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A – il quadro normativo Rispondenza 

catastale 

L’Agenzia del Territorio in data 9 luglio 2010 ha emanato la 

Circolare n. 2/2010 (prot. 36607) con la quale ha fornito “una 

prima serie di indicazioni finalizzate a consentire una 

omogenea applicazione“ delle disposizioni dettate dall’art. 19 

comma 14 D.L. 78/2010 ed in data 10 agosto 2010 ha emanato 

la Circolare n. 3/2010 (prot. 42436) con la quale ha fornito una 

“panoramica sulle novità di maggior rilievo” introdotte dall’art. 

19 D.L. 78/2010 “anche alla luce delle modificazioni apportate 

al testo normativo dalla legge di conversione” 
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A – il quadro normativo Rispondenza 

catastale 

Nel testo della circolare si legge :  
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A – il quadro normativo Rispondenza 

catastale 

Diverso 

posizionamento 

della porta 

interna; si può 

esprimere la 

conformità della 

planimetria 

catastale 

Formazione di 

veranda su 

balcone: Variando 

la destinazione e 

la 

consistenz(modifi

ca del poligono), 

è necessario 

provvedere alla 

variazione 

catastale: non 

conformità 
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A – il quadro normativo Rispondenza edilizia 

E’ utile ricordare quali sono i titoli edilizi: 

1. Licenza edilizia (immobili edificati tra il 17.10.1942 ed il 30.01.1977 – legge 1150/1942) 

2. Concessione edilizia onerosa e non (immobili edificati tra il 30.01.1977 ed il 30.06.2003 – 

Legge 10/1977) 

3. Permesso di Costruire (immobili edificati dopo il 30.06.2003 – Testo Unico per l’edilizia 

D.P.R. 380/2001) 

4. Altri titoli per interventi “minori” (D.I.A., S.C.I.A., C.I.L.A.) 

5. Concessione in sanatoria (leggi 47/1985, 724/1994, 326/2003) 
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A – il quadro normativo Rispondenza edilizia 

Nell’atto notarile, a pena di nullità, debbono essere menzionati a 
seconda dell'epoca di costruzione gli estremi dei titoli edilizi. 
 

Tale norma nasce in prima stesura dagli  artt. 17 e 40 della L. 47/85  

 

Art 17  

(Nullita' degli atti giuridici relativi ad edifici) 

 

 Gli  atti  tra  vivi,  sia in forma pubblica, sia in forma privata,aventi  per oggetto 

trasferimento o costituzione o scioglimento della comunione di diritti reali, relativi ad edifici, 

o loro parti, la cui costruzione  e'  iniziata  dopo  l'entrata  in  vigore della presente legge,  

sono  nulli  e  non  possono essere stipulati ove da essi non risultino,   per  dichiarazione  

dell'alienante,  gli  estremi  della concessione  ad edificare o della concessione in 

sanatoria rilasciata ai  sensi  dell'articolo  13. 
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A – il quadro normativo Rispondenza edilizia ART. 40.  

 

Art. 40               
                                      (Mancata presentazione dell'istanza)  

  

  Se nel termine prescritto non viene presentata la  domanda  di  cui all'articolo 31 per opere abusive 

realizzate in totale difformita'  o in  assenza  della  licenza  o  concessione,  ovvero  se  la  domanda 

presentata, per la rilevanza  delle  omissioni  o  delle  inesattezze riscontrate, deve ritenersi dolosamente 

infedele, gli autori di dette opere abusive non sanate sono soggetti alle sanzioni di cui  al  capo I. Le 

stesse sanzioni si applicano se,  presentata  la  domanda,  non viene effettuata l'oblazione dovuta. In ogni 

altra diversa ipotesi di abusivismo, la tardiva  presentazione  della  domanda  di  sanatoria, comunque nel 

termine massimo di un anno dall'entrata in vigore  della presente legge, comporta il pagamento di una  

somma  pari  al  doppio della oblazione.  

Gli atti tra vivi aventi per oggetto diritti reali, esclusi  quelli di costituzione, modificazione ed estinzione di 

diritti di garanzia o di servitu', relativi ad edifici o  loro  parti,  sono  nulli  e  non possono essere rogati se 

da essi  non  risultano,  per  dichiarazione dell'alienante, gli estremi della concessione ad  edificare  o  

della licenza edilizia o della concessione rilasciata in sanatoria ai sensi dell'articolo 31 ovvero se agli atti 

stessi non viene allegata  copia conforme della relativa domanda, corredata della prova  dell'avvenuto 

versamento delle prime due rate dell'oblazione di cui al sesto  comma dell'articolo 35. 
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A – il quadro normativo Rispondenza edilizia 

Il D.P.R. 380/2001 all’articolo 46 riprende in piena coerenza l’art. 17 della L. 47/1985: 

Art. 46  

  

(Nullità degli atti giuridici relativi ad edifici la cui costruzione abusiva sia iniziata dopo il 17 

marzo 1985) 

 

1. Gli atti tra vivi, sia in forma pubblica, sia in forma privata, aventi per oggetto trasferimento 

o costituzione o scioglimento della comunione di diritti reali, relativi ad edifici, o loro parti, la 

cui costruzione è iniziata dopo il 17 marzo 1985, sono nulli e non possono essere stipulati 

ove da essi non risultino, per dichiarazione dell'alienante, gli estremi del permesso di 

costruire o del permesso in sanatoria. Tali disposizioni non si applicano agli atti costitutivi, 

modificativi o estintivi di diritti reali di garanzia o di servitùrvitù. 
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A – il quadro normativo Rispondenza edilizia 

Per gli interventi anteriori al 1 settembre 1967 è valido l'atto nel quale 
anziché gli estremi della licenza sia riportata o allegata apposita 
dichiarazione sostitutiva di atto di notorietà (a sensi degli artt. 46 e segg. 
T.U. in materia di documentazione amministrativa di cui al D.P.R. 28 
dicembre 2000 n. 445) nella quale venga attestato per l'appunto l'avvenuto 

inizio dei lavori di costruzione sin da data anteriore al 1 settembre 1967. 

Questo aspetto dovrà comunque essere 

oggetto di un attento esame con riferimento alla 

relazione tecnica integrata (ARE) 
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A – il quadro normativo Rispondenza edilizia 

L’immobile non completamente conforme è in linea generale 
commerciabile, inserendo le opportune indicazioni in atto, a meno di 
abusi tali per cui il Notaio non possa ricevere l’atto (abusi definiti da 
una regola notarile “maggiori”). 
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In definitiva possiamo dire che, mentre la legge obbliga il venditore 
a dichiarare la conformità catastale pena la nullità dell’atto, per la 
disciplina edilizia la nullità è data dalla mancata menzione dei titoli 
edilizi successivi al 01.09.1967 
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B1) La lettera di conferimento dell’incarico 

B – Lo svolgimento dell’incarico  

http://www.geometrimo.it/tariffe-e-parcelle/ 

SOGGETTI (committente, libero professionista) 

OGGETTO DELL’INCARICO  

PARTICOLARITA’ DELL’INCARICO 

COMPENSI : ONORARI, INDENNITA’ COSTI PRESUNTI 
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B – Lo svolgimento dell’incarico  

INDICAZIONE POLIZZA ASSICURATIVA 

CURRICULA (obbligatorio ma non sanzionato) 

PRIVACY 
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B – Lo svolgimento dell’incarico  

B2) Reperimento dei titoli abilitativi Proprietario ? 

Accesso agli atti in comune? 

Proprietario e comune ? 

E’ fondamentale eseguire l’accesso  

Agli atti presso gli Uffici Pubblici: i permessi 

Potrebbero essere stati oggetto di provve- 

dimenti (annullamento, revoca …...) 
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B – Lo svolgimento dell’incarico  

B2) Reperimento dei titoli abilitativi Ultimo titolo autorizzato ? 

Tutti i titoli edilizi ? 

Solo quelli post 01.09.1967 ? 

E’ fondamentale eseguire l’accesso  

Agli atti presso gli Uffici Pubblici: i permessi 

Potrebbero essere stati oggetto di provve- 

dimenti (annullamento, revoca …...) 
E’ caldamente consigliato un accesso agli atti completo : non si può avere 

certezza che lo stato legittimato dell’ultimo titolo edilizio sia effettivamente 

corrispondente all’ultimo stato di progetto del titolo precedente, con il rischio 

di non avere difformità nell’ultimo titolo ma nei titoli pregressi.  
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B – Lo svolgimento dell’incarico  

B2) Rilievo dello stato di fatto 

Misure planimetriche, altimetriche, posizionamento aperture 
interne ed esterne, lesene, colonne e particolari a seconda del 
grado di dettaglio dell’elaborato allegato al titolo edilizio  

E’ evidente che, quanto più è estesa la verifica tanto più il lavoro è 
accurato. Resta inteso però che, nel caso di alloggi in condominio è 
sufficiente, ai fini della dichiarazione in atto, indicare le difformità 
dei beni in proprietà e non anche delle parti comuni. In questo 
caso è necessario identificare accuratamente l’oggetto della 
dichiarazione, assumendo gli estremi catastali come 
riferimento   
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B – Lo svolgimento dell’incarico  

B3) La relazione tecnica 

La relazione tecnica integrata (ARE) è contenuta in schema tipo nella 
convenzione siglata dal nostro Collegio con il Consiglio del Notariato di 
Modena. Il documento, per quanto completo negli elementi essenziali, 
essendo inserito nella prima convenzione stipulata a livello regionale, è 
stato nel tempo oggetto di approfondimenti, provenienti dalla condivisione 
di spunti e contributi maturati con i Collegi della Federazione Regionale. 
Alla scadenza della convenzione (fine 2019), in sede di rinnovo della 
stessa, si produrrà uno schema più aggiornato e completo. 

Il documento che viene proposto a seguire comprende già una revisione 
del testo iniziale. 
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B – Lo svolgimento dell’incarico  

B3) La relazione tecnica 

La relazione tecnica integrata (ARE) è contenuta, nella forma di schema 
tipo, nella convenzione siglata dal nostro Collegio con il Consiglio del 
Notariato di Modena. Il documento, per quanto completo negli elementi 
essenziali, essendo inserito nella prima convenzione stipulata a livello 
regionale, è stato nel tempo oggetto di approfondimenti, provenienti dalla 
condivisione di spunti e contributi maturati con i Collegi della Federazione 
Regionale. Alla scadenza della convenzione (fine 2019), in sede di rinnovo 
della stessa, si produrrà uno schema più aggiornato e completo. 

Il documento che viene proposto a seguire comprende già una revisione 
del testo iniziale. 
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B – Lo svolgimento dell’incarico  

B3) La relazione tecnica 

Si veda il Documento Pdf. allegato 
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C – Protocollo d’intesa con il Consiglio del Notariato  

   

Il primo protocollo viene siglato a livello nazionale  tra Il Consiglio Nazionale del 

Notariato e il CNG 
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C – Protocollo d’intesa con il Consiglio del Notariato  
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C – Protocollo d’intesa con il Consiglio del Notariato  

   

La prima circolare 

applicativa 

In parte 

superata 
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C – Protocollo d’intesa con il Consiglio del Notariato  
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D – cenni in merito alle tolleranze costruttive  

Il tema delle tolleranze costruttive è annoso e da sempre oggetto di discussione. Nell’ultimo 

ventennio alcune amministrazioni, tra cui quella di Modena e Bologna, hanno cercato di 

prevedere nei propri strumenti urbanistici (NTA e RUE), articoli che consentissero il 

superamento delle piccole difformità senza ricorrere alla sanatoria edilizia. Il  Legislatore 

nazionale  si è posto il problema della corrispondenza tra quanto effettivamente realizzato e 

misure progettuali pochi anni fa mediante la L. 106/2011, con la quale fu introdotto il comma 

riferito alle parziali difformità (art. 34 DPR 380/01):  

 

per-cento-misure-progettuali/ - Copyright Carlo Pagliai  
Art. 34 (L) - Interventi eseguiti in parziale difformità dal permesso di costruire 

2-ter. Ai fini dell’applicazione del presente articolo, non si ha parziale difformità del titolo abilitativo 

in presenza di violazioni di altezza, distacchi, cubatura o superficie coperta che non eccedano per 

singola unità immobiliare il 2 per cento delle misure progettuali. 
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D – cenni in merito alle tolleranze costruttive  

   

Nel tempo si sono aperti interrogativi sul fatto che le tolleranze siano estendibili anche all’intero 

edificio, nel senso di porsi il quesito se le tolleranze si riferiscano esclusivamente ad ogni unità 

immobiliare o esista una doppia condizione da verificare col fabbricato nel suo complesso 

(estese all’intero edificio). In questo senso la sentenza del Consiglio di Stato sez. IV n. 

04545/2014 risulta privilegiare la doppia valenza applicativa, cioè estesa anche all’intero 

fabbricato: 

 

“ In concreto, si osserva che la circostanza dell’intervenuto rilascio della dichiarazione di agibilità 

parziale dell’immobile (riferita ai primi quattro piani), non esclude che le (limitate) difformità 

riscontrate in relazione alla parte del manufatto dichiarata agibile, pur non ostando al rilascio di 

tale dichiarazione, tuttavia non possono essere considerate “indifferenti” ai fini del computo 

complessivo della difformità. Si intende affermare che tali difformità che – calcolate “per singola 

unità immobiliare” – non comportano di per sé sole “parziale difformità”, tuttavia devono essere 

considerate ai fini del risultato complessivo prodotto sull’intero manufatto. E ciò, in particolare, 

con riguardo alle violazioni relative all’altezza, dove singole difformità del 2% possono 

comportare sia da sole (sul risultato complessivo del fabbricato), sia aggiunte ad una sicura e più 

ampia difformità riguardante l’ultimo piano, differenze anche rilevanti rispetto a quanto 

originariamente progettato ed assentito.” 
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D – cenni in merito alle tolleranze costruttive  

                                                                    Art. 19 bis 

                                                                     tolleranze 

La Regione Emilia Romagna inserisce il concetto di tolleranza costruttiva all’interno della Legge 

Regionale 23/2004, con provvedimenti successivi, prima attraverso l’ art. 59 L.R. 6 luglio 2009 n. 

6, poi modificato dal comma 1 e aggiunti commi 1 bis, 1 ter e 1 quater da art. 37 L.R. 23 giugno 

2017, n. 12, infine modificati commi 1 bis e 1 ter da art. 73 L.R. 21 dicembre 2017, n. 24. 
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D – cenni in merito alle tolleranze costruttive  

   

Le principali circolari in merito alle tolleranze sono :  

Circolare protocollo 312129 del 2011 

Circolare protocollo 410371 del 2018 

E’ comunque opportuno rilevare che in sede di giudizio civile ordinariamente 

vengono recepite le tolleranze introdotte dalla Legge Regionale, mentre nel 

giudizio penale è prassi seguire solamente il DPR 380/2001 (2%) 


