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Commerciabilità del fabbricato, RTI e 

attestazione delle tolleranze 
 

Notaio Paolo Tonalini 

Pavia, 3 luglio 2026 

 

 

La commerciabilità del fabbricato nella normativa edilizia 
 

Cass. SS.UU. 22 marzo 2019, n. 8230 

 

La Corte di Cassazione si è pronunciata a Sezioni Unite nel marzo 2019 per risolvere il contrasto, 

presente nella sua precedente giurisprudenza, circa la natura “formale” oppure “sostanziale” della 

nullità degli atti derivante dalla violazione degli adempimenti previsti dalla vigente normativa 

edilizia (Cass. SS.UU. 22 marzo 2019, n. 8230). 

La Suprema Corte ha preso posizione a favore della natura “formale” della nullità (nella sua 

particolare declinazione della nullità “testuale”), affermando che essa colpisce soltanto gli atti in 

cui non sono indicati, per dichiarazione dell’alienante, gli estremi del titolo abilitativo alla 

costruzione dell’immobile (o il suo inizio anteriore al primo settembre 1967). 

Aggiunge però che la dichiarazione dell’alienante deve essere veritiera, cioè nell’atto devono 

essere indicati gli estremi di un titolo esistente e relativo all’immobile oggetto dell’atto. Ciò viene 

fatto discendere dalla norma che consente la successiva conferma dell’atto nullo, se la mancanza 

della dichiarazione non dipende dall’insussistenza del titolo al momento della stipula dell’atto. 

La Cassazione esclude invece che la nullità dell’atto possa derivare dall’irregolarità edilizia 

dell’immobile, come vorrebbe la teoria della nullità “sostanziale”. Se nell’atto sono indicati gli 

estremi del titolo abilitativo esistente e relativo all’immobile che ne è oggetto, l’atto è sempre 

valido, e l’eventuale irregolarità edilizia dell’immobile potrà essere sanzionata con le modalità 

previste dalla normativa vigente. La Suprema Corte ritiene infatti che l’acquirente sia 

maggiormente tutelato mantenendo la proprietà dell’immobile, e avendo la possibilità di chiedere 

all’alienante il risarcimento del danno o la risoluzione per inadempimento, mentre la nullità 

dell’atto gli farebbe perdere immediatamente la proprietà dell’immobile, e dovrebbe poi agire per 

ottenere la restituzione del prezzo pagato, con incerti risultati. 

 

Lo scenario 

 

In base allo scenario delineato dalla sentenza della Corte di Cassazione, possiamo dunque 

ipotizzare le seguenti situazioni. 

1) L’atto riporta, per dichiarazione dell’alienante, gli estremi del titolo abilitativo alla 

costruzione dell’immobile, riferiti a un titolo abilitativo esistente e relativo all’immobile 
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oggetto dell’atto (oppure la dichiarazione dell’alienante circa l’inizio della costruzione 

anteriore al primo settembre 1967, anch’essa veritiera), e l’immobile non presenta 

irregolarità edilizie. E’ la situazione ordinaria, che non presenta alcun problema. L’atto è 

valido, e l’immobile è regolare. 

2) L’atto non riporta, per dichiarazione dell’alienante, gli estremi del titolo abilitativo alla 

costruzione dell’immobile, oppure li riporta ma essi sono riferiti a un titolo abilitativo non 

esistente, o che non è relativo all’immobile oggetto dell’atto (oppure la dichiarazione 

dell’alienante circa l’inizio della costruzione anteriore al primo settembre 1967 non risulta 

veritiera). In questo caso l’atto è nullo (nullità “testuale”). L’atto nullo potrà essere oggetto 

di successiva conferma soltanto se la mancanza della dichiarazione, o la sua erroneità, non 

dipende dall’insussistenza del titolo al momento della stipula dell’atto. All’inesistenza del 

titolo abilitativo si ritiene possa essere equiparata la costruzione in totale difformità da 

esso.  

3) L’atto riporta, per dichiarazione dell’alienante, gli estremi del titolo abilitativo alla 

costruzione dell’immobile, riferiti a un titolo abilitativo esistente e relativo all’immobile 

oggetto dell’atto (oppure la dichiarazione dell’alienante circa l’inizio della costruzione 

anteriore al primo settembre 1967, anch’essa veritiera), ma l’immobile presenta 

irregolarità edilizie derivanti dalla costruzione eseguita in parziale difformità dal titolo 

abilitativo, o da modifiche successive. In questo caso l’atto rimane valido, a prescindere 

dalla conformità della costruzione al titolo menzionato. L’acquirente potrà subire le 

sanzioni previste per l’irregolarità edilizia dell’immobile, ma ne conserva la proprietà, e 

potrà agire nei confronti dell’alienante per chiedere il risarcimento del danno o la 

risoluzione per inadempimento, ricorrendone i presupposti. 

 

L’obbligo della parte alienante 

 

La pronuncia della Cassazione delinea chiaramente la posizione delle due parti nell’atto di 

compravendita immobiliare. 

La parte alienante ha l’obbligo, espressamente previsto dalla legge, di dichiarare gli estremi del 

titolo abilitativo alla costruzione dell’immobile. Questi estremi devono essere riferiti a un titolo 

abilitativo esistente e relativo all’immobile oggetto dell’atto. L’indicazione degli estremi del titolo 

può essere sostituita dalla dichiarazione dell’alienante circa l’inizio della costruzione anteriore al 

primo settembre 1967. Anche questa, ovviamente, deve essere veritiera. 

La dichiarazione dell’alienante deve essere riportata nell’atto di compravendita. La Cassazione, 

peraltro, ha sottolineato che la dichiarazione dell’alienante ha anche una funzione informativa nei 

confronti dell’acquirente, al fine di consentire a quest’ultimo le verifiche ritenute opportune, e da 

ciò deriva la necessità di comunicare queste informazioni all’acquirente con un certo anticipo 

rispetto alla stipula dell’atto di compravendita, eventualmente già alla sottoscrizione del contratto 

preliminare, o comunque in un momento successivo. 

Appare senz’altro auspicabile la consegna all’acquirente di una copia del titolo abilitativo alla 

costruzione, ma in ogni caso l’alienante si assume la responsabilità della corrispondenza degli 

estremi da lui indicati a un titolo esistente e relativo all’immobile oggetto dell’atto. 
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L’onere della parte acquirente 

 

La parte acquirente, una volta ricevute le informazioni dalla parte alienante, può attivarsi per 

verificare la regolarità edilizia e urbanistica dell’immobile che sta acquistando, e valutare così la 

convenienza dell’affare, anche in riferimento alla corrispondenza della costruzione al titolo 

dichiarato dalla parte alienante. Secondo l’interpretazione della Suprema Corte, questo è un onere 

che grava sulla parte acquirente, che potrà valutare liberamente, con la dovuta diligenza, 

l’opportunità di eseguire o meno questi controlli, mediante accesso agli atti del Comune e 

avvalendosi, eventualmente, di un tecnico di propria fiducia. E’ sempre possibile, naturalmente, 

che nell’ambito della contrattazione preliminare sia posto a carico della parte alienante l’obbligo 

di fornire documentazione a supporto delle dichiarazioni da lui rese, oppure una certificazione di 

regolarità edilizia, urbanistica e catastale redatta da un tecnico, come già avviene per prassi 

consolidata in alcune parti d’Italia. 

 

Il ruolo del notaio 

 

La sentenza della Corte di Cassazione non si è pronunciata sul ruolo del notaio. 

Non c’è dubbio, comunque, che il notaio debba svolgere un ruolo attivo anche in relazione a 

questo aspetto della redazione dell’atto, non potendosi limitare a un’acritica compilazione dei dati 

forniti dalla parte alienante. 

Il notaio è senz’altro responsabile in caso di nullità dell’atto derivante dall’omissione delle 

dichiarazioni urbanistiche previste dalla legge. 

Nel caso in cui, invece, la nullità derivi dalla falsità delle dichiarazioni rese dalla parte alienante il 

notaio potrà esserne ritenuto responsabile soltanto se egli avrebbe potuto rendersene conto, con 

la dovuta diligenza professionale, sulla base della documentazione in suo possesso. 

Possiamo comunque  escludere l’obbligo del notaio di svolgere autonomamente indagini sulla 

regolarità edilizia e urbanistica dell’immobile, andando oltre l’esame della documentazione fornita 

dalle parti. 

 

La sentenza del Tribunale di Pavia 7 aprile 2026 n. 301  

 

Una recente sentenza del Tribunale di Pavia ha applicato i criteri interpretativi dettati dalla Corte 

di Cassazione nel 2019, fornendo alcune precisazioni in relazione alla particolarità del caso 

specifico, sul tema dell’“esistenza” del titolo. 

Non si tratta di una tipica ipotesi di totale assenza documentale, né di una semplice difformità tra 

opere realizzate e titolo esistente. Vi era infatti una D.I.A. materialmente prodotta in giudizio, 

munita di timbri e date, nonché una comunicazione di fine lavori e perfino il pagamento di oneri.  

La CTU e il Tribunale hanno qualificato le opere che hanno portato al cambiamento di destinazione 

d’uso da deposito/lavanderia ad abitazione come interventi di ristrutturazione edilizia “pesante”.  

Tuttavia la CTU ha accertato che: 

• la D.I.A. non risultava protocollata; 
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• non era presente negli archivi del Comune; 

• neppure la ricerca presso l’Ufficio protocollo aveva dato esito positivo; 

• il timbro apposto sulla pratica era verosimilmente un mero “visto” informale dell’ufficio 

tecnico, non equivalente al deposito formale della denuncia. 

Il Tribunale distingue tra esistenza materiale del fascicolo ed esistenza amministrativa del titolo. La 

copia della D.I.A. esisteva come documento, ma non come titolo edilizio perfezionato e ricevuto 

dall’amministrazione. In questa prospettiva, il concetto di titolo “realmente esistente” impiegato 

dalle Sezioni Unite viene riempito di contenuto amministrativo-formale: non basta un modulo 

compilato o vistato, occorre che il titolo sia realmente entrato nel procedimento amministrativo 

nelle forme previste. 

Il Tribunale esclude quindi che il pagamento degli oneri o la presenza di timbri possano surrogare 

la prova della valida formazione del titolo. La D.I.A. del 3 maggio 2002, pur menzionata nell’atto, 

viene qualificata come titolo inesistente. 

Il Tribunale non ha confermato che il notaio non ha obbligo di verificare lo stato dei luoghi o la 

conformità edilizia in senso tecnico, ma gli contesta di avere omesso di segnalare all’acquirente 

alcune anomalie giuridico-documentali immediatamente percepibili da un professionista: 

• mancanza del numero di protocollo; 

• assenza del timbro dell’ufficio protocollo generale; 

• assenza del certificato di abitabilità/agibilità; 

• rischio che il titolo menzionato non esistesse e che l’atto fosse quindi nullo. 

La decisione colloca dunque la responsabilità del notaio non nell’ambito della verifica urbanistica 

tecnica, ma su quello del dovere di informazione e consiglio rispetto a un’anomalia che incide 

direttamente sulla validità dell’atto. 

 

 

La commerciabilità del fabbricato nella normativa catastale 
 

L’art. 29, comma 1-bis, della legge 27 febbraio 1985 n. 52, introdotto dall’art. 19, comma 14, del 

d.l. 31 maggio 2010 n. 78, conv. in l. 30 luglio 2010 n. 122, impone che gli atti pubblici e le scritture 

private autenticate tra vivi aventi ad oggetto il trasferimento, la costituzione o lo scioglimento di 

comunione di diritti reali su fabbricati già esistenti, con esclusione dei diritti reali di garanzia, 

contengano, per le unità immobiliari urbane, a pena di nullità: identificazione catastale, 

riferimento alle planimetrie depositate in catasto e dichiarazione degli intestatari circa la 

conformità allo stato di fatto dei dati catastali e delle planimetrie; tale dichiarazione può essere 

sostituita da attestazione di un tecnico abilitato. 

La disposizione contiene due piani distinti: 

• conformità catastale oggettiva, cioè corrispondenza tra stato materiale del bene e 

rappresentazione catastale; 

• conformità catastale soggettiva, cioè allineamento tra intestazione catastale e risultanze 

dei registri immobiliari. 
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Solo la prima attiene al contenuto necessario dell’atto ed è presidiata da nullità; la seconda 

integra invece un obbligo di verifica demandato al notaio. 

La nullità prevista dal comma 1-bis è una nullità formale o documentale: l’atto è nullo se manca la 

dichiarazione completa richiesta dalla legge, senza che possano valere equipollenti. 

 

La conformità va valutata “sulla base delle disposizioni vigenti in materia catastale”. 

Su tale inciso la giurisprudenza ha valorizzato le indicazioni dell’Agenzia delle entrate/Territorio, 

richiamando la circolare n. 2 del 9 luglio 2010, prot. n. 3667, secondo cui occorre verificare se la 

difformità sia tale da rendere obbligatoria la presentazione di una denuncia di variazione 

catastale. 

In particolare, è stato precisato che l’obbligo di aggiornamento ricorre quando la variazione incide 

su elementi rilevanti per la rendita, cioè su consistenza, categoria, classe dell’unità immobiliare, 

ad esempio a seguito di ristrutturazione, ampliamento, frazionamento, annessioni o cessioni di 

pertinenze, cambio di destinazione d’uso, rilevante redistribuzione degli spazi interni, realizzazione 

di soppalchi o servizi igienici. 

Di contro, non hanno rilevanza catastale e quindi non fanno scattare la disciplina in esame le 

modifiche meramente lievi e irrilevanti sotto il profilo della rendita. 

Sono esclusi dall’obbligo i beni comuni non censibili, cioè beni comuni a più unità immobiliari, privi 

di rendita e normalmente rappresentati soltanto nell’elaborato planimetrico: androni, scale, aree 

di passaggio, cortili, terrazzi condominiali e simili. L’Agenzia delle entrate ha precisato che per tali 

beni non è dovuta la redazione della planimetria catastale dell’unità, poiché la loro 

rappresentazione  

Diverso è il caso dei beni comuni censibili, come l’alloggio del portiere. La circolare n. 3/2010 ha 

precisato che, quando il trasferimento delle quote o dei diritti sul bene comune censibile avviene 

unitamente al trasferimento dell’unità principale, la dichiarazione di conformità non è obbligatoria 

per il bene comune censibile. Se invece il bene comune censibile è oggetto di autonomo 

trasferimento da parte dei condomini, la dichiarazione assume rilievo, perché l’unità perde la 

funzione di bene condominiale e necessita di specifica intestazione. 

 

 

La Relazione Tecnica Integrata (RTI) 
 

La piena tutela della parte acquirente può essere ottenuta solo con l’intervento di un tecnico, che 

esegua un accesso agli atti del Comune e una verifica dello stato di fatto. 

La Relazione Tecnica Integrata, spesso indicata come RTI, è un elaborato predisposto da un tecnico 

abilitato con il quale viene ricostruita e verificata la situazione edilizia, urbanistica e catastale di 

un fabbricato prima della stipula di un atto di trasferimento immobiliare. 

Essa nasce dalla prassi professionale, particolarmente diffusa in alcune aree dell’Emilia-Romagna e 

della Toscana, per ridurre il rischio che, dopo il rogito, emergano difformità edilizie, catastali o 

documentali idonee a generare contestazioni tra venditore e acquirente. Non si tratta di un 
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documento previsto come requisito legale nazionale di validità dell’atto, ma di uno strumento di 

verifica preventiva, recepito in protocolli locali tra Consigli notarili e ordini o collegi tecnici. 

La RTI si colloca su un piano diverso e più ampio rispetto alle sole menzioni richieste dalla legge a 

pena di nullità. Essa non si limita a fornire gli estremi dei titoli edilizi o la dichiarazione catastale, 

ma tende a verificare la corrispondenza sostanziale tra stato di fatto, titoli edilizi, pratiche 

urbanistiche, planimetrie catastali e dati catastali. 

Nella prassi, la relazione contiene di norma: dati catastali e intestazione; descrizione 

dell’immobile; esame dei titoli edilizi reperiti mediante accesso agli atti; confronto tra stato 

autorizzato, stato catastale e stato di fatto; verifica della conformità catastale; indicazione 

dell’eventuale agibilità; rilevazione di vincoli, difformità, tolleranze costruttive, sanatorie o 

pratiche da presentare. 

 

 

L’attestazione delle tolleranze 
 

Il tema dell’attestazione asseverata prevista dal cosiddetto “salva casa” va letto dentro la 

disciplina delle tolleranze costruttive ed esecutive oggi contenuta nell’art. 34-bis del d.P.R. 

380/2001. 

Il legislatore ha individuato una serie di scostamenti dal titolo edilizio che, entro certi limiti e a 

determinate condizioni, non costituiscono violazione edilizia. In questa categoria rientrano, 

anzitutto, gli scostamenti quantitativi entro le soglie percentuali fissate dalla norma; e, dopo la 

riforma del 2024, anche ulteriori ipotesi relative agli interventi realizzati entro il 24 maggio 2024, 

come il minore dimensionamento dell’edificio, la mancata realizzazione di elementi architettonici 

non strutturali, le irregolarità esecutive di muri e aperture interne, gli errori progettuali corretti in 

cantiere e gli errori materiali di rappresentazione progettuale. 

La vera novità, però, non è solo nell’ampliamento delle tolleranze, ma nel fatto che tali situazioni 

devono essere portate nel circuito documentale attraverso un atto tecnico qualificato. L’art. 34-

bis, comma 3, stabilisce infatti che le tolleranze, “non costituendo violazioni edilizie”, sono 

dichiarate dal tecnico abilitato ai fini dell’attestazione dello stato legittimo dell’immobile, nella 

modulistica edilizia oppure con apposita dichiarazione asseverata allegata agli atti aventi a 

oggetto il trasferimento, la costituzione o lo scioglimento della comunione di diritti reali. 

Questa previsione consente di cogliere la funzione dell’asseverazione. L’attestazione asseverata 

non è una sanatoria, non trasforma l’abuso in lecito, e non sostituisce il titolo edilizio quando esso 

sia necessario. La sua funzione è diversa: accertare e dichiarare, sotto la responsabilità del tecnico 

abilitato, che le difformità riscontrate rientrano nella categoria legale delle tolleranze e, quindi, 

non integrano violazione edilizia. In questa prospettiva, la Corte costituzionale ha sottolineato che 

le prescrizioni sulle tolleranze costruttive definiscono il profilo, di capitale importanza, delle 

difformità rilevanti in una prospettiva che deve essere omogenea sull’intero territorio nazionale. 

Sul piano pratico, l’attestazione asseverata è dunque il veicolo tecnico-documentale che consente 

di spendere quella qualificazione sia nel procedimento amministrativo edilizio sia nella 
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circolazione del bene. Per gli atti notarili, la norma richiede espressamente che la dichiarazione sia 

allegata all’atto. 

Un secondo profilo centrale riguarda la natura dell’asseverazione. Dalle fonti disponibili emerge 

che la legge richiede una dichiarazione asseverata, ma non prescrive un giuramento formale 

davanti a pubblico ufficiale. La giurisprudenza ha ritenuto idonea una dichiarazione tecnica 

corredata da elaborato grafico dello stato attuale e sovrapposto, allegata al rogito. 

Quanto al contenuto minimo, la prassi più recente conferma che la dichiarazione deve consentire 

di individuare almeno: l’immobile, il titolo edilizio di riferimento, le difformità rilevate, la specifica 

tolleranza invocata e gli eventuali elaborati grafici dello stato di fatto, dello stato legittimo e 

comparativi. In altri termini, l’asseverazione deve essere idonea a spiegare perché quella 

difformità non è abuso ma tolleranza. 

Il “salva casa” ha introdotto un profilo ulteriore per gli immobili situati in determinate zone 

sismiche. In tali casi il tecnico deve attestare anche il rispetto delle prescrizioni della disciplina 

antisismica, con la documentazione tecnica prevista e con gli ulteriori adempimenti richiamati 

dalla legge. 


