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1.2. SANATORIA DIFFORMITÀ PARZIALI E VARIAZIONI ESSENZIALI 
 

1.2.1. Regimi per l’accertamento di conformità dopo il Decreto Salva casa 
 

Il D.L. 69/2024 ha introdotto l’art. 36-bis del D.P.R. 380/2001, con il quale è stato 
disciplinato un nuovo istituto giuridico che consente l’accertamento di conformità 
con riguardo alle seguenti ipotesi: 

1) interventi eseguiti in parziale difformità dal permesso di costruire o 
dalla SCIA alternativa, nonché interventi eseguiti con variazioni essen-
ziali; 

2) interventi eseguiti in assenza o difformità dalla SCIA semplice. 
In sostanza, per le due casistiche sopra indicate, il nuovo art. 36-bis del D.P.R. 
380/2001 ha delineato un procedimento per l’accertamento di conformità che po-
tremmo definire “semplificato”. Gli interventi di cui al punto 1) - per i quali in 
base alla legislazione previgente la sanatoria passava per l’accertamento della 
“doppia conformità” ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. 380/2001 - sono ora stati svin-
colati dal suddetto articolo e assoggettati alla nuova disciplina.  
Con una modifica introdotta in fase di conversione, è stato previsto che la disci-
plina in questione si applica anche alle variazioni essenziali di cui all’art. 32 del 
D.P.R. 380/2001 (il cui perimetro di definizione è peraltro stato modificato in 
maniera rilevante, come si vedrà a breve). 
In pratica, per effetto delle innovazioni introdotte, sono ora vigenti due differenti 
regimi di “accertamento di conformità”: 

1) il primo, preesistente ma ridotto nell’ambito applicativo, che continua ad 
essere regolato dall’art. 36 del D.P.R. 380/2001 e ad essere basato sul tradi-
zionale principio della “doppia conformità” completa, mirato alla sanatoria 
degli interventi eseguiti: 
• in assenza del permesso di costruire o della SCIA alternativa; 
• in totale difformità permesso di costruire o della SCIA alternativa; 

2)  il secondo, nuovo, regolato invece dall’art. 36-bis del D.P.R. 380/2001 e 
basato su una doppia conformità che potremmo definire “asimmetrica”, 
mirato alla sanatoria degli interventi eseguiti: 
• in parziale difformità dal permesso di costruire o dalla SCIA alterna-

tiva; 
• con variazioni essenziali; 
• in assenza o difformità dalla SCIA semplice. 

Va altresì evidenziato che il comma 5 dell’art. 36-bis, che disciplina la sanatoria 
semplificata e con doppia conformità asimmetrica per gli abusi edilizi minori, pre-
vede comunque una riduzione delle sanzioni qualora per gli interventi in que-
stione sia verificabile la doppia conformità “completa”. 
 
Si segnala poi che uno specifico e innovativo regime è stato introdotto dal nuovo 
art. 34-ter del D.P.R. 380/2001, che disciplina la regolarizzazione di interventi 
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realizzati come “varianti in corso d’opera”, che costituiscano parziale difformità 
dal titolo, qualora il titolo stesso sia stato rilasciato prima dell’entrata in vigore 
della L. 10/1977 (c.d. “Legge Bucalossi”). 
Si rinvia in proposito al paragrafo 1.3. 
 
Prima di esaminare la nuova procedura delineata, si sottolinea che - allo scopo di coor-
dinare i due regimi - l’art. 36 del D.P.R. 380/2001 è stato modificato per escludere dal 
suo ambito di applicazione gli interventi eseguiti con variazioni essenziali o in parziale 
difformità, che pertanto ora sono passati al regime dell’art. 36-bis. 
Per il resto, con riferimento all’accertamento di conformità di cui all’art. 36, ri-
mane confermata la disciplina previgente sotto il profilo dei requisiti, della pro-
cedura e delle sanzioni. 
Conseguentemente, negli ordinamenti regionali nei quali sia presente una disci-
plina procedurale e sanzionatoria differente da quella statale, si ritiene che la 
norma innovativa introdotta dal D.L. 69/2024 operi unicamente quanto alla limi-
tazione del campo applicativo, come sopra descritta. Rimarrebbero pertanto inva-
riate e vigenti le norme regionali afferenti agli aspetti dei requisiti, nonché a quelli 
procedurali e sanzionatori. 
 
 
1.2.2. Totale difformità, variazioni essenziali e parziale difformità 
 

Al fine di applicare correttamente la nuova disciplina, risulta essenziale in primo 
luogo essere in grado di distinguere le varie fattispecie di illeciti, per poi poter 
scegliere la pertinente procedura. 
Se è evidente la nozione di interventi eseguiti “in assenza” del permesso di costruire 
- che corrisponde fondamentalmente a quella di abuso edilizio “formale” (per la quale 
si rinvia anche al paragrafo 3.1) - è invece necessario ai fini dell’analisi che segue, 
definire cosa si intende per interventi eseguiti “in totale difformità” dal permesso di 
costruire stesso, e per interventi “con variazioni essenziali” dal permesso di costruire 
stesso, e come distinguerli dalla “parziale difformità”. 
 
Il concetto di totale difformità 
A tale proposito - secondo l’art. 31 del D.P.R. 380/2001, comma 1 - si ha “difformità 
totale” quando sia realizzato un organismo edilizio integralmente diverso: 

• per caratteristiche tipologiche architettoniche ed edilizie; 
• per caratteristiche planovolumetriche, e cioè nella forma, nella colloca-

zione e distribuzione dei volumi; 
• per caratteristiche di utilizzazione (la destinazione d’uso derivante dai ca-

ratteri fisici dell’organismo edilizio stesso); 
• perché comportante la costituzione di volumi nuovi ed autonomi. 

In altri termini, si è in presenza di difformità totale del manufatto, quando i lavori 
riguardino un’opera diversa da quella prevista dall’atto di concessione per 
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380/2001), che dispongono specifiche maggioranze condominiali ridotte 
per deliberare l’esecuzione di opere e interventi per il contenimento del 
consumo energetico degli edifici. 

 
 
5.2.2. Classificazione degli interventi ai fini della prestazione  energetica 
 

Al fine di definire correttamente i requisiti energetici minimi da rispettare, occorre 
preliminarmente fornire le relative definizioni contenute nella specifica norma-
tiva. Si precisa che per tali definizioni non rileva la denominazione dal punto di 
vista edilizio dei lavori, che possono pertanto consistere in una qualsiasi delle ti-
pologie previste dall’art. 3 del D.P.R. 380/2001 (manutenzione ordinaria, manu-
tenzione straordinaria, restauro e risanamento conservativo, ristrutturazione edili-
zia, nuova costruzione). 
Sono coinvolti dall’applicazione degli obblighi relativi alla prestazione energetica 
in edilizia: 

A) gli interventi di nuova costruzione; 
B) gli interventi assimilati a quelli di nuova costruzione; 
C) gli interventi di ristrutturazione importante; 
D) gli interventi di riqualificazione energetica. 

 
A) e B) Interventi di nuova costruzione e assimilati 
In base al punto 1.4.1 dell’Allegato 1 al D.M. 26/06/2015 sui requisiti minimi, in 
combinato con l’art. 2 del D. Leg.vo 192/2005, comma 1, lettera b), si intendono: 

A) edifici di nuova costruzione, quelli per i quali sia stata presentata richiesta 
di permesso di costruire o attivata altra procedura abilitativa edilizia (ad 
esempio SCIA alternativa al permesso di costruire) nel periodo di vigenza 
delle norme in commento (01/10/2015); 

B) edifici assimilati a quelli di nuova costruzione: 
B1) edifici sottoposti ad intervento di demolizione e ricostruzione, 

qualunque sia il titolo abilitativo edilizio necessario; 
B2)  ampliamento di edifici esistenti, ovvero realizzazione di nuovi vo-

lumi edilizi con destinazione d’uso rientrante tra quelle di cui all’art. 
3 del D.P.R. 412/1993, sempre che la nuova porzione abbia un volume 
lordo climatizzato superiore al 15% di quello esistente o comunque 
superiore a 500 m2. 

L’ampliamento può essere connesso funzionalmente al volume preesistente o co-
stituire, a sua volta, una nuova unità immobiliare (definita come “parte progettata 
per essere utilizzata separatamente” dall’allegato A del D. Leg.vo 192/2005). 
 
C) Interventi di ristrutturazione importante 
Ai sensi dell’art. 2 del D. Leg.vo 192/2005, comma 1, lettera l-viciesquater), si 
definisce: 
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C) “ristrutturazione importante” l’intervento che interessa gli elementi e i 
componenti integrati costituenti l’involucro edilizio, che delimitano un vo-
lume a temperatura controllata dall’ambiente esterno e da ambienti non cli-
matizzati, con un’incidenza superiore al 25% della superficie disperdente 
lorda complessiva dell’edificio, comprensivo di tutte le unità immobiliari 
che lo compongono. 
Detti lavori possono consistere - a titolo esemplificativo e non esaustivo - 
nel rifacimento di pareti esterne, di intonaci esterni, del tetto o dell’imper-
meabilizzazione delle coperture. 
Secondo quanto disposto dal punto 1.4.1 dell’Allegato 1 al D.M. 
26/06/2015 sui requisiti minimi, le “ristrutturazioni importanti” sono ulte-
riormente suddivise in: 
C1)  “ristrutturazioni importanti di primo livello”: 

• gli interventi che, oltre ad interessare l’involucro per una superfi-
cie disperdente superiore al 50% della superficie disperdente to-
tale, comprendono anche la ristrutturazione dell’impianto ter-
mico 75 per il servizio di climatizzazione invernale e/o estiva as-
servito all’intero edificio; 

• ampliamenti e sopraelevazioni di volumetria superiore al 15% 
della volumetria lorda climatizzata preesistente o comunque su-
periore a 500 m3; 

C2)  “ristrutturazioni importanti di secondo livello”: 
• interventi che interessano l’involucro edilizio con un’incidenza 

superiore al 25% della superficie disperdente lorda comples-
siva dell’edificio e possono interessare l’impianto termico per il 
servizio di climatizzazione invernale e/o estiva. 

 
D) Interventi di riqualificazione energetica 
Ai sensi dell’art. 2 del D. Leg.vo 192/2005, comma 1, lettera l-viciester), si defi-
nisce: 

 
75 Si ricorda che ai sensi del punto 43, Allegato A al D. Leg.vo 192/2005, si ha “ristrutturazione di 
un impianto termico”, in presenza di “un insieme di opere che comportano la modifica sostanziale 
sia dei sistemi di produzione che dei sistemi di distribuzione ed emissione del calore”. Pertanto, 
non si ricade in questa ipotesi quando si abbia solo la sostituzione del generatore di calore, o la 
sostituzione del generatore abbinata al rifacimento del solo sistema di distribuzione o del solo 
sistema di emissione. Una risposta a FAQ dell’allora Ministero dello sviluppo economico (risposta 
2.14 del 2016) aggiunge che per modifica sostanziale di un impianto termico si intende: sostitu-
zione contemporanea di tutti i sottosistemi (generazione, distribuzione ed emissione), oppure so-
stituzione combinata della tipologia del sottosistema di generazione, anche con eventuale cambio 
di vettore energetico, e dei sottosistemi di distribuzione e/o emissione. 
La risposta a nostro giudizio implica che si ha una ristrutturazione di impianto se si interviene 
contestualmente su generazione nonché su distribuzione ed emissione, oppure se si interviene 
su generazione cambiando tipologia di generatore nonché su distribuzione e/o emissione cam-
biando tipo di distribuzione e/o di emissione (ad esempio termosifoni a pannelli radianti). 
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7.3. MODULISTICA 
 
Si riportano qui di seguito alcuni modelli utili, tutti scaricabili in formato edi-
tabile .docx tramite l’Area download collegata al presente volume (vedi istru-
zioni sulla seconda di copertina). 
Si tratta in particolare dei seguenti moduli: 

M1) proposta di incarico professionale che potrà essere utilizzato per qual-
siasi tipologia di incarico del professionista tecnico, sia nell’ambito delle 
procedure e sanatorie edilizie che al di fuori, formulato come proposta con 
possibilità di accettazione da parte del committente (con il che, la “propo-
sta” si tramuta in “contratto”); 

M2)  attestazione di conformità in accompagnamento della richiesta del per-
messo di costruire o della segnalazione certificata di inizio attività in sana-
toria, ai sensi dell’art. 36-bis del D.P.R. 380/2001, come introdotto dal D.L. 
69/2024 (c.d. “Salva casa”).; 

M3)  dichiarazione del professionista abilitato che attesta lo stato legittimo 
dell’immobile, ai sensi dell’art. 9-bis, comma 1-bis, del D.P.R. 380/2001, 
come modificato dal D.L. 69/2024 (c.d. “Salva casa”), e che può essere 
allegata agli atti aventi per oggetto la costituzione, il trasferimento o lo 
scioglimento della comunione di diritti reali o ai fini di nuove istanze, co-
municazioni e segnalazioni edilizie, ai sensi dell’art. 34-bis, comma 3, del 
D.P.R. 380/2001; 

M4)  dichiarazione di conformità strutturale dell’intervento, da indirizzare 
allo sportello unico per l’edilizia - ai sensi dell’art. 34-bis, comma 3-bis, 
del D.P.R. 380/2001 - per l’acquisizione dell’autorizzazione dell’ufficio 
tecnico regionale secondo le disposizioni di cui all’art. 94, oppure per 
l’esercizio delle modalità di controllo previste dalle regioni ai sensi del me-
desimo art. 94-bis. 
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DICHIARAZIONE SOSTITUTIVA DI ATTO DI NOTORIETÀ 
(articoli 47, 75 e 76 del D.P.R. 28/12/2000, n. 445) 

 
ART. 36-BIS DEL D.P.R. 380/2001 Attestazione di conformità urbanistico-edilizia 

degli interventi ai sensi e per gli effetti dell’art. 36-bis del Testo unico dell’edilizia 
 
 

IL SOTTOSCRITTO PROFESSIONISTA 
 
________________________, nato/a a ____________________________ (prov. _____) 
il _____/_____/______, codice fiscale _________________________________________, 
residente a _____________________________________________, CAP __________, 
(prov. _______), in _______________________________________________________ 
n. ____, con studio sito a _________________________________________________, 
CAP ______, (prov. _________), in ___________________________________________ 
n. _______, iscritto all’Ordine/Collegio professionale ______________________________ 
di __________________________________, 
 
• nella qualità di tecnico abilitato incaricato di verificare e attestare le conformità dell’inter-
vento più avanti descritto, ai sensi dell’art. 36-bis del D.P.R. 380/2001; 
• preso atto di assumere la qualità di persona esercente un servizio di pubblica necessità ai 
sensi degli artt. 359 e 481 del Codice penale; 
• consapevole delle sanzioni penali nel caso di dichiarazioni mendaci, formazione e uso di 
atti falsi, e della decadenza dai benefici conseguenti a provvedimenti emanati sulla base di 
dichiarazioni non veritiere ai sensi degli articoli 75 e 76 del D.P.R. 28/12/2000, n. 445; 
 

DICHIARA QUANTO SEGUE 
 
DATI DEL COMMITTENTE 
Cognome e nome ______________________, nato/a a _________________________ 
(prov. _____) il _____/_____/______, codice fiscale _____________________________, 
residente a: ____________________________________________, CAP __________, 
(prov. ____________), in ____________________________________________ n. ____ 
(ripetere se necessario) 
 
UBICAZIONE E DATI CATASTALI DELL’IMMOBILE 
Immobile sito in _______________________________________________________, 
(prov. _____), indirizzo ____________________________________________________ 
n. ____, scala ______, piano _____, interno _____, CAP __________ 
 
L’immobile è censito al catasto fabbricati con i seguenti identificativi: 
foglio n. ________ mapp. _______ sub. ______ sez. ______ sez. urb. ________ 
avente destinazione d’uso ___________________________________________________ 
 
Quanto al vincolo paesaggistico, l’immobile:  |_| è soggetto  |_| non è soggetto. 
(se SÌ, indicare) __________________________________________________________ 
_______________________________________________________________________ 
 
INTERVENTI ESEGUITI E CASISTICA 
L’intervento oggetto della presente attestazione è stato eseguito: 
 in assenza di titolo edilizio 




