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3 
ANALISI DEL DECRETO SALVA CASA 
 
 
In questo capitolo si riporta l’articolato della norma, che in gran parte interviene 
direttamente nel Testo unico di cui al D.P.R. 380/2001, andando ad analizzare il 
relativo contenuto, articolo per articolo e comma per comma. 
L’analisi della normativa modificata, così come è stata concepita dal legislatore, 
appare obiettivamente complessa nella sua lettura specifica, per cui si è deciso di 
dividere il paragrafo in due parti distinte: 

• la prima, che riporta pedissequamente gli articoli modificati, distinguendo 
per ciascuno di essi la parte di mera elencazione del testo e la parte di com-
mento ad esso dedicata; 

• la seconda, realizzata al fine di una più agevole comprensione, riporta una 
tabella sinottica della norma, ripartita su due colonne: la prima con il testo 
previgente del D.P.R. 380/2001, la seconda con il testo definitivo a seguito 
della Legge 105/2024. 

Per agevolare la percezione delle modifiche, sono riportate in carattere eviden-
ziato le parti di nuovo inserimento o di modifica, e in carattere evidenziato e bar-
rato le parti rimosse dal testo precedente. 
 
 
3.1. DEROGHE IN MATERIA DI LIMITI DI DISTANZA TRA FABBRICATI 
 

Inserimento del comma 1-quater, articolo 2-bis del D.P.R. 380/2001. 
 

Art. 2-bis. (L) - Deroghe in materia di limiti di distanza tra fabbricati 
1-quater. Al fine di incentivare l’ampliamento dell’offerta abitativa limitando il con-
sumo di nuovo suolo, gli interventi di recupero dei sottotetti sono comunque con-
sentiti, nei limiti e secondo le procedure previsti dalla legge regionale, anche quando 
l’intervento di recupero 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 
costruzione. Resta fermo quanto previsto dalle leggi regionali più favorevoli. 

 
Commento 
La norma ritorna, anche se timidamente, sul contenuto del D.M. 2 aprile 1968 n 
1444, che reca i limiti inderogabili di densità edilizia, di altezza, di distanza fra i 
fabbricati e rapporti massimi tra gli spazi destinati agli insediamenti residenziali 
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e produttivi e spazi pubblici o riservati alle attività collettive, al verde pubblico o 
a parcheggi, da osservare ai fini della formazione dei nuovi strumenti urbanistici 
o della revisione di quelli esistenti. 
Viene disarticolato il dispositivo inerente alla distanza fra i fabbricati specificata-
mente negli interventi di recupero dei sottotetti, prescrivendo la possibilità di ese-
guire detti interventi anche in caso di impossibilità di rispettare le distanze pre-
scritte dal suddetto decreto, purché nel rispetto delle distanze vigenti al momento 
della realizzazione dell’edificio. 
Il limite all’utilizzo deriva dalle contraddizioni insite nel testo, nell’applicazione 
delle due condizioni previste:  

1) non siano apportate modifiche, nella forma e nella superficie, all’area del 
sottotetto, come delimitata dalle pareti perimetrali, e che sia rispettata l’al-
tezza massima dell’edificio assentita dal titolo che ne ha previsto la costru-
zione; 

2) quanto previsto dalle leggi regionali più favorevoli. 
Infatti, le leggi regionali, sussistendo determinate condizioni, consentono di mo-
dificare il perimetro planivolumetrico del sottotetto. Ad esempio, la L.R. Lazio n 
13 del 16 aprile 2009, articolo 3 comma 1, prevede alla lettera f) che sono con-
sentite modificazioni delle altezze di colmo e di gronda nonché delle linee di pen-
denza delle falde esistenti, unicamente al fine di assicurare i parametri fissati dalla 
stessa legge, a condizione che non comportino un aumento superiore al 20%della 
volumetria del sottotetto esistente.  
Scontata nell’ambito della gerarchia delle leggi la prevalenza della norma nazio-
nale, nell’articolato il cortocircuito non è di superiorità ma di declinazione, con-
dizionata evidentemente da pronunce giurisprudenziali (ad esempio, C. Stato 
19/10/2021, n. 7029) che qualificano il recupero del sottotetto come sopraeleva-
zione e nuova costruzione e, quindi, soggetta all’obbligo di rispetto delle distanze 
fra i fabbricati previsto dall’articolo 9 de. D.M. 1444/1968, minimo 10 m. 
E ciò, nonostante la legge in esempio della regione Lazio, all’articolo 4 comma 1, 
classifica l’intervento di recupero del sottotetto come “ristrutturazione edilizia” ai 
sensi dell’articolo 3, comma 1, lettera d), del D.P.R. 380/2001. 
Tenuto conto, inoltre, della natura “inderogabile” dell’articolo 9 per interventi 
diretti, scaturisce il seguente quadro di attuazione del comma 1-quater, articolo 2-
bis del D.P.R. 380/2001. 
 
Prima casistica 
Intervento di recupero di sottotetto su fabbricato realizzato prima dell’entrata in 
vigore del D.M. 1444/1968, assenza di modifiche nella forma e nella superficie, 
all’area come delimitata dalle pareti perimetrali, e con rispetto dell’altezza mas-
sima dell’edificio assentita dal titolo che ne ha previsto la costruzione. 
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5 
ESEMPI DI OPERE E RELATIVE  
PROCEDURE PER LA SANATORIA 
 
 
5.1. CASO DI STUDIO N. 1 - TRASFORMAZIONE DI SOTTOTETTO  

IN ABITAZIONE IN VILLINO 
 

Tipologia dell’intervento: ampliamenti, cambio di destinazione d’uso del sotto-
tetto in abitazione, modifica ed apertura finestre, opere interne. 
Epoca di realizzazione dell’intervento: successivo al 1977, nell’ambito dei lavori 
di realizzazione dell’edificio. 
Descrizione: trattasi di una villetta tri livelli, collegati da una scala interna, con 
piano seminterrato ad uso box autorimessa e cantina, piano terra con soggiorno, 
cucina, bagno, terrazzo e giardino, piano primo con due camere, bagno e balcone. 
Esiste anche un piano sottotetto, ma non è stato rappresentato graficamente in 
pianta nel progetto assentito, poiché ha originariamente mera funzione di interca-
pedine, non è praticabile e il piano orizzontale è costituito da una soletta in ce-
mento armato spessa venti centimetri. 
Il tutto come illustrato nella seguente figura, sullo stato autorizzato. 
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Di fatto, sussiste una situazione diversa, per lavori eseguiti nel corso della rea-
lizzazione del permesso di costruire per la costruzione dell’edificio.  
Al seminterrato è stato realizzato un bagno e la cantina è stata adibita a locale 
lavatoio, inoltre è stata realizzata un’apertura per mettere in comunicazione i due 
ambienti box e lavatoio. 
Al piano terra è stata aperta una finestra sulla parete del soggiorno.  
Al piano primo è stata realizzata una rampa di scala in legno, per accedere al li-
vello superiore. 
Il piano sottotetto è stato reso vano abitabile, usufruendo di un’altezza al colmo 
del tetto di 2,30 m ed alla parete esterna di 1 m. Nella fattispecie, al piano di 
calpestio invece della originaria soletta è presente un solaio in cemento armato, 
dello spessore di 30 cm, che presenta un’apertura per l’arrivo della scala dal piano 
inferiore. Inoltre, è stata realizzata una finestra a nastro su una parete esterna. 
Il tutto come illustrato nella seguente figura sullo stato effettivamente realiz-
zato. 
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Vincoli 
 

Sismico Zona sismica 2B 

Paesaggistico NO 

 
Inquadramento intervento 

 

UBICAZIONE DESCRIZIONE NATURA VIOLAZIONE 

Piano Interrato 

Realizzazione wc 
Incremento 

superficie utile e 
volume urbanistico 

Articolo 10 mancata 
richiesta PdC 

Trasformazione 
cantina in lavatoio 

Mutamento di 
destinazione d’uso 

senza opere 

Articolo 22 mancata 
presentazione SCIA 

Apertura porta su 
muro divisorio 

Opera interna 
Articolo 6-bis 

mancata 
presentazione CILA 




