-quater dispone che - al fine di incentivare l'ampliamento
dell'offerta abitativa limitando il consumo di nuovo suolo - il recupero dei sotto-
tetti @ comunque consentito, nei limiti e secondo le procedure previste dalla legge
regionale, anche quando l'intervento di recupero non consenta il rispetto delle di-
stanze minime tra gli edifici e dai confini, alle seguenti condizioni:
o che siano rispettati i limiti di distanza vigenti all'epoca della realizzazione
dell'edificio;
o che nonsiano apportate modifiche, nella forma e nella superficie, all'area del
sottotetto come delimitata dalle pareti perimetrali;
o chesiarispettatal'altezza massima dell'edificio assentita daltitolo che ha pre-
visto la costruzione del medesimo;
il secondo periodo del c. 1-quater precisa che resta fermo quanto previsto dalle
leggi regionali piu favorevoli.
a norma stabilisce, dunque, che gli interventi di recupero dei sottotetti sono sempre
entiti, nei limiti e secondo le procedure previste dalla legge regionale, anche qualora

non rispettino le distanze minime tra edifici e dai confini, purché:

siano rispettatiilimiti di distanza vigenti all'epoca della realizzazione dell'edificio;
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EDILIZIALIBERAIN SICILIA: VEPAE PERGOTENDE

La L.R. n.27/2024 ha aggiornato la disciplina dell'edilizia libera in Sicilia, recependo
con modifiche l'art. 6 del TUE (d.P.R. n. 380/2001). Tra gli interventi ora rientranti nell'e-
dilizia libera, troviamo:

— VePA (Vetrate Panoramiche Amovibili) - art. 6, c. 1, lett. b-bis), del Testo Unico

Edilizia;

— Pergotende - art. 6, c. 1, lett. b-ter), del Testo Unico Edilizia.

Questi interventi, purché rispettino determinate condizioni, non necessitano di alcun
titolo edilizio e possono essere installati senza autorizzazioni preventive.

Appare utile ricordare che l'art. 6 del TUE disciplina lattivita edilizia libera elencando
gli interventi che possono essere eseguiti senza alcun titolo abilitativo (permesso di co-
struire o altro titolo autorizzativo):

«Fatte salve le prescrizioni degli strumenti urbanistici comunali, e comunque nel ri-
spetto delle altre normative di settore aventi incidenza sulla disciplina dell‘attivita
edilizia e, in particolare, delle norme antisismiche, di sicurezza, antincendio, igie-
nico-sanitarie, di quelle relative all'efficienza energetica, di tutela dal rischio idro-
geologico, nonché delle disposizioni contenute nel codice dei beni culturali e del
paesaggio, di cui al decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42».

Una formulazione che non lascia spazio ad interpretazione. Dunque, prima di esegui-
re un intervento di “edilizia libera”, € sempre necessario verificare concretamente la sua
possibilita con particolare riferimento:

— airegolamenti edilizi;

— allenorme antisismiche, disicurezza, antincendio, igienico-sanitarie, di quelle re-

lative all'efficienza energetica, di tutela dal rischio idrogeologico;

— alledisposizioni contenute nel Codice dei beni culturali;

— ai“diritti dei terzi".

Condizioni che lasciano facilmente comprendere come lUedilizia “completamente libe-
ra", inrealta, non esista.

Relativamente agli interventi di edilizia libera, occorre ricordare che dal 2016 il legi-
slatore ha avviato un processo di semplificazione che ha portato alla pubblicazione di una
serie di provvedimenti traiqualiricordiamo:
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La nuova formulazione dell'art. 9-bis del TUE € immediatamente applicabile in Sici-
lia, senza necessita di recepimento regionale. Il legislatore ha ridefinito le modalita per
la ricostruzione dello stato legittimo degliimmobili, condizione necessaria per avviare un
nuovo intervento edilizio o vendere unimmobile.

ILnuovo art. 9-bis del Testo Unico Edilizia (d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380) distingue tre
situazioni principali:

1) immobili realizzatiin epoca in cui era obbligatorio il titolo edilizio;

2) immobili realizzatiin epoca in cui non era obbligatorio il titolo edilizio;

3) Immobili peri quali esiste un principio di prova del titolo edilizio, ma non sono di-

sponibili la copia o gli estremi del titolo stesso.

Caso 1: immobili realizzati con obbligo di titolo edilizio

Lo stato legittimo puo essere ricostruito mediante:

— iltitolo abilitativo che ha previsto la costruzione o che ha legittimato la stessa;

— oppureiltitolo, rilasciato o assentito, che ha disciplinato l'ultimo intervento edilizio
che hainteressato lintero immobile o l'intera unita immobiliare, a condizione che
lamministrazione competente, in sede dirilascio del medesimo, abbia verificato la
legittimita dei titoli pregressi, integrati con gli eventuali titoli successivi che hanno
abilitato interventi parziali.

Casi 2 e 3: immobili privi di titolo edilizio obbligatorio o con titolo non reperibile

Lo stato legittimo puo essere ricostruito attraverso:

— planimetrie catastali di primo impianto o documenti d'archivio;

— riprese fotografiche, estratti cartografici o atti notarili con valore probatorio;

— attestazione diindisponibilita deltitolo edilizio da parte dellamministrazione (non
basta una semplice email di risposta).

ILnodo interpretativo: la verifica dei titoli pregressi

Un aspetto critico riguarda la verifica della legittimita dei titoli pregressi richiesta dal
nuovo c. 1-bis dell'art. 9-bis. Le amministrazioni, infatti, nel rilasciare un titolo edilizio,
verificano la conformita dello stato di fatto all'ultimo titolo, ma non sempre accertano la
legittimita dei titoli pregressi.
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MUTAMENTO DI DESTINAZIONE D'USO:
LE NOVITA DEL SALVA CASA

La nuova versione dell'art. 23-ter del TUE, introdotta dal Decreto Salva Casa, & imme-
diatamente applicabile in Sicilia sin dalla sua entrata in vigore.

Con questa modifica, il legislatore ha ridefinito la disciplina del cambio di destinazione
d'uso, trasformando l'articolo da una norma “generale”, che silimitavaainquadrare ilmu-
tamento urbanisticamente rilevante, in unaregolamentazione organica e dettagliata delle
diverse tipologie di cambi d'uso.

Da articolo “generale” che si limitava ad inquadrare il mutamento d'uso urbanistica-
mente rilevante, rimandandone il dettaglio alle leggi regionali e agli strumenti urbanisti-
ci comunali, il nuovo art. 23-ter (la cui rubrica andrebbe certamente aggiornata) si eleva
adesso a vera disciplina dei cambi di destinazione d'uso orizzontali (all'interno della stes-
sa categoria) e verticali (tra categorie diverse), con o senza opere edilizie.

ILnuovo art. 23-ter del TUE distingue tra:

— cambio di destinazione d'uso orizzontale o irrilevanti (all'interno della stessa ca-

tegoria funzionale);

— cambio didestinazione d'uso verticale o rilevanti (tra categorie funzionali diverse).

Per la prima volta, la norma specifica cosa siintende per cambio di destinazione d'uso
"senza opere", precisando che rientrano in questa categoria tutti gli interventi di edilizia
libera ai sensidell'art. 6 del TUE (in Siciliaart. 3, c. 1,della L.R. n. 16/2016).

Le modifiche all'art. 23-ter del TUE rappresentano un'importante innovazione nella
disciplina dei cambi di destinazione d'uso:

— introducendo regole chiare e criteri uniformi;

— fornendo maggiore chiarezza su quando un cambio d'uso e rilevante;

— definendo esattamente il regime abilitativo (aspetto che riduce incertezze e di-

screzionalitd amministrativa);

— circoscrivendo il ruolo di Regioni e Comuni, con la possibilita di integrare la disci-

plina;

— superando alcuni vincoli (es. dotazione minima di parcheggi per mutamenti d'uso

inalcune zone omogenee).

Restano alcuninodiinterpretativi che potrebbero emergere nell'applicazione concreta
della norma, specialmente per la compatibilita con le pianificazioni comunali e regionali.

Neiparagrafiaseguireentreremoneldettagliodellanuovaformulazionedell'art. 23-ter
del TUE.
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AGIBILITA

[LSalva Casa ha introdotto all'art. 24 del TUE i nuovi cc. 5-bis, 5-ter e 5-quater, imme-
diatamente applicabili nel territorio siciliano.

In particolare, le integrazioni introdotte con i nuovi cc. 5-bis, 5-ter e 5-quater, preve-
dono una disciplina temporanea applicabile «Nelle more della definizione dei requisiti di
cuiall'articolo 20, comma 1-bis [...]» che sarebbero dovuti arrivare con un decreto del Mi-
nistro della salute, da adottarsi, previa intesa in Conferenza unificata.

Ricordiamo che questo Decreto era stato previsto con l'art. 3, c. 1, lett. d), numero 1),
del D.Lgs. n. 222/2016, e sarebbe dovuto arrivare entro febbraio 2017 per aggiornare (o
meglio sostituire) iLD.M. 5 luglio 1975 (c.d. "Decreto Sanita") ormai obsoleto nei contenu-
ti. Lo schema di questo nuovo Decreto & approdato in Conferenza Stato-Regioni a maggio
2023 (7 anni diritardo) ma ad oggi se ne & persa traccia.

Entriamo, adesso, nel dettaglio dei nuovi commi.

5.1. Le nuove disposizioni sui requisiti igienico-sanitari (comma 5-bis)

ILc. 5-bis prevedei criteridi conformita del progetto alle norme igienico-sanitarie nelle
more della definizione dei requisiti mediante decreto del Ministro della Salute da adottarsi
previa intesa in sede di Conferenza unificata, prevista dall'art. 20, c. 1-bis, del TUE.

Viene disposto che il tecnico abilitato, ai fini della SCIA per agibilita, possa asseverare
la conformita di locali con:

— altezza minimainternainferiorea 2,70 m, manoninferiorea 2,40 m;

— superficie minima ridotta per alloggi a singola stanza:

o perunapersona—da28m?a20m?
o perdue persone > da38m?a28 m?

Tutti gli altri requisiti igienico-sanitari restano invariati e devono rispettare la norma-

tiva vigente, ovvero il D.M. 5 luglio 1975.

5.2. Asseverazione dell'agibilita: condizioni e limiti (comma 5-ter)

ILc. 5-terintroduce nuove condizioni minime per l'asseverazione dell'agibilita da parte
deltecnico abilitato.

L'asseverazione puo essere resa se:
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ALIENABILITA DELLE OPERE
ACQUISITE GRATUITAMENTE DAL COMUNE

L'art. 1, c. 1, lett. d), del D.L. 29 maggio 2024, n. 69, recante «Disposizioni urgenti in
materia di semplificazione edilizia e urbanistica», integra l'art. 31, c¢. 5, del TUE, che disci-
plina le vicende riguardanti le opere acquisite gratuitamente al patrimonio del Comune nel
casoincuiilresponsabile diinterventi, in assenza di permesso, in totale difformita dal me-
desimo, ovvero con variazioni essenziali, non provvede alla demolizione e alripristino del-
lo stato dei luoghi nel termine di 90 giorni dallingiunzione di rimozione o di demolizione.

Tali modifiche sono state recepite dinamicamente dalla Regione Siciliana.

In particolare, sono aggiunti, tra gli interessi da considerare nella delibera del consiglio
comunale che deroga al generale obbligo di demolizione, quelli culturali e paesaggistici.

Con riferimento alla medesima delibera consiliare, la norma specifica che, nell'ambi-
to della valutazione dell'eventuale contrasto dell'opera con rilevanti interessi urbanistici,
ambientali o di rispetto dell'assetto idrogeologico, debbano essere richiesti gli assensi,
concerti o nulla osta comunque denominati.

Siintroduce inoltre la possibilita peril Comune, nei casi in cui l'opera non contrasti con
rilevanti interessi urbanistici, culturali, paesaggistici, ambientali o di rispetto dell'assetto
idrogeologico, dialienareilbene e l'area disedime, nelrispetto delle seguenti prescrizioni:

— richiedendo il parere delle amministrazioni competenti ai sensi dell'art. 17-bis
della Legge n. 241/1990;

— rispettando le disposizioni previste dall'art. 12, c. 2, della Legge n. 127/1997, che
consente di procedere alle alienazioni del patrimonio immobiliare secondo un re-
gime semplificato da definire con regolamento dell'ente interessato;

— condizionando sospensivamente il contratto alla effettiva rimozione da parte
dell'acquirente delle opere abusive;

— rimanendo preclusa la partecipazione del responsabile dell'abuso alla procedura
dialienazione;

— affidando la determinazione del valore venale dellimmobile all'Agenzia delle en-
trate (e non, come previsto dal testo originario, all'agenzia del territorio), la quale
procede alla stessa tenendo conto dei costi per la rimozione delle opere abusive.

Lanuova lett. c-ter), introdotta all'art. 1, c. 1, nel corso della conversione in legge, mo-
difica l'art. 31, c. 3, del TUE, introducendo la possibilita di prorogare il termine ordinario

! Pubblicato nella G.U.R.I. 29 maggio 2024, n. 104.
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VARIAZIONI ESSENZIALI E IMMOBILI VINCOLATI:
LENOVITAINTRODOTTE DAL SALVA CASA IN SICILIA

Le modifiche introdotte dal Decreto Salva Casa all'art. 32, c. 3, del TUE, non era-
no immediatamente applicabili in Sicilia, rendendo necessaria l'approvazione della L.R.
n.27/2024. Lart. 15, c. 2, della L.R. n.27/2024, ha soppresso l'ultimo periodo del c. 5,
art. 12, della L.R. n. 16/2016, che stabiliva: «Tutti gli altri interventi sui medesimi immobili
sono considerati variazioni essenziali».

Con questa modifica, ilc.5 della L.R. n. 16/2016 diventa il seguente: «Qualora le varia-
zioni indicate al comma 1 siano introdotte su immobili sottoposti ai vincoli del decreto le-
gislativo 22 gennaio 2004, n. 42, ovvero suimmobili ricadenti all'interno di parchi e riserve
naturalioin aree protette ai sensi della normativa relativa alle zone pSIC, SIC, ZSC e ZPS, ivi
compresa la fascia esterna diinfluenza per una larghezza di 200 metri, nonché suimmobili
che insistono in aree sottoposte a vincoli di assetto idrogeologico, sono considerate come
totale difformita ai sensi degli articoli 31 e 44 del decreto del Presidente della Repubblica
n. 380/2001, come introdotti dall’articolo 1».

Prima della modifica, ogniintervento realizzato suimmobili sottopostia vincoli (storici,
paesaggistici, ambientali, idrogeologici, ecc.), anche se non rientrante tra le variazioni es-
senzialielencate dalla legge, eraautomaticamente considerato unavariazione essenziale.

— Dopo la modifica:

© non tutte le difformita parziali realizzate su immobili vincolati sono piu consi-
derate variazioni essenziali;

o levariazionidovranno essere valutate caso per caso, evitando la classificazio-
ne automatica come variazioni essenziali.

— Conseguenze pratiche:

o maggiore flessibilita per gli interventi suimmobili vincolati;

o riduzione delrischio di totale difformita e demolizione per interventi minori;

o adeguamento della disciplina siciliana alle modifiche del TUE introdotte dal
Salva Casa.

Cosarestainvariato
Lart.12,c. 1,dellaL.R. n. 16/2016, stabilisce che costituiscono variazioni essenziali le
seguenti modifiche al progetto approvato:
— mutamento della destinazione d'uso non consentito dagli strumenti urbanistici,
con variazione degli standard urbanistici (D.M. n. 1444/1968) (lett. a));
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INTERVENTI IN PARZIALE DIFFORMITA .
DAL PERMESSO DI COSTRUIRE: LE NOVITAINTRODOTTE
DAL SALVA CASAIN SICILIA

L'art. 34, c. 2, del Testo Unico Edilizia (TUE) & stato modificato dal Decreto Salva Casa,
ma per la sua applicazione in Sicilia & stata necessaria 'emanazione della L.R. n. 27/2024.

Lart. 15,c. 3,dellaL.R.n. 27/2024, hamodificatoilc. 3, dell'art. 13, dellaL.R.n. 16/2016
(che aveva recepito per l'appunto l'art. 34 del d.P.R. n. 380/2001), allineando la normati-
va regionale a quella nazionale, con particolare riferimento alla sanzione alternativa alla
demolizione.

ILnuovo testo del comma 3 dispone:

«Quando la demolizione non puo avvenire senza pregiudizio della parte eseguita in
conformita, il dirigente o il responsabile dell'ufficio applica una sanzione pari al tri-
plo del costo di produzione, stabilito in base alla legge 27 luglio 1978, n. 392, della
parte dell'operarealizzata in difformita dal permesso di costruire, se ad uso residen-
ziale, e parialtriplo delvalore venale, determinato a cura della Agenzia del territorio,
per le opere adibite ad usi diversi da quello residenziale».

Prima della modifica: la sanzione alternativa alla demolizione era calcolata in modo
diverso rispetto alla normativa nazionale.

Dopo la modifica: la Regione Siciliana si allinea alla disciplina nazionale, uniformando
il criterio di calcolo della sanzione in caso di impossibilita di demolizione.

Siricorda che lincremento della sanzione e stato voluto in considerazione della pro-
cedura di sanatoria prevista dal nuovo art. 36-bis che, in estrema sintesi, & volto al supe-
ramento dellistituto della doppia conformita “simmetrica” (di cui si parlera nei prossimi
paragrafi) limitatamente alle ipotesi di parziali difformita degli interventi dal permesso
di costruire o dalla segnalazione certificata di inizio attivita previste all'art. 34, nonché
alle ipotesi di assenza o difformita dalla segnalazione certificata di inizio attivita previste
all'art. 37 e alle variazioni essenziali di cui all'art. 32 deld.P.R. n. 380/2001.

Nuovo criterio di calcolo della sanzione:

— perle opere residenziali - la sanzione ¢ pari al triplo del costo di produzione, de-

terminato secondo la Legge n. 392/1978;

— perleoperenonresidenziali— lasanzione e parialtriplodelvalore venale dell'im-

mobile, stabilito dallAgenzia del Territorio.
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TOLLERANZE COSTRUTTIVE

Le modifiche apportate dalSalva Casaall'art. 34-bis del TUE che disciplina le tolleranze
costruttive, risultano essere immediatamente applicabili nella Regione Siciliana. Entran-
do nel dettaglio, il Salva Casa e intervenuto novellando il c. 3 e introducendo i cc. 1-bis,
1-ter, 2-bis, 3-bis e 3-ter.
La disciplina prevista all'art. 34-bis, c. 1, del TUE, prevede che il mancato rispetto
dell'altezza, dei distacchi, della cubatura, della superficie coperta e di ogni altro parame-
tro delle singole unita immobiliari non costituisce violazione edilizia se contenuto entro il
limite del 2% delle misure previste nel titolo abilitativo.
ILc. 1-bis, nelfissare una disciplina speciale per gliinterventirealizzati entro il 24 mag-
gio 2024, introduce deroghe percentualialle misure previste dal titolo abilitativo che disci-
plinano l'altezza, i distacchi, la cubatura, la superficie coperta e ogni altro parametro delle
singole unita immobiliari.
In particolare, le difformita dal parametro previsto dal titolo abilitativo non costituisco-
no violazione edilizia, purché la differenza rientri nel limite del:
— 2%delle misure previste nel titolo abilitativo per le unitaimmobiliari con superficie
utile superiore ai 500 m?

— 3%delle misure previste nel titolo abilitativo per le unita immobiliari con superficie
utile compresatrai300ei500 m?

— 4%delle misure previste nel titolo abilitativo per le unita immobiliari con superficie
utile compresatrai100ei300 m?

— 5% delle misure previste nel titolo abilitativo per le unitaimmobiliari con superficie
utile inferiore ai 100 m?;

— 6%delle misure previste nel titolo abilitativo per le unitaimmobiliari con superficie
utile inferiore ai 60 metri m?

Con il c. T-ter si specifica che, ai fini del computo della superficie utile per l'applica-
zione del c. 1-bis, si tiene conto della sola superficie assentita con il titolo edilizio che ha
abilitato la realizzazione dell'intervento, al netto di eventuali frazionamenti dell'immobile
o dell'unita immobiliare eseguiti nel corso del tempo.

Sull'ambito di applicabilita del concetto di tolleranza costruttiva, si veda la Sentenza
n.3610/2024 del Consiglio di Stato, che ha interpretato il termine quale riferito all'esecu-
zione delle unitaimmobiliariassentite e non gia a superfetazioni, o comunque a manufatti,
non presenti nel progetto autorizzato.
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LADISCIPLINAPER LAGESTIONE
DELLE DIFFORMITA EDILIZIE

Conlariforma operata dal Salva Casa, allinterno del Testo Unico Edilizia sono presenti
diversi articoli che trattano il tema della sanatoria delle difformita edilizie. In particolare:

— lart. 34-ter - Casi particolari di interventi eseguiti in parziale difformita dal titolo;

— lart. 36 - Accertamento di conformita nelle ipotesi di assenza di titolo o totale dif-

formita;

— l'art. 36-bis - Accertamento di conformita nelle ipotesi di parziali difformita e di

variazioni essenziali;

— lart. 37 - Interventi eseguitiin assenza o in difformita dalla segnalazione certificata

diinizio attivita.

Con il Salva Casa il legislatore ha inserito i nuovi artt. 34-ter e 36-bis oltre che ag-
giornato gli artt. 36 e 37. Mentre la modifica all'art. 37 e stata immediatamente recepita
nell'ordinamento regionale (recepimento dinamico), peri citati artt. 34-ter, 36 e 36-bis, &
stata necessaria la pubblicazione della L.R. n. 27/2024 che all'art. 16, c. 1, ha disposto che
«Nella Regione trovano applicazione le disposizioni di cuiagliarticoli 34-ter, 36 e 36-bis del
decreto del Presidente della Repubblica é giugno 2001, n. 380 e successive modificazioni».

I 3 articoli, dunque, fanno parte di quelli oggi recepiti dinamicamente, con la conse-
guenza che ogni aggiornamento della norma nazionale sara immediatamente applicabile
nella Regione Siciliana.

10.1. Casi particolari di interventi eseguiti in parziale difformita dal titolo

ILnuovo art. 34-terdel Testo Unico Ediliziarappresenta la vera grande novita cheintro-
duce una disciplina finalizzata a regolare casi particolari di interventi eseguiti in parziale
difformita dal titolo. In particolare, con il nuovo art. 34-ter sono disciplinati i casi partico-
lari di interventi eseguiti in parziale difformita dal titolo.

Nel dettaglio, Uart. 34-ter sicompone dei seguenti 4 commi di cui:

— i primi 3 commi provano a risolvere la problematica legata alle varianti in corso
d'operanonriconducibili a tolleranza, relative a titoli edilizi rilasciati prima dell'en-
tratain vigore della Legge 28 gennaio 1977, n. 10 (30 gennaio 1977);

— il quarto e ultimo comma entra nel merito delle difformita “accertate” e non san-
zionate all'esito di sopralluogo o ispezione dai funzionari incaricati di effettuare
verifiche di conformita edilizia.
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PARTE SECONDA
APPENDICE NORMATIVA
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| D.P.R. 6 GIUGNO 2001, N. 380

D.P.R. 6 GIUGNO 2001, N. 380

Testo Unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia. (Testo A)

[G.U.R.I.n.245del 20/10/2001 - S.0. n. 239]
TESTO COORDINATO CON LA LEGGE REGIONALE DI RECEPIMENTO

L.R.SICILIAT0 AGOSTO 2016, N. 16

Recepimento del Testo Unico delle Disposizioni legislative e regolamentari in materia
edilizia approvato con decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380.

[G.U.R.S.n.36del 19 agosto 2016 - S.0.n. 29]
ILPRESIDENTE DELLA REPUBBLICA

Visti gli articoli 76 e 87 della Costituzione;

Vistigliarticoli16 e 17, comma 2, della legge 23 agosto 1988, n. 400;

Visto l'articolo 7 della legge 8 marzo 1999, n. 50, come modificato dall'articolo 1, com-
ma 6, lettere d) ed ), della legge 24 novembre 2000, n. 340;

Visto il punto 2 dell'allegato n. 3 della legge 8 marzo 1999, n. 50;

Visto larticolo 20 della legge 15 marzo 1997, n. 59, allegato 1, n. 105 e n. 112-quin-
quies;

Visto l'articolo 1 della legge 16 giugno 1998, n. 191;

Vista la legge 24 novembre 2000, n. 340, allegato A, nn. 12, 14, 46, 47, 48,51 e 52;

Visti gli articoli 14, 16, 19 e 20 della legge 7 agosto 1990, n. 241, e successive modifi-
cazioni;

Visto il decreto legislativo recante testo unico delle disposizioni legislative in materia
di edilizia;

Visto il decreto del Presidente della Repubblica recante testo unico delle disposizioni
regolamentari in materia di edilizia;

Vista la legge 17 agosto 1942, n. 1150, e successive madificazioni;

Vista la legge 28 gennaio 1977, n. 10, e successive modificazioni;

Vista la legge 28 febbraio 1985, n. 47, e successive modificazioni;

Visto il decreto legislativo 18 agosto 2000, n. 267,

Visto il decreto-legge 23 gennaio 1982, n. 9, convertito, con modificazioni, dalla legge
25marzo 1982, n. 94,

Visto l'articolo 4 del decreto-legge 5 ottobre 1993, n. 398, convertito, con modificazio-
ni, dalla legge 4 dicembre 1993, n. 493, e successive modificazioni;

Visto il decreto legislativo 29 ottobre 1999, n. 490;

Vistoilregio decreto 27 luglio 1934, n. 1265, e successive modificazioni;

Vista la legge 5 novembre 1971, n. 1086, e successive modificazioni;

Vista la legge 2 febbraio 1974, n. 64, e successive modificazioni;

Vista la legge 9 gennaio 1989, n. 13, e successive modificazioni;
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\ L.R.SICILIA16 APRILE 2003, N. 4 - ART. 20

L.R. SICILIA 16 APRILE 2003, N. 4 (stralcio)

Disposizioni programmatiche e finanziarie per l'anno 2003.

[G.U.R.S.n.17del17/04/2003]
(omissis)

Art. 20
Opere interne

1.Inderoga ad ognialtra disposizione dilegge, non sono soggettia concessionie/oau-
torizzazioni né sono considerati aumento di superficie utile o di volume né modifica della
sagoma della costruzione la chiusura di terrazze di collegamento oppure di terrazze non
superioria metriquadrati 50 e/o la copertura di spazi interni con strutture precarie, ferma
restando l'acquisizione preventiva del nullaosta da parte della Soprintendenza dei beni
culturali ed ambientali nel caso di immobili soggetti a vincolo.

2. Nei casi di cuialcomma 1, contestualmente all'inizio dei lavori il proprietario dell'u-
nita immobiliare deve presentare al sindaco del comune nel quale ricade l'immobile una
relazione a firma di un professionista abilitato alla progettazione, che asseveri le opere
da compiersi ed il rispetto delle norme di sicurezza e delle norme urbanistiche, nonché
di quelle igienico-sanitarie vigenti, unitamente al versamento a favore del comune dell’
importo di cinquanta euro per ogni metro quadro di superficie sottoposta a chiusura con
struttura precaria.

3. Le disposizioni di cui ai commi 1 e 2 si applicano anche alla chiusura di verande o
balconi con strutture precarie come previsto dall'articolo 9 della legge regionale 10 agosto
1985, n. 37; per tali casi & dovuto limporto di venticinque euro per ogni metro quadro di
superficie chiusa.

4. Ai fini dell'applicazione dei commi 1, 2 e 3 sono da considerare strutture precarie
tutte quelle realizzate in modo tale da essere suscettibili di facile rimozione. Si definiscono
verande tutte le chiusure o strutture precarie come sopra realizzate, relative a qualun-
que superficie esistente su balconi, terrazze e anche tra fabbricati. Sono assimilate alle
verande le altre strutture, aperte almeno da un lato, quali tettoie, pensiline, gazebo ed
altro ancora, comunque denominate, la cui chiusura sia realizzata con strutture precarie,
sempre ricadenti su aree private.

5. Ledisposizionidicuiaicommi1e2siapplicano, altresi, perlaregolarizzazione delle
opere della stessa tipologia gia realizzate.

6. Il proprietario o il concessionario di immobili e/o parti di essi oggetto dell'applica-
zione delle disposizioni di cui ai commi 1, 2, 3, 4 e 5 non puo vantare diritti nei confronti di
terziin dipendenza della situazione sopravvenuta, né puo in alcun modo essere variata la
destinazione d'uso originaria delle superfici modificate.

7.1 proprietari di edificiregolarmente realizzati adibiti esclusivamente ad attivita com-
merciali o produttive possono regolarizzare, previa richiesta di autorizzazione, le opere
eseguite per l'adeguamento degli stessi edifici a sopravvenute norme di sicurezza e/o
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\ L.R.SICILIAT0AGOST0 2016, N. 16 - ART. 1

L.R.SICILIAT10 AGOSTO 2016, N. 16 (testo coordinato)

Recepimento del Testo Unico delle disposizioni legislative e regolamentariin materia edi-
lizia approvato con decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380.

[G.U.R.S.n.36del 19/08/2016 - S.0.n. 29]

TESTO COORDINATO
FINOALLAL.R. T8 NOVEMBRE 2024, N. 27

Siriportano solo gli articoli che non modificano il d.P.R. n. 380/2001.

Per gliarticoli che modificano e/o integranoil d.P.R. n. 380/2001 si faccia riferimento al testo del d.P.R.
n.380/2001 coordinato riportato in questa appendice normativa.

In applicazione di quanto previsto dalla presente legge, si veda la Circolare regionale del 4 novembre
2016,n.1.

REGIONE SICILIANA

L'ASSEMBLEA REGIONALE
HA APPROVATO
ILPRESIDENTE DELLA REGIONE

Promulga
la seguente legge

TITOLOI
Recepimento dinamico del decreto
del Presidente della Repubblica égiugno 2001, n. 380

Art. 1
Recepimento dinamico degli articoli
del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380

1. Dalla data di entrata in vigore della presente legge, fatto salvo quanto previsto al
Titolo I, siapplica nella Regione il decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001,
n. 380 e successive modificazioni.

2. Nella Regione trovano applicazione le disposizioni di cui al D.M. 22 gennaio 2008,
n. 37 del Ministro dello Sviluppo economico.

3. Gli enti localiadeguano i propriregolamenti edilizi entro 180 giorni dalla data di en-
tratain vigore della presente legge.

TITOLOII
Recepimento con modifiche degliarticoli 4, 6, 6-bis,
9,10,15,16,17,19,22, 23, 23-bis 32, 34,36, 63, 85, 86, 89 e 100
del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380
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| L.R.SICILIATT AGOSTO 2017, N. 16 - ART. 49

L.R.SICILIA11 AGOSTO 2017, N. 16 (stralcio)
Disposizioni programmatiche e correttive per l'anno 2017. Legge di stabilita regionale.
Stralcio l.

[G.U.R.S. 37 Serie Speciale - Regionin. 11 del 24/03/2018]
(omissis)

Art. 49
Madifiche all'articolo 5 della legge regionale 10 agosto 2016, n. 16

1. Alla lettera d) del comma 1 dell'articolo 5 della legge regionale 10 agosto 2016,
n. 16, dopo la parola «realizzati» sopprimere le parole «alla data di entrata in vigore della
presente legge».

2. Peripermessi a costruire rilasciati prima della pubblicazione della legge regionale
n.16/2016, periquali sono stati gia comunicati lU'inizio dei lavori, il termine di ultimazione
degli stessi e prorogato fino al 31 dicembre 2025!"). Dopo l'articolo 21 del decreto del Pre-
sidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, come recepito dall'articolo 1 della legge
regionale n. 16/2016, aggiungere ilseguente:

«Art. 21-bis - 1. Limitatamente agli interventi sostitutivi disposti dallAssessorato re-
gionale del territorio e dell'ambiente ai sensi dell'articolo 2 della legge regionale 21 agosto
1984, n. 66 e successive modifiche ed integrazioni e dell'articolo 31, comma 8, del decreto
del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e successive modifiche ed integra-
zioni, come recepitodall'articolo 1 della legge regionale 10agosto 2016, n. 16, nei confron-
ti delle amministrazioni comunali inadempienti, devono intendersi riferiti esclusivamente
agli Organiistituzionalidigoverno dell'ente locale (sindaco, giunta e consiglio comunale) .».

3. Alcomma 4 dell'articolo 12 della legge regionale n. 16/2016, dopo le parole «si ap-
plicano ai volumi principali e» sopprimere la parola «non».

' LaCorte Costituzionale, con sentenza 8 marzo - 18 luglio 2023, n. 147, pubblicata nella Gazzetta Ufficiale 19 luglio
218 I 2023, n. 29, prima serie speciale, ha dichiarato lillegittimita costituzionale del citato termine del 31/12/2025.
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\ L.R.SICILIA6 AGOSTO0 2021, N. 23 - ARTT. 27+30

L.R. SICILIA 6 AGOSTO 2021, N. 23 (stralcio)

Madifiche ed integrazioni alla legge regionale 10 agosto 2016, n. 16. Disposizioni varie in
materia di edilizia ed urbanistica.

[G.U.R.S.n. 49 del 13/08/2021 - S.0.n. 49]
(omissis)

CAPOII
Ulteriori disposizioniin materia di edilizia ed urbanistica

Art. 27
Proroga istituzione sportello unico per l'edilizia

1. ILtermine per listituzione da parte delle amministrazioni comunali dello sportello
unico per l'edilizia di cui all'articolo 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno
2001, n. 380 e successive modificazioni, che alla data di entratain vigore della presente leg-
ge nonrisulta ancora istituito, & stabilito in 60 giorni dalla data di pubblicazione della pre-
sente legge nella Gazzetta Ufficiale della Regione siciliana. Nelle more della sua istituzione
continuano ad applicarsi le disposizioni di legge e le procedure amministrative previgenti.

Art. 28
Presentazione di documentazione
e termini per l'istituzione di piattaforme telematiche

1. Nei procedimenti riguardanti la SCIA e la CILA, linizio dei lavori & subordinato alla
sola presentazione da parte deltecnicoincaricato o deltitolare della pratica delle comuni-
cazioni con i necessari allegati, trasmessi in forma telematica. Ai fini del rispetto del pre-
sente articolo le amministrazioni, se nonancora munite, si dotano o attivano la piattaforma
relativa allo sportello unico per le attivita produttive (SUAP), entroil termine perentorio di
15 giorni dalla data di entrata in vigore della presente legge.

Art. 29
Madifiche all'articolo 7 della legge regionale 29 dicembre 2014, n. 29
1. All'art. 7 della legge regionale 29 dicembre 2014, n. 29 e successive modificazioni
dopoilcomma 2 & aggiunto il seguente:
«2-bis. Previo il rilascio delle autorizzazioni ovvero dei pareri previsti dalla normativa
vigente, & consentito ilmutamento di destinazione d'uso dei fabbricati realizzati con rego-
lare titolo abilitativo a esercizio di impianti sportivi e palestre.».

Art. 30
Agibilita degliimmobili realizzati dalla pubblica amministrazione
1. Le disposizioni di cui altitolo Il del decreto del Presidente della Repubblica 6giugno
2001, n. 380 e successive modificazioni non trovano applicazione per le opere concernenti
l'attivita edilizia delle pubbliche amministrazionidi cuiall'articolo 7 delmedesimo decreto.
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\ L.R.SICILIA18 MARZ0 2022, N. 2 - ARTT. 8-9

L.R. SICILIA 18 MARZO0 2022, N. 2 (stralcio)

Disposizioni in materia di edilizia.

[G.U.R.S.n. 13 del 25/03/2022 -S.0.n. 14]
(omissis)

Art. 8
Modifiche alla legge regionale 23 marzo 2010, n. é

e successive modificazioni

1. Alla legge regionale 23 marzo 2010, n. 6 e successive modificazioni sono apportate
le seguenti modifiche:

a) ilcomma 4 dellarticolo 2 & sostituito dal seguente:
«4. Gli interventi riguardano edifici legittimamente realizzati; sono esclusi gli

immobili che hanno usufruito di condono edilizio.»;

c) all'articolo 6 dopo il comma 4, & aggiunto il seguente:

«4-bis. | comuni, con delibera consiliare, entro il termine di centottanta giorni
dalla datadientratainvigore della presente legge, possono motivatamente esclu-
dere o limitare l'applicabilita delle norme di cuiagliarticoli2 e 3ad immobili o zone
delproprioterritorio o imporre limitazioni e modalita applicative, sulla base di spe-
cifiche ragioni di carattere urbanistico, paesaggistico e ambientale.»;

d) laletteraf) delcomma 2 dellarticolo 11 & sostituita dalla seguente:

«f) gliimmabili oggetto di condono edilizio nonché di ordinanza di demolizione,
salvo quelli oggetto diaccertamento di conformita di cui all'articolo 13 della legge
28 febbraio 1985, n. 47, introdotto dall'articolo 1 della legge regionale 10 agosto
1985, n.37;».

Art. 9
Modifiche all’articolo 38
della legge regionale 6 agosto 2021, n. 23
1.Alcomma 1 dell'articolo 38 della legge regionale 6 agosto 2021, n. 23, le parole «per

! Parte dichiarataillegittima dalla Sentenza n. 90/2023. Tale lettera sostituivail c. 2, dell'art. 6, della L.R. n. 6/2010. Quin-
di dovrebbe rivivere il precedente alla sostituzione operata sia da tale art. 8, c. 1, lett. b), sia dellart. 37, c. 1, lett. c),
numero 1), della L.R. n. 23/2021, ovvero «Le istanze relative agli interventi sono presentate entro quarantotto mesi dal
termine fissato al c. 4 e sono corredate, a pena diinammissibilita, dal titolo abilitativo edilizio ove previsto relativo allim-
mobile oggetto di intervento, rilasciato o concretizzatosi antecedentemente alla data di presentazione dell’istanza».
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| D.L. 29 MAGGIO 2024, N. 69

D.L.29 MAGGIO 2024, N. 69

Disposizioni urgenti in materia di semplificazione edilizia e urbanistica.

[G.U.R.1.29/05/2024,n. 124]

Versione convertita con modificazioni
dalla Legge 24 luglio 2024, n. 105 (G.U.R.1.27/07/2024,n. 175)

ILPRESIDENTE DELLA REPUBBLICA

Vistigliarticoli 77 e 87, quinto comma, della Costituzione;

Vista la legge 17 agosto 1942, n. 1150, recante «Legge urbanistica»;

Vista la legge 28 gennaio 1977, n. 10, recante «Norme per la edificabilita dei suoli»;

Vistala legge 28 febbraio 1985, n. 47, recante «Norme in materia di controllo dell'attivi-
ta urbanistico-edilizia, sanzioni, recupero e sanatoria delle opere edilizie»;

Visto il testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia, di
cuialdecreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380;

Visto il decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42, recante «Codice dei beni culturali e
del paesaggio, ai sensi dell’articolo 10 della legge 6 luglio 2002, n. 137»;

Visto il decreto-legge 31 maggio 2021, n. 77, convertito, con modificazioni, dalla legge
29 luglio 2021, n. 108, recante «Governance del Piano nazionale di ripresa e resilienza e
prime misure di rafforzamento delle strutture amministrative e di accelerazione e snelli-
mento delle procedure»;

Visto il decreto del Ministro per i lavori pubblici 2 aprile 1968, n. 1444, recante «Limiti
inderogabili di densita edilizia, di altezza, di distanza fra i fabbricati e rapporti massimi tra
spazi destinati agli insediamenti residenziali e produttivi e spazi pubblici o riservati alle
attivita collettive, al verde pubblico o a parcheggi da osservare ai fini della formazione dei
nuovi strumenti urbanistici o della revisione di quelli esistenti, ai sensi dell’art. 17 della
legge 6 agosto 1967, n. 765», pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 97 del 16 aprile 1968;

Ritenuto necessario e indifferibile provvedere all'introduzione di disposizioni di sem-
plificazione in materia edilizia e urbanistica, volte a superare le incertezze interpretative
e consentire la riqualificazione e la valorizzazione economica degli immobili e delle unita
immobiliari;

Ritenuta la necessita di far fronte al crescente fabbisogno abitativo, supportando nel
contempo gli obiettivi di recupero del patrimonio edilizio esistente e di riduzione del con-
sumo del suolo;

Ritenuta la straordinaria necessita e urgenza dirilanciare il mercato della compraven-
dita immobiliare, anche nell'ottica di stimolare un andamento positivo dei valori sia di ac-
quisto che di locazione dei beni immobili ad uso residenziale;

Considerata, altresi, la necessita di superare le incertezze applicative che rendono
problematica l'attivita degli enti locali, di cittadini ed imprese, con particolare riferimento
alriutilizzo del patrimonio edilizio esistente al fine di contenere ilconsumo di suolo e favo-
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| L.R. SICILIA 18 NOVEMBRE 2024, N. 27 - ART. 15 |

L.R. SICILIA 18 NOVEMBRE 2024, N. 27 (stralcio)

Disposizioni in materia di urbanistica ed edilizia. Modifiche di norme.

[G.U.R.S.n.51del20/11/2024]

Si pubblicano gli articoli aggiuntivi/modificativi al d.P.R. n. 380/2001 ed alla L.R. n. 16/2016, di cui al
Capolldella L.R. n. 27/2024 (che non rientrano né nel d.P.R. n. 380/2001 né nella L.R. n. 16/2016.

(omissis)

Capoll
Recepimento del decreto legge 29 maggio 2024, n. 69,
convertito, con modificazioni, dalla legge 24 luglio 2024, n. 105

Art.15
Modifiche alla legge regionale 10 agosto 2016, n. 16

1. All'articolo 3, comma 1, della legge regionale 10 agosto 2016, n. 16 e successive mo-

dificazioni dopo la lettera af) sono aggiunte le seguenti lettere:

«af bis) gli interventi di realizzazione e installazione di vetrate panoramiche amovibili
e totalmente trasparenti, cosiddette VEPA, dirette ad assolvere a funzioni tem-
poranee di protezione dagli agenti atmosferici, miglioramento delle prestazioni
acustiche ed energetiche, riduzione delle dispersioni termiche, parziale imperme-
abilizzazione dalle acque meteoriche dei balconi aggettanti dal corpo dell'edificio,
di logge rientranti all'interno dell'edificio o di porticati, a eccezione dei porticati
gravati, in tutto o in parte, da diritti di uso pubblico o collocati nei fronti esterni
dell'edificio prospicienti aree pubbliche, purché tali elementinon configurino spa-
zi stabilmente chiusi con conseguente variazione di volumi e di superfici, come
definiti dal regolamento edilizio-tipo, che possano generare nuova volumetria o
comportare il mutamento della destinazione d'uso dell'immobile anche da super-
ficie accessoria a superficie utile. Tali strutture devono favorire una naturale mi-
croareazione che consenta la circolazione di un costante flusso di arieggiamento
a garanzia della salubrita dei vani interni domestici e avere caratteristiche tecnico
costruttive e profilo estetico tali da ridurre al minimo l'impatto visivo e lingombro
apparente e da non modificare le preesistenti linee architettoniche;

af ter) 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, ovvero con elementi
di protezione solare mobili o regolabili, e che siaaddossata o annessa agliimmobi-
li o alle unita immobiliari, anche con strutture fisse necessarie al sostegno e all'e-
stensione dell'opera. In ogni caso, le opere di cui alla presente lettera non possono
determinare la creazione di uno spazio stabilmente chiuso, con conseguente va-
riazione divolumi e di superfici, devono avere caratteristiche tecnico-costruttive e
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LAWEBAPP INCLUSA

Contenuti della WebApp
La WebApp inclusa gestisce lo Speciale Testo Unico Edilizia (a cura di www.lavori-

pubblici.it), una banca dati di normativa e giurisprudenza sempre aggiornata che riporta
le seguenti utilita:

— Norme nazionali e regionali;

— Giurisprudenza (TAR, Consiglio di Stato, Corte di Cassazione e Corte Costituzio-
nale);

— Contributi Giustizia Amministrativa;

— Documenti ANAC.

Requisiti hardware e software

— Dispositivicon MS Windows, Mac 0S X, Linux, i0S o Android;
— Accesso adinternet e browser web con Javascript attivo;

— Software per gestire documenti PDF e Office.

Attivazione della WebApp
1) Collegarsial seguente indirizzo internet:

https://www.grafill.it/pass/0486_8.php

2) Inserireicodici [A] e [B] riportati nellultima pagina dellibro e cliccare [Continual;
3) Accedere al Profilo utente Grafill oppure crearne uno su www.grafill.it;
4) Cliccare sul pulsante [G-CLOUD];

) Cliccare sul pulsante [Vai alla WebApp] a fianco del prodotto acquistato;
6) Fareillogin usando le stesse credenziali di accesso al Profilo utente Grafill,;

) Accedere allaWebApp cliccando sulla copertina del libro acquistato presente nello
scaffale Le mie App.
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