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INTRODUZIONE

L a presente nota prende spunto da alcuni 
contributi portati dall’autore in convegni 
e corsi di formazione ed aggiornamento 
professionale e, come intuibile, non inten-

de proporre una trattazione sistematica dell’ampia 
materia cui il titolo allude, bensì servire da spunto e 
stimolo di discussione per l’elaborazione di ulteriori 
contributi, in vista, di una più generale condivisione 
dell’approccio necessario ad organizzare in modo 
ordinato le molteplici questioni, peraltro di ambito 
multidisciplinare, che intervengono nella materia.
Proprio in quest’ottica, gli aspetti più strettamente 
attinenti al contenzioso civile o penale non vengo-
no direttamente ripercorsi in questa sede, in quanto 
la ricorrenza del tema trattato, nei suoi molteplici 
aspetti, è esperienza comune di ogni Collega che 
operi in questo settore di attività.
Nonostante la mancanza di diretti riferimenti al 
contenzioso, il testo accenna a varie problematiche 
usuali nell’attività di Consulenza resa in ambito tecni-
co-giudiziario, con l’auspicio di portare un contribu-
to di riflessione ed auspicabilmente di discussione, 
passibile di portare alla definizione di una posizione 

condivisa ed una comune base di conoscenza.
In tale ottica si è infatti orientata l’attività della Com-
missione di Ingegneria Forense dell’Ordine degli In-
gegneri di Firenze, ponendosi l’obiettivo di fornire 
contributi di conoscenza su tematiche ricorrenti, 
messi a disposizione dei tutti i Colleghi e in gene-
rale della comunità di Professionisti interessati alle 
materie trattate, nella consapevolezza che la condi-
visione delle conoscenze e delle riflessioni, nonché 
la cooperazione con gli Enti pubblici e le Ammini-
strazioni, costituisca un presupposto fondamentale 
per lo sviluppo comune, pur nel rispetto dei ruoli 
rivestiti.

LA SICUREZZA STRUTTURALE COME REQUISITO 
ESSENZIALE PER L’AGIBILITÀ

Per introdurre il concetto di “sicurezza strutturale”, 
conviene partire dalle attuali disposizioni di Legge 
in materia edilizia, ovvero dal disposto del D.P.R. 
380/2001 (Testo Unico delle disposizioni legislative 
e regolamentari in materia edilizia) che, all’art. 24 
“Agibilità”, sostituito dall’art. 3 del D. Lgs. 222 del 
25.11.2016, prevede che per determinate categorie 
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Nel presente articolo viene evidenziato che la certificazione della sicu-
rezza strutturale costituisce uno dei requisiti essenziali per la certifi-
cazione dell’abitabilità o agibilità degli edifici, ripercorrendo le norme 
preposte al suo rilascio, dalla loro prima emanazione fino all’attualità. 
Viene poi presentata una breve illustrazione delle problematiche rela-
tive alla certificazione di idoneità statica per le strutture che non siano 
state collaudate al momento della loro costruzione, distinguendo i 
casi specifici di opere oggetto di condono edilizio, ovvero di accerta-
mento di conformità, oppure infine delle costruzioni che fino dall’ori-
gine sarebbero state soggette a collaudo, ma ne sono sprovviste.
Si passa poi ad accennare brevemente alle responsabilità competenti 
all’Amministratore condominiale in relazione all’obbligo di tenuta del 
registro di anagrafe condominiale, che ai sensi dell’ultima riforma del 
Codice Civile deve comprendere “ogni dato relativo alle condizioni di 
sicurezza delle parti comuni dell’edificio”, per richiamare gli obblighi 
regolamentari introdotti a questo scopo dal Comune di Milano, ed 
esprimere infine una riflessione dell’autore circa le funzioni e gli scopi 
che potrebbe assumere la ricognizione delle condizioni di sicurezza di 
un edificio condominiale.

ABSTRACT

In this article it is pointed out that the certification of structural safety 
is one of the essential requirements for the certification of the habita-
bility or usability of buildings, referring to the regulations concerning 
its release, from their first issue up to the actuality. 
A brief illustration of the problems related to the certification of struc-
tural safety that have not been assessed at the time of their construc-
tion is then presented, distinguishing the specific cases of “condono 
edilizio”, “accertamento di conformità”, or finally the case of buildings 
that at the time of construction would have been subjected to struc-
tural assessment. 
A brief mention about the responsibilities assigned to the condomin-
ium administrator is then introduced, in relation to the obligation to 
keep the condominium registry, which according to the latest reform of 
the Italian civil code must include all data relating to the security condi-
tions of the common parts of the building, also recalling the regulatory 
obligations introduced for this purpose by the Municipality of Milan.
Some considerations by the author are finally explained, about the 
purposes that the recognition of the safety conditions of a condomin-
ium building could take.
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di interventi, “La sussistenza delle condizioni di si-
curezza, igiene, salubrità, risparmio energetico degli 
edifici e degli impianti negli stessi installati, valutate 
secondo quanto dispone la normativa vigente, non-
ché la conformità dell’opera al progetto presentato e 
la sua agibilità sono attestati mediante segnalazione 
certificata”.
Come disposto dal medesimo art. 24, tale obbligo 
sussiste per le seguenti categorie di interventi: 
a) nuove costruzioni;
b) ricostruzioni o sopraelevazioni, totali o parziali;
c) interventi sugli edifici esistenti che possano in-

fluire sulle condizioni di sicurezza, igiene, salu-
brità, risparmio energetico degli edifici e degli 
impianti negli stessi installati.

La condizione di sicurezza strutturale è quindi for-
malmente, ed anche intuitivamente, connessa al 
concetto di abitabilità (o agibilità), ovvero alla facol-
tà di usufruire liberamente di un determinato bene 
immobile.
Si evidenzia anche che la nozione di sicurezza non 
può essere considerata con riferimento esclusivo 
all’aspetto della sicurezza strutturale, coinvolgendo 
in realtà molteplici altri aspetti, che non sono qui di 
diretto interesse, pur essendo anch’essi meritevoli 
di attento approfondimento, auspicando quindi un 
opportuno approfondimento delle considerazioni 
espresse nel presente contributo.

La certificazione di abitabilità - evoluzione storica

Le prime norme inerenti controlli di natura pubblica 
sui requisiti di abitabilità degli edifici furono intro-
dotte con il R.D. 22 dicembre 1888 n. 5849 intitolato 
“Legge per la tutela dell’igiene e della sanità pubbli-
ca” e dal Regolamento per renderlo esecutivo, ema-
nato con il R. D. n. 45 del 3 febbraio 1901; si trattava 
di provvedimenti di ampio respiro, volti a conseguire 
“l’igiene del suolo e dell’abitato”. 
Dopo qualche anno tali provvedimenti furono tra-
sfusi nel R. D. 1 Agosto 1907 n. 636 nel quale all’art. 68 
si prevedeva ad esempio la formazione di un elenco 
delle industrie insalubri per determinare se fossero 
sufficientemente isolate e lontane dalle abitazioni 
ed in caso contrario si prescriveva di adottare cau-
tele speciali per evitare nocumento al vicinato ecc.; 
all’art. 6) si specificava che: “le case di nuova costru-
zione, o in parte rifatte, non possono essere abitate 
se non dopo l’autorizzazione del Sindaco, il quale 
l’accorderà sol quando, previa ispezione dell’ufficiale 
sanitario o di un ingegnere a ciò delegato, sia dimo-
strato: a) essere le mura convenientemente prosciu-
gate, b) non esservi difetto di aria e di luce, c) essersi 
provveduto allo smaltimento delle acque immonde, 
delle materie escrementizie e di altri rifiuti in modo 
da non inquinare il sottosuolo …”. Si determinava-

no quindi già da allora quelle che erano considerate 
le condizioni generiche essenziali per il rilascio del 
provvedimento, coerentemente con le disposizioni 
normative in materia.
Nei primi anni del ‘900 molti Comuni si dotarono di 
propri regolamenti edilizi, che però, in generale, nel-
la loro prima stesura erano molto blandi. Diventaro-
no più stringenti ed efficaci solo successivamente, 
anche perché integrati dal Testo Unico sulle Leggi 
Sanitarie di cui al R. D. 27 luglio 1934 n. 1265, com-
posto da ben 394 articoli ed 8 tabelle allegate, che 
per molti anni a venire rimarrà l’unico riferimento in 
materia.
L’articolo 220, abrogato solo dall’art. 136 del D.P.R. 
380/2001, prevedeva che “i progetti per la costruzio-
ne di nuove case, urbane o rurali, quelli per la ricostru-
zione o la soprelevazione o per modificazioni, che co-
munque possono influire sulle condizioni di salubrità 
delle case esistenti, debbono essere sottoposti a visto 
del podestà, che provvede previo parere dell’ufficiale 
sanitario e sentita la commissione edilizia”.
Con il successivo art. 221 si ribadisce che gli edifici 
o parti di essi non possono essere abitati senza au-
torizzazione, specificando che essa veniva concessa 
quando, “previa ispezione dell’ufficiale sanitario o di 
un ingegnere a ciò delegato risulti che la costruzione 
sia stata eseguita in conformità del progetto appro-
vato, che i muri siano convenientemente prosciugati 
e non sussistano altre cause d’insalubrità”, introdu-
cendo per la prima volta una sanzione per i contrav-
ventori.
Per inciso, appare particolarmente rilevante, an-
che per gli sviluppi successivi che tale requisito ha 
comportato in materia edilizio-urbanistica, che già 
a partire dal 1934 l’esecuzione di un fabbricato in 
conformità al progetto approvato fosse ritenuta dal 
legislatore un requisito essenziale al fine del rilascio 
del provvedimento.
L’art. 222, ripreso come si vedrà anche nel D.P.R. 
380/01, attualmente vigente, prevede che “Il pode-
stà, sentito l’ufficiale sanitario o su richiesta del me-
dico provinciale, può dichiarare inabitabile una casa 
o parte di essa per ragioni igieniche e ordinarne lo 
sgombero”.
Il testo unico delle leggi sanitarie, già dal 1934, af-
frontava in maniera assai organica ampia l’argomen-
to e conteneva altri articoli di carattere “tecnico” 
inerenti, ad esempio, i progetti per la costruzione di 
ospedali, sanatori, cimiteri, mattatoi, alberghi, ecc., 
con prescrizioni e divieti secondo i quali anche per 
l’apertura e l’esercizio di un’attività diversa dalla re-
sidenza occorre il parere favorevole dell’ufficiale sa-
nitario e l’Autorizzazione del Podestà.
Con l’art. 35 della L. 28 febbraio 1985 n. 47 “Norme in 
materia di controllo dell’attività urbanistico-edilizia” 
(primo condono edilizio) e con la relativa Circolare 
Ministeriale n. 3357 del 30 luglio dello stesso anno, 
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venne introdotta una deroga alle condizioni neces-
sarie per il rilascio dell’abitabilità o agibilità, a spe-
ciali condizioni, considerando inderogabili solo le 
norme in materia di sicurezza statica e quelle per la 
prevenzione dagli incendi e dagli infortuni.
Il comma 14 dell’art. 35, relativo al procedimento per 
il rilascio della sanatoria, prevedeva infatti che “a se-
guito della concessione e autorizzazione in sanatoria 
viene altresì rilasciato il certificato di abitabilità o agi-
bilità anche in deroga ai requisiti fissati da norme re-
golamentari, qualora le opere sanate non contrastino 
con le disposizioni vigenti in materia di sicurezza sta-
tica, e di prevenzione degli incendi e degli infortuni”. 
L’art. 9.3 della circolare ministeriale precisava e raf-
forzava il medesimo concetto, in quanto il periodo 
“viene altresì rilasciato” diventa “deve essere rilascia-
to” ed inoltre viene riportato che “Per l’applicazione 
del disposto dell’art. 14 più che cercare d’individuare 
le norme derogabili è preferibile considerare indero-
gabili le norme di legge o regolamentari in materia di 
sicurezza e di prevenzione dagli incendi: la mancata 
osservanza delle altre, infatti, non costituirà ostacolo 
al rilascio del certificato in questione.
Conseguentemente fra le norme derogabili sono da 
considerarsi quelle relative alle altezze interne alle 
abitazioni, ivi comprese quelle dell’art. 43 della leg-
ge 457 del 1978 che “prevalgono sulle disposizioni 
dei regolamenti edilizi vigenti”. È anche da rilevare 
che l’abitabilità o l’agibilità è in relazione all’uso di-
chiarato o presunto: ad esempio, un locale che non 
potrebbe essere considerato agibile, se destinato 
all’uso di cinema, per l’inosservanza della normativa 
di prevenzione incendi, potrebbe ottenere il certificato 
di agibilità se fosse destinato a deposito non aperto al 
pubblico”. 
In realtà, come noto, sul punto qui in esame le Am-
ministrazioni Comunali non hanno di fatto, in molti 
casi, proceduto al rilascio di nuovo certificato di abi-
tabilità o agibilità a seguito del rilascio del provvedi-
mento in sanatoria.
 Vi sono sul punto opinioni assai variegate, la cui di-
scussione esula dagli scopi del presente contributo, 
ma pare comunque opportuno sottolineare che la 
lettura della norma e della circolare possono indurre 
gli operatori a due diverse considerazioni: 
a) che l’immobile condonato sia automaticamente 

in possesso della certificazione di abitabilità;
b) che per l’immobile condonato debba essere nuo-

vamente rilasciata la certificazione di abitabili-
tà, seppur in deroga a norme regolamentari (e, 
come si è visto, anche ad alcune norme di livello 
primario).

A parte l’eccezione procedurale inserita nella L. 47/85, 
bisogna attendere 60 anni dal Testo Unico del 1934 
per un ulteriore sviluppo legislativo, che avviene con 
il D.P.R. 22 aprile 1994 n. 425 “Regolamento recante 
disciplina dei procedimenti di autorizzazione all’abi-

tabilità, di collaudo statico e di iscrizione al catasto”.
Con tale dispositivo si prescrive che “Affinché gli 
edifici, o parti di essi, indicati dall’art. 220 del regio 
decreto 27 luglio 1934, n. 1265, possano essere utiliz-
zati, è necessario che il proprietario richieda il certifi-
cato di abitabilità al sindaco, allegando alla richiesta 
il certificato di collaudo, la dichiarazione presentata 
per l’iscrizione al catasto dell’immobile, restituita 
dagli uffici catastali con l’attestazione dell’avvenuta 
presentazione, e una dichiarazione del direttore dei 
lavori che deve certificare, sotto la propria responsa-
bilità, la conformità rispetto al progetto approvato, 
l’avvenuta prosciugatura dei muri e la salubrità degli 
ambienti”.
Il D.P.R. 425/94 è innovativo anche per l'istituzione del 
silenzio assenso per questa importante normativa.
Il provvedimento successivo consiste, nel D.P.R. 
6 giugno 2001 n. 380, che ha abrogato il suddetto 
D.P.R. 425/94, già ripreso.

La normativa regionale

La Regione Toscana è intervenuta più volte sulla ma-
teria con l’art. 10 della L.R. 23 maggio 1994 n. 39, con 
l’art. 11 della L.R. 14 ottobre 1999 n. 52, con l’art. 86 
della L.R. 3 gennaio 2005 n. 1 e con l’art. 149 della L.R. 
65 del 2014.
Per quanto riguarda le categorie degli interventi, la 
normativa regionale vigente prevede che la necessi-
tà della certificazione di abitabilità o agibilità, oltre 
che per le nuove costruzioni, anche in conseguenza 
di lavori di ristrutturazione edilizia o ampliamento 
che riguardino parti strutturali degli edifici, oppure 
in conseguenza di lavori di restauro o ristrutturazio-
ne edilizia o di ampliamento, contestuali a muta-
mento di destinazione d’uso.
Sul punto si nota quindi convergenza con la norma 
nazionale (D.P.R. 380/2001) che al comma 2 dell’art. 
24 prevede la necessità del rilascio del certificato di 
abitabilità per tutti gli interventi “che possano influ-
ire sulle condizioni di cui al comma 1”, ovvero sulle 
“condizioni di sicurezza, igiene, salubrità, risparmio 
energetico degli edifici e degli impianti in esso instal-
lati”, che – si specifica nuovamente – devono essere 
“valutate secondo quanto richiesto dalla normativa 
vigente”.

Considerazioni

Per lo specifico caso in esame, è quindi necessario 
individuare il periodo di realizzazione dell’opera in 
esame per valutare se, in funzione di quanto descritto 
nel titolo abilitativo, sia o meno necessaria la presen-
tazione o ripresentazione, nel caso fosse già stata cer-
tificata in precedenza, della certificazione di agibilità.
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Per immobili di vetusta costruzione, se non vi sono 
norme locali diverse, la procedura per la certifica-
zione di agibilità è quella prevista dalla norma re-
gionale (l’art. 149 della L.R. 65 del 2014); è comun-
que necessario usare un criterio di ragionevolezza 
(con la conseguente assunzione di responsabilità) 
per valutare quando per certificare una porzione di 
un fabbricato (od al limite un intero fabbricato) sia 
necessario considerarlo nel suo insieme e quindi, 
per quanto qui di interesse, certificarne la sicurezza 
strutturale.
In analogia a quanto accade per gli immobili oggetto 
di condono, di cui si dirà, è sufficiente che siano ga-
rantiti alcuni requisiti “essenziali”: 
1) la conformità urbanistica e catastale anche per 

quanto concerne la destinazione d’uso; 
2) il rispetto delle norme inerenti la sicurezza delle 

strutture e degli impianti e delle norme sulla pre-
venzione dagli incendi e dagli infortuni; 

3) il possesso dei requisiti minimi di salubrità pre-
visti dalle vigenti Leggi e regolamenti, o in difet-
to che sia ottenuto parere favorevole dalla A.S.L. 
competente per territorio.

Per quanto riguarda altri aspetti delle norme vigenti 
(abbattimento barriere architettoniche, normativa 
sul rispetto dei consumi energetici, ecc.), se i lavori 
sono stati realizzati prima dell’entrata in vigore delle 
norme di riferimento potrà essere sufficiente una di-
chiarazione del proprietario attestante tale determi-
nante elemento temporale.
Ovviamente, nel caso siano necessari adeguamenti 
per garantire la sicurezza o siano intervenute norme 
che obbligano all’adeguamento di certe parti dell’e-
dificio, i relativi interventi dovranno essere realizzati 
e regolarmente certificati.
Per gli immobili oggetto di Condono, deve essere 
considerato il dettato della L. 47/85 e della circolare 
ministeriale applicativa; è quindi possibile ritenere 
che in determinate circostanze le procedure per la 
sanatoria portino, in caso di rilascio, al corrispon-
dente automatico rilascio del certificato di agibilità/
abitabilità.
Proprio in considerazione dell’automatismo che po-
teva caratterizzare il rilascio del certificato e della 
pratica, sempre più diffusa, di concedere tale provve-
dimento anche in deroga alle prescrizioni contenute 
nei regolamenti locali, è stata sottoposta alla Corte 
Costituzionale la questione di legittimità dell’art. 35, 
L. 47/1985, ipotizzando il contrasto con il principio 
della tutela della salute di cui all’art. 32 della Costitu-
zione, in quanto, secondo tale lettura, potrebbe es-
sere consentita l’abitabilità anche di edifici costruiti 
in spregio alle norme non urbanistiche poste a salva-
guardia della salute (ovvero a salvaguardia di igiene 
e sicurezza).
Con la sentenza n. 256/1996, la Corte Costituzionale 
ha respinto la questione di legittimità dell’art.35, c. 

20, della L.47/1985, risolvendo la problematica at-
traverso una sentenza interpretativa di rigetto, con la 
quale, da un lato, ha condannato la prassi sviluppa-
tasi in applicazione dell’articolo in commento, affer-
mando che deve escludersi una automaticità assolu-
ta nel rilascio del certificato di abitabilità/agibilità a 
seguito della concessione in sanatoria, dall’altro ha 
riconosciuto la piena legittimità della deroga ai re-
quisiti richiesti da norme regolamentari, consentita 
dal medesimo articolo.
Sul punto, la Consulta ha voluto precisare che tale 
deroga non riguarda i requisiti richiesti da disposi-
zioni legislative e che pertanto l’amministrazione, a 
seguito del rilascio della concessione in sanatoria, 
dovrà sempre procedere ad una verifica delle condi-
zioni igienico-sanitarie e di sicurezza prima di conce-
dere l’abitabilità dell’edificio condonato.
Sulla scorta di tale interpretazione, la P.A. (ed attual-
mente il Professionista che interviene nella certifi-
cazione) dovrebbe quindi procedere ad un controllo 
più incisivo esteso all’accertamento dell’inesistenza 
di tutte le cause d’insalubrità (e quindi anche di sicu-
rezza strutturale) dell’edificio, sia esso a destinazio-
ne abitativa o industriale, contemplate dalla legisla-
zione vigente in materia di abitabilità/agibilità.
Occorre precisare che tale consolidato orientamento 
giurisprudenziale, secondo il quale è necessario un 
controllo preventivo della salubrità del fabbricato e 
dei relativi servizi esteso a tutta la normativa in ma-
teria di igiene e sicurezza degli abitati, si è formato 
in riferimento a casi ordinari e non a casi di abuso 
edilizi poi condonati. 
Per questi ultimi, fino alla sentenza in commento, 
sembrava invece applicabile una diversa disciplina 
contenuta, appunto, nell’art. 35 della L. 47/1985, in 
base al quale, conseguita la sanatoria, l’interessato 
otteneva il rilascio del certificato di abitabilità anche 
in deroga ai presupposti fissati da norme regolamen-
tari, a condizione che non sussistesse un contrasto 
con le prescrizioni vigenti in materia di sicurezza sta-
tica, di incendio e di infortuni.
È utile sottolineare che il Giudice costituzionale, con-
fermando la possibilità di ottenere l’abitabilità an-
che in deroga alle condizioni fissate da norme rego-
lamentari (regolamenti regionali, comunali, ecc.), ha 
considerato che tali, nella gerarchia delle fonti, sono 
anche i D.P.R. ed i D.M. contenenti norme tecniche di 
attuazione e norme di dettaglio rilevanti in materia 
di abitabilità/agibilità. 
Si pensi per esempio al D.M. 05.07.1975 che contiene 
norme di dettaglio circa l’altezza minima interna dei 
locali abitabili, le superfici minime, il riscaldamen-
to delle abitazioni, l’illuminazione degli ambienti, 
i bagni, l’isolamento acustico, ecc., oppure al D.M. 
14.06.1989 n. 236, che contiene il regolamento di at-
tuazione della L. n. 13/1989 sul superamento e l’eli-
minazione delle barriere architettoniche negli edifici.
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Tutte le norme in essi contenute devono parimenti 
qualificarsi come regolamentari e pertanto, in forza 
del disposto dell’art. 35, c. 20, della L. 47/1985 de-
vono essere oggetto di deroga in sede di rilascio del 
certificato di abitabilità/agibilità.
Anche il Consiglio di Stato, con la pronuncia 2620 del 
3.5.2011 è intervenuto nella materia, stabilendo che 
a fronte di un condono ottenuto in sede di rilascio 
del certificato di agibilità è possibile derogare alle 
norme di cui al D.M. Sanità 5 luglio 1975 (con il qua-
le vengono individuate le misure delle altezze degli 
edifici, dei rapporti aero-illuminanti, delle superfi-
ci abitative, etc.): “non può assumere esclusiva rile-
vanza il mero dato formale dell’appartenenza della 
disposizione (e della norma da essa espressa) ad una 
fonte primaria (come tale non derogabile) ovvero ad 
una fonte secondaria (quindi derogabile) ma occorre 
verificare se le specifiche condizioni igienico-sanita-
rie violino norme regolamentari imposte ad esempio, 
dai regolamenti comunali, quale ulteriore e specifica 
esigenza da essi rappresentata con riferimento a spe-
cificità di quel singolo territorio, ovvero si trattano di 
norme regolamentari che attuano precedenti disposi-
zioni primarie”.
Quest’ultimo parere interviene nel confermare l’o-
rientamento espresso dal medesimo Consiglio di 
Stato con la sentenza 2140/2004, con la quale si è 
precisato che per gli immobili oggetto di concessio-
ne edilizia in sanatoria ai sensi dell’art. 35 L. 28 feb-
braio 1985 n. 47, il rilascio della licenza di abitabilità, 
in base al disposto del ventesimo comma dello stes-
so articolo, non costituisce atto dovuto in assenza 
dei prescritti requisiti igienico-sanitari.
La sentenza ricorda infatti che il rilascio del certifi-
cato di abitabilità di un fabbricato, conseguente al 
condono edilizio, può legittimamente avvenire in 
deroga solo a norme regolamentari e non anche 
quando siano carenti condizioni di salubrità richie-
ste invece da fonti normative di livello primario, in 
quanto la disciplina del condono edilizio, per il suo 
carattere di eccezionalità e derogatorio, non è su-
scettibile di interpretazioni estensive e, soprattutto, 
tali da incidere sul fondamentale principio della tu-
tela della salute, con evidenti riflessi sul piano della 
legittimità costituzionale (cfr. Cons. Stato, Sez. V, 13 
aprile 1999 n. 414). 
Si è già ricordato che nella prassi instauratasi in mol-
te Amministrazioni Comunali, non si è dato seguito 
al dettato normativo e, per quanto riguarda il Comu-
ne di Firenze, l’articolo 36 del vigente R.E. (“Abita-
bilità e uso di immobili oggetto di condono edilizio”) 
specifica che:
1. nel caso di immobili oggetto di condono edilizio 

il certificato di abitabilità o agibilità può essere 
oggetto di deposito ai sensi dell’art. 149 della L.R. 
65/2014 a seguito della Concessione in sanato-
ria, in ottemperanza a quanto disposto dall’art. 

35 della L. 47/1985, e dalla C. M. 30 luglio 1985, n. 
3357, punto 9;

2. il certificato può essere depositato, in tali casi, nel 
rispetto dell’art. 9 della C. M. 3357/1985 a condi-
zione che le opere oggetto di condono non con-
trastino con le disposizioni vigenti in materia di 
sicurezza statica e prevenzione degli incendi e de-
gli infortuni, e siano rispettati i principi generali 
di salubrità, igiene delle costruzioni ed approv-
vigionamento idrico ed energetico richiamati al 
precedente art. 33, mentre la mancata osservanza 
di altri parametri e norme regolamentari di detta-
glio, ivi comprese quelle di cui all’art. 43 della L. 
457/1978 (Caratteristiche tecniche degli edifici e 
delle abitazioni), non costituisce ostacolo al depo-
sito della relativa attestazione;

3. la rispondenza alle norme in materia di sicurezza 
statica, in tali casi, è attestata dal certificato di ido-
neità di cui alla lettera “b” del terzo comma dell’art. 
35 della L. 47/1985 e D.M. 15 maggio 1985 (“una ap-
posita dichiarazione, corredata di documentazione 
fotografica, dalla quale risulti lo stato dei lavori rela-
tivi; quando l’opera abusiva supera i 450 metri cubi, 
devono altresì essere presentati, entro il termine 
stabilito per il versamento della seconda rata del-
la oblazione, una perizia giurata sulle dimensioni e 
sullo stato delle opere e una certificazione redatta 
da un tecnico abilitato all’esercizio della professio-
ne attestante l’idoneità statica delle opere eseguite. 
Qualora l’opera per la quale viene presentata istan-
za di sanatoria sia stata in precedenza collaudata, 
tale certificazione non è necessaria se non è oggetto 
di richiesta motivata da parte del sindaco”).

Per quanto attiene ai “principi generali di salubrità, 
igiene delle costruzioni ed approvvigionamento idrico 
ed energetico” nei casi più dubbi può essere fatto ri-
corso della richiesta di parere all’ A.S.L. competente 
per territorio.
L’esperienza insegna che l’A.S.L. tiene conto, nel 
caso si tratti di condono su immobili di vecchia co-
struzione, di situazioni “storicizzate” e “consolidate”, 
valutando che comunque l’intervento oggetto di pa-
rere debba “garantire” un miglioramento dei requisi-
ti igienico sanitari preesistenti.
Si possono verificare peraltro situazioni dubbie 
nell’applicazione dei criteri qui accennati, ma evi-
dentemente non è possibile affrontare in questa 
sede l’amplissima casistica che si potrà verificare nei 
singoli concreti procedimenti.
Superato l’eventuale “scoglio” della deroga, la pro-
cedura di cui all’art. 149 della L.R. 65/2014 normal-
mente è “semplificata”, nel senso che, fermi restan-
do gli obblighi inderogabili sul rispetto delle norme
di sicurezza statica, di sicurezza antincendio e di 
prevenzione dagli infortuni, la regolarità urbani-
stica e la correttezza dei dati grafici ed analitici ca-
tastali, tutte le altre certificazioni possono essere 
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sostituite da dichiarazioni del proprietario, che, ad 
esempio, dichiara che:
- per quanto riguarda l’acustica, che la costruzione 

è antecedente all’emanazione della L. 447/95;
- che l’impianto idro-termo-sanitario e quello del 

gas sono stati realizzati in epoca antecedente 
l’entrata in vigore delle L. 46/90 e 10/91;

- per quanto riguarda la normativa in materia d’ab-
battimento delle barriere architettoniche, che la 
costruzione dell’immobile è antecedente l’entra-
ta in vigore della L. 13/89.

In linea generale per gli impianti non si richiede la 
certificazione di conformità, bensì dichiarazioni 
sulla loro sicurezza e pertanto, ad esempio, basterà 
la verifica e l’eventuale adeguamento dell’impian-
to elettrico, essendo la messa a terra ed il salvavita 
requisiti di sicurezza inderogabili, senza dover “rifa-
re” e/o far “certificare” l’impianto esistente che, per 
quanto vetusto, potrebbe essere correttamente fun-
zionante e sicuro.
Per quanto attiene ad immobili oggetto di interventi 
di ristrutturazione o di ampliamento che riguardi-
no parti strutturali, casistica compresa al punto b) 
del secondo comma dell’art. 149 L.R. 65/2014, come 
pure per gli immobili oggetto di interventi di restau-
ro o ristrutturazione edilizia o di ampliamento con-
testuali a mutamento della destinazione d’uso, è 
necessario valutare la data ed il tipo d’intervento; le 
ipotesi sono (per quanto attiene all’aspetto edilizio/
urbanistico):
• intervento successivo al 1934 ma antecedente il 

1994 (L.R. 23 maggio 1994 n. 39): necessitava l’au-
torizzazione sia nel caso di ricostruzione, soprele-
vazione o ampliamento, sia nel caso di ristruttura-
zione, perché modificando parti strutturali si può 
influire sulle condizioni di salubrità degli edifici 
esistenti o delle loro parti;

• intervento successivo al 1994 ma antecedente il 
1999 (L.R. 14 ottobre 1999 n. 52): necessitava della 
presentazione o della ripresentazione della certi-
ficazione di agibilità/abitabilità se le opere com-
portavano il rilascio, anche temporaneo, dell’im-
mobile da parte del conduttore;

• Intervento successivo al 1999 (L.R. 14 ottobre 1999 
n. 52): necessitava della presentazione o ripresen-
tazione agibilità/abitabilità in quanto la L.R. 52/99 
aveva lo stesso contenuto della L.R. 1/2005 e della 
L.R. 65/2014.

LA CERTIFICAZIONE DI IDONEITÀ STATICA
O SISMICA

Nel paragrafo precedente si è affrontata la casistica 
inerente la certificazione di abitabilità od agibilità, 
che non può prescindere dalla verifica della sicurez-
za strutturale.

La tematica maggiormente rilevante nella pratica 
non riguarda le nuove costruzioni, bensì la valutazio-
ne della sicurezza delle costruzioni esistenti, che può 
essere necessaria, in vari casi, come già accennato e 
come verrà preso in esame in maggiore dettaglio nel 
seguito.
Il tema della certificazione della c.d. “idoneità stati-
ca” è spesso oggetto di interpretazioni controverse, 
anche perché la necessità di un documento che atte-
sti l’idoneità statica di una costruzione può scaturire 
da differenti fattispecie, tra le quali quelle esaminate 
di seguito: 
1. le opere oggetto di condono edilizio;
2. le opere oggetto di “accertamento di conformità”;
3. le opere soggette all’origine al rilascio del certifi-

cato di agibilità.
Si premette che la L. 47 del 28/2/1985 “primo condo-
no edilizio” prevedeva all’art. 35 comma 3 che “Alla 
domanda devono essere allegati: … 
quando l’opera abusiva supera i 450 metri cubi, devo-
no altresì essere presentati … una perizia giurata sul-
le dimensioni e sullo stato delle opere e una certifica-
zione redatta da un tecnico abilitato all’esercizio della 
professione attestante l’idoneità statica delle opere 
eseguite. Qualora l’opera per la quale viene presen-
tata istanza di sanatoria sia stata in precedenza col-
laudata, tale certificazione non è necessaria se non 
è oggetto di richiesta motivata da parte del sindaco”.
Il quinto comma del medesimo articolo prevede 
inoltre che:
“Nei casi di non idoneità statica delle costruzioni esi-
stenti in zone non dichiarate sismiche deve altresì es-
sere presentato al comune un progetto di completo 
adeguamento redatto da un professionista abilitato 
ai sensi della legge 2 febbraio 1974, n. 64 [adesso 
superata], da realizzare entro tre anni dalla data di 
presentazione della domanda di concessione in sa-
natoria. In tal caso la certificazione … deve essere 
presentata al comune entro trenta giorni dalla data 
dell’ultimazione dell’intervento di adeguamento”.
Si espone anche che il procedimento c.d. di “accerta-
mento di conformità” è regolato dall’art. 36 del D.P.R. 
380 del 2001 (modificato dal D. Lgs. 301/2002):
“In caso di interventi realizzati in assenza di permesso 
di costruire, o in difformità da esso, ovvero in assenza 
di segnalazione certificata di inizio attività … o in dif-
formità da essa, … fino all’irrogazione delle sanzioni 
amministrative, il responsabile dell’abuso, o l’attuale 
proprietario dell’immobile, possono ottenere il per-
messo in sanatoria se l’intervento risulti conforme 
alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al 
momento della realizzazione dello stesso, sia al mo-
mento della presentazione della domanda”.
L’accertamento di conformità è quindi lo strumento 
attraverso il quale l’ordinamento consente la sana-
toria di opere realizzate in assenza o difformità dal 
titolo edilizio. 
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Per ottenere il permesso di costruire in sanato-
ria o l’attestazione di conformità occorre presen-
tare al competente ufficio comunale un’istanza 
a firma del responsabile dell’abuso o dell’attua-
le proprietario dell’immobile, accompagnata da 
una dettagliata relazione a firma di un progetti-
sta abilitato, che asseveri la c.d. “doppia confor-
mità” (ovvero che l’intervento realizzato risulti 
conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia 
vigente sia al momento della sua realizzazione 
che al momento della presentazione dell’istanza). 
Si vedrà più avanti che tale disposizione, evidente-
mente introdotta con riferimento alla normativa di 
tipo edilizio/urbanistico, è stata considerata cogente 
anche per gli aspetti più strettamente riferibili alle 
strutture.
È peraltro utile ricordare che l’art. 36 del D.P.R. 
380/2001, sopra richiamato, è infatti oggetto di con-
trasto fra due correnti di pensiero in materia di sana-
toria edilizia.
Si è infatti visto che al fine del rilascio del permesso 
in sanatoria è necessario che gli interventi abusivi si-
ano conformi alla disciplina urbanistica ed edilizia 
vigente sia al tempo della realizzazione dell’opera, 
sia al momento della presentazione dell’istanza.
Nel passato, parte della giurisprudenza e della dot-
trina ha però ritenuto che la conformità andava valu-
tata esclusivamente al momento della presentazio-
ne dell’istanza, dovendosi superare la “scure” della 
c.d. “doppia conformità”.
Secondo tale tesi, conosciuta col nome di “sanatoria 
giurisprudenziale”, sostenuta per anni anche da al-
cune sentenze del Consiglio di Stato, sarebbe infatti 
assolutamente illogico ed irragionevole demolire un 
immobile, che seppur conforme al piano urbanistico 
attuale, risulti difforme dal piano urbanistico vigen-
te al momento della sua realizzazione (si noti che di 
nuovo il riferimento essenziale è fatto a normative 
diverse da quelle strutturali).
Infatti, ciò significherebbe che se l’immobile, una 
volta demolito perché non conforme al piano urba-
nistico vigente all’epoca della realizzazione, venisse 
ricostruito tale e quale a quello demolito sarebbe da 
considerarsi non abusivo, in quanto conforme al pia-
no urbanistico attuale.
Ciò, quindi, andrebbe a stridere con i principi di ra-
gionevolezza e logicità che sono i cardini dell’azione 
amministrativa.
In questo senso è significativa la pronuncia n. 
2835/2009 del Consiglio di Stato, sez. VI, secondo cui 
è da ritenersi “palesemente irragionevole negare una 
sanatoria di interventi che sarebbero legittimamente 
concedibili al momento della istanza, perdendo ol-
tretutto automaticamente efficacia, a seguito della 
presentazione di questa, il pregresso ordine di demo-
lizione e ripristino”. 
Tuttavia, più di recente, il Consiglio di Stato è ritor-

nato sulla medesima questione, mutando nuova-
mente indirizzo e rigettando in pratica la soluzione 
della “sanatoria giurisprudenziale”, sull’assunto che, 
a detta dei Giudici Amministrativi, si deve dare una 
maggiore tutela al principio della legalità rispetto a 
quelli richiamati dalla sanatoria giurisprudenziale, 
che devono considerarsi al suo cospetto recessivi, 
riconfermando quindi il principio della doppia con-
formità.
Infatti, ammettere la “sanatoria giurisprudenziale” 
significherebbe introdurre surrettiziamente nell’or-
dinamento un’atipica forma di condono, che con-
sentirebbe al responsabile di un abuso edilizio di 
poter beneficiare degli effetti indirettamente sanan-
ti di un più favorevole “ius superveniens”, piuttosto 
che di un’apposita disciplina legislativa condonisti-
ca; è infatti ancora il Consiglio di Stato che sancisce 
che “ … risulta del tutto ragionevole il divieto legale 
di rilasciare una concessione (o il permesso) in sana-
toria, anche quando dopo la commissione dell’abuso 
vi sia una modifica favorevole dello strumento urba-
nistico. Tale ragionevolezza risulta da due fondamen-
tali esigenze, prese in considerazione dalla legge: a) 
evitare che il potere di pianificazione possa essere 
strumentalizzato al fine di rendere lecito ex post (e 
non punibile) ciò che risulta illecito (e punibile); b) 
disporre una regola senz’altro dissuasiva dell’inten-
zione di commettere un abuso, perché in tal modo chi 
costruisce sine titulo sa che deve comunque disporre 
la demolizione dell’abuso, pur se sopraggiunge una 
modifica favorevole dello strumento urbanistico”.
Dunque, la soluzione della sanatoria giurispruden-
ziale, in questo momento, sembrerebbe doversi ri-
gettare, anche se non è da escludere che in un futuro 
prossimo possa trovare, nuovamente, applicazione.
Avendo così delineato (seppure assai brevemente) 
il quadro normativo ed interpretativo nel quale si va 
ad inserire l’obbligo di certificazione della c.s. “ido-
neità statica”, si passa adesso ad analizzare in mag-
giore dettaglio quale sia l’obbligo di attestazione nei 
diversi casi presi in esame.

Le opere oggetto di condono edilizio

Si tratta di un procedimento “speciale”, che con-
templa determinate deroghe, ed in questo caso, 
l’attestazione di idoneità statica si deve basare sulle 
norme tecniche vigenti al momento della doman-
da di condono, considerando obbligatoriamente le 
azioni sismiche soltanto nel caso in cui la sismicità 
della zona fosse già prevista al momento della co-
struzione.
Si è già visto che l’articolo 35 della L. 47/1985 (primo 
condono edilizio) prescriveva che alla domanda di 
concessione o di autorizzazione ai fini del condono, 
venisse allegata anche una certificazione redatta da 
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un tecnico abilitato all’esercizio della professione 
attestante l’idoneità statica delle opere eseguite.
Tale certificazione doveva essere obbligatoriamente 
presentata soltanto nel caso in cui le opere oggetto 
di condono (cioè quelle porzioni costruite abusiva-
mente) fossero di volumetria superiore a 450 metri 
cubi, ma nel caso di edifici o loro porzioni abusivi 
realizzati in zone già sottoposte a vincolo sismico 
all’atto della domanda di condono, gli accertamenti 
devono essere effettuati qualunque sia la loro volu-
metria, come esposto più avanti.
Nel caso di condono edilizio, il documento di attesta-
zione è regolato da alcuni dispositivi di legge diretta-
mente legati alla procedura specifica.
In particolare, dipendentemente dai materia-
li costitutivi e dalla tipologia di intervento, il D.M. 
15.05.1985 (“Accertamenti e norme tecniche per 
la certificazione di idoneità statica delle costruzio-
ni abusive”), stabilisce l’elencazione precisa delle 
operazioni da svolgere e dei risultati da ottenere da 
parte del tecnico incaricato, rappresentando quindi 
l’insieme (puntuale) delle deroghe alle Norme Tec-
niche vigenti per gli edifici oggetto della domanda 
di condono, distingue quattro diverse categorie di 
opere:
• Opere in cemento armato ed a struttura metallica
• Costruzioni in muratura
• Edifici a struttura mista
• Edifici di legno
prescrivendo per ciascuna di esse le operazioni e le 
verifiche da svolgere.

Le opere oggetto di accertamento di conformità

Nel caso di opere soggette ad accertamento di con-
formità, come già esposto, l’attestazione di idoneità 
statica si deve basare sulle norme tecniche e sulla si-
smicità vigenti sia al momento della costruzione che 
al momento della domanda di sanatoria (c.d. “dop-
pia conformità”).
L’articolo 36 del D.P.R. 380/2001 (Testo unico delle 
disposizioni legislative e regolamentari in materia 
edilizia) prevede infatti che anche per interventi 
realizzati in assenza di permesso di costruire, o in 
difformità da esso, ovvero in difformità o in assen-
za di denuncia di inizio attività (laddove sostitutiva 
del permesso di costruire), sia possibile ottenere il 
permesso in sanatoria; in tal caso, la norma di legge 
è però chiara e particolarmente severa: è necessa-
rio procedere con i criteri tipici dei procedimenti di 
sanatoria non regolati da leggi speciali (quali quelle 
dei condoni edilizi, già riprese nel paragrafo prece-
dente). 
Vale quindi il principio della “doppia conformità” an-
che per gli aspetti strutturali (come confermato con 
sentenza n. 101 del 22 maggio 2013 della Corte Costi-

tuzionale), oltre che per quelli edilizi e urbanistici; al 
fine di ottenere il rilascio del prescritto certificato di 
agibilità, è quindi necessario che le opere in oggetto 
risultino conformi alla disciplina vigente sia al mo-
mento della realizzazione delle stesse, sia al momen-
to della presentazione della domanda.
Da notare che il tema proposto nella controversia re-
golata con la sentenza prima richiamata, per quanto 
qui di interesse, può essere sintetizzato negli stralci 
riproposti di seguito: nel ricorso si sosteneva infatti 
che “Nel quadro descritto, ad avviso della Regione 
Toscana, non avrebbe alcun senso escludere la possi-
bilità di sanatoria per opere che siano conformi o si si-
ano adeguate alle normative antisismiche più recen-
ti, sulla base del fatto che al momento della loro co-
struzione non rispondevano a requisiti tecnici ormai 
considerati superati” ma il Consiglio di Stato ha rico-
nosciuto che “… Se pertanto, nel sistema dei principi 
delineati dalla normativa statale, sia gli interventi 
edilizi soggetti a permesso di costruire, sia quelli con-
sentiti a seguito di denuncia, presuppongono sempre 
la previa verifica del rispetto delle norme sismiche, 
non pare possa dubitarsi che la verifica della doppia 
conformità, alla quale l’art. 36 del testo unico subor-
dina il rilascio dell’accertamento di conformità in sa-
natoria, debba riferirsi anche al rispetto delle norme 
sismiche, da comprendersi nelle norme per l’edilizia, 
sia al momento della realizzazione dell’intervento 
che al momento di presentazione della domanda di 
sanatoria”.
Il rispetto delle leggi riguardanti le parti strutturali 
nei due distinti momenti temporali è quindi (oggi) 
necessario, sia nei confronti delle regole contenute 
nelle norme tecniche, sia per la sismicità della zona.
Nella sostanza, tuttavia, limitatamente alle opere 
strutturali, è generalmente possibile considerare 
soltanto la condizione più restrittiva, che corri-
sponde cioè alla sismicità ed alle norme tecniche 
più recenti, in quanto di norma più severe di quel-
le precedentemente in vigore; si valuta cioè il c.d. 
“requisito prestazionale”, dato che per gli edifici 
esistenti, in generale, la verifica di adeguatezza alle 
norme non si basa sul rispetto formale dei detta-
gli costruttivi previsti per le nuove costruzioni, ma 
principalmente sulle verifiche di resistenza, duttili-
tà e deformabilità previste per gli stati limite con-
siderati.
Ancora al medesimo riguardo, si richiama anche 
l’art. 182 della L.R. Toscana n. 65/2014 “Accertamen-
to di conformità in sanatoria per gli interventi realiz-
zati nelle zone sismiche e nelle zone a bassa sismici-
tà”, che conviene vedere nel dettaglio: 
1. Ai fini dell’accertamento di conformità di cui all’ar-

ticolo 209, per le opere realizzate o in corso di re-
alizzazione nei comuni già classificati sismici in 
assenza dell’autorizzazione o dell’attestato di av-
venuto deposito, e che risultano conformi alla nor-
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mativa tecnica, l’interessato trasmette alla struttu-
ra regionale competente:
a) la richiesta di autorizzazione in sanatoria op-

pure l’istanza di deposito in sanatoria e la do-
cumentazione tecnica relativa alle opere da 
sanare;

b) la certificazione di rispondenza delle opere alla 
normativa tecnica ed il certificato di collaudo, 
laddove richiesto dalla normativa medesima.

2. Nei casi di cui al comma 1, la struttura regionale 
competente rilascia l’autorizzazione in sanatoria 
entro sessanta giorni dalla data di trasmissione 
della relativa istanza, oppure l’attestato di avve-
nuto deposito in sanatoria nei quindici giorni suc-
cessivi alla medesima data. Oltre che al soggetto 
interessato, la struttura regionale competente 
trasmette tali atti al comune ai fini del rilascio del 
permesso di costruire o dell’attestazione di confor-
mità in sanatoria, fermo restando quanto previsto 
al comma 3.

3. Ai fini dell’accertamento di conformità … , per le 
opere realizzate, o in corso di realizzazione, nei 
comuni già classificati sismici in assenza dell’au-
torizzazione o dell’attestato di avvenuto deposito 
e che, a seguito del procedimento di cui ai commi 1 
e 2, non risultino conformi alla normativa tecnica, 
il comune respinge l’istanza, oppure, previo accer-
tamento della conformità dell’intervento realizza-
to alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia 
al momento della realizzazione dello stesso che al 
momento della presentazione della domanda, ed 
ove ritenuto tecnicamente possibile, ordina all’in-
teressato l’adeguamento delle opere alla norma-
tiva tecnica nel rispetto della disciplina edilizia ed 
urbanistica vigente, assegnando un termine con-
gruo per l’esecuzione dei necessari interventi. De-
corso inutilmente il termine assegnato, il comune 
respinge l’istanza di accertamento di conformità 
in sanatoria.

4. Ove sia stato ordinato, ai sensi del comma 3, l’a-
deguamento dell’opera alla normativa tecnica, 
l’interessato presenta alla competente struttura 
regionale la richiesta di autorizzazione o l’istanza 
di deposito per le opere di adeguamento necessa-
rie ai fini dell’ottemperanza all’ordinanza ed il re-
lativo progetto. Al termine dei lavori, l’interessato 
trasmette alla struttura regionale competente la 
relativa certificazione di rispondenza e, se richie-
sto dalla normativa, il certificato di collaudo.

5. Accertata l’avvenuta ottemperanza all’ordinanza, 
il Comune rilascia il permesso di costruire o l’atte-
stazione di conformità in sanatoria.

6. Ai fini dell’accertamento di conformità … , per le 
opere realizzate nei comuni anteriormente alla 
classificazione sismica degli stessi, l’interessato 
trasmette al comune il certificato di idoneità stati-
ca, rilasciato dal professionista abilitato. Relativa-

mente a tali opere, gli atti di cui al comma 1, lettere 
a) e b), non sono presentati.

In linea generale, si possono quindi presentare i se-
guenti casi:
1. se le strutture delle opere oggetto di accertamen-

to di conformità sono state denunciate ed esegui-
te sulla base di un progetto già coerente con le 
norme tecniche e con la sismicità in vigore al mo-
mento della domanda di permesso in sanatoria (e 
con le procedure di deposito ad esse collegate), si 
procede alla redazione del regolare certificato di 
collaudo statico (se non presente);

2. se le strutture delle opere oggetto di accertamen-
to di conformità non sono state denunciate ed 
eseguite sulla base di un progetto redatto in con-
formità con le norme tecniche e la sismicità vigenti 
alla data della costruzione (e con le relative regole 
procedurali), si procede con le verifiche tecniche 
che consentano, qualora possibile, di dimostrare 
la conformità delle opere anche alle norme tecni-
che e alla sismicità della zona (se diverse) in vigo-
re al momento della domanda di permesso in sa-
natoria, redigendo infine il certificato di collaudo 
statico relativo alla situazione finale, che riporterà 
la giustificazione delle procedure adottate per la 
dimostrazione dell’adeguatezza strutturale della 
costruzione;

3. se le strutture delle opere costruite abusivamente 
non risultano adeguate, l’accertamento di confor-
mità non è possibile (può non essere ritenuto pos-
sibile – coerentemente con la L.R. Toscana prima 
richiamata), in quanto, per poter essere sanata, la 
costruzione deve rispondere ai requisiti di Legge 
(“doppia conformità”) “così com’è”, ovvero senza 
l’esecuzione di opere ulteriori (ai sensi della sen-
tenza Corte Costituzionale 101/2013).

Da notare che il certificato di collaudo statico qui 
richiamato, dovendosi ricondurre alle norme in vi-
gore al momento della domanda del permesso in 
sanatoria, si riferisce a tutti gli edifici, indipenden-
temente dalla tipologia costruttiva: infatti, a seguito 
dell’entrata in vigore della classificazione sismica 
di cui all’OPCM 3274/2003 e delle Norme Tecniche 
per le Costruzioni di cui al D.M. 14.01.2008, tutti gli 
interventi che iniziano a partire dal 1 luglio 2009 
devono essere accompagnati dalla presentazione 
del progetto delle opere strutturali presso gli organi 
competenti (ai sensi del D.P.R. 380/2001 artt. 65 e/o 
93) e secondo il disposto delle N.T.C. 2008 e il parere 
14.12.2010 del C.S.LL.PP., indipendentemente dalla 
tipologia costruttiva, le opere strutturali devono es-
sere sottoposte al collaudo statico. 
Pertanto, nel caso della procedura in sanatoria, la 
verifica di un edificio esistente in base alle norme 
vigenti al tempo della domanda, deve sempre con-
cludersi sempre con la redazione del certificato di 
collaudo da parte di un Professionista abilitato.
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Le opere soggette all’obbligo di collaudo

Richiamando il disposto dell’articolo 24 del D.P.R. 
380/2001, che prevede che per alcune determinate 
tipologie di interventi sia necessaria, al termine dei 
lavori, la certificazione di abitabilità/agibilità che at-
testi, in particolare, “La sussistenza delle condizioni 
di sicurezza … valutate secondo quanto dispone la 
normativa vigente, nonché la conformità dell’opera 
al progetto presentato”, è coerente fare riferimento 
per tale attestazione al disposto di cui all’art. 67 del 
medesimo D.P.R. 380/2001, che dispone che “Tutte 
le costruzioni … la cui sicurezza possa comunque in-
teressare la pubblica incolumità devono essere sot-
toposte a collaudo statico, fatti salvi gli interventi di 
riparazione e per gli interventi locali sulle costruzioni 
esistenti, come definiti dalla normativa tecnica”.
Ai sensi del dispositivo citato, la sicurezza strutturale 
deve quindi essere accertata per mezzo del collaudo 
statico.
Talvolta, per un generico edificio oggetto di interventi 
che non riguardino le parti strutturali, il certificato di 
collaudo potrebbe però essere assente per motivi del 
tutto legittimi, ovvero perché i dispositivi di Legge vi-
genti all’atto della sua costruzione non prevedevano 
alcun collaudo; ciò può avvenire nei casi seguenti:
• edifici costruiti in data antecedente al 19 apri-

le 1940 (entrata in vigore del R.D. 16.11.1939 n. 
2229); 

• edifici costruiti a partire dal 19 aprile 1940 e prima 
del 5 gennaio 1972 (data di entrata in vigore della 
L. 1086/1971), non costituiti da struttura in con-
glomerato cementizio armato; 

• edifici non ricadenti in zona sismica, costruiti 
a partire dal 5 gennaio 1972 e prima del 1 luglio 
2009 (data di entrata in vigore definitiva del D.M. 
14/01/2008), non costituiti da struttura in conglo-
merato cementizio armato normale o precom-
presso o a struttura metallica; tali edifici non sono 
compresi nell’elenco delle opere dato  all’art. 53 
del D.P.R. 380/2001 stesso, e pertanto per la loro 
costruzione non era previsto il collaudo ai sensi 
dell’art. 67 del medesimo D.P.R..

Nei casi sopra elencati, non è quindi necessaria alcu-
na documentazione che attesti l’originaria idoneità 
statica della struttura originaria, in quanto si tratta di 
costruzioni realizzate con opere strutturali non sog-

1. All’art. 4 si indicava che “Al termine dei lavori il committente, per ottenere la licenza di uso della costruzione, deve presentare alla Prefettura 
il certificato di collaudo delle opere, rilasciato da un ingegnere di riconosciuta competenza, inscritto all’albo”.

2. Secondo la Circolare Ministeriale 11951/1974, le opere in conglomerato cementizio armato normale sono quelle costituite da elementi 
resistenti interconnessi che mutuamente concorrono ad assicurare la stabilità globale dell’organismo portante della costruzione, e che 
quindi costituiscono un “complesso di strutture”, ossia un insieme di membrature comunque collegate tra loro ed esplicanti una determinata 
funzione statica. La giurisprudenza prevalente considera che le costruzioni che presentino struttura portante principale diversa dal cemento 
armato (ad esempio in muratura), siano soggette agli obblighi della L. 1086/1971 solo allorché presentino una pluralità di strutture in ce-
mento armato che siano tra loro collegate e che concorrano tra loro ad assicurare la stabilità dell’edificio; con l’esclusione, ad esempio, della 
semplice presenza di cordoli di piano, o di solai costruiti in calcestruzzo armato e laterizi, da ritenersi “inessenziali” per la stabilità globale, e 
con l’esclusione di elementi costruttivi in cemento armato che assolvono una funzione di limitata importanza nel contesto statico dell’opera.

gette in origine all’obbligo di collaudo.
Nei casi non riconducibili a quelli sopra elencati, e 
cioè per gli edifici con opere strutturali:
• in conglomerato cementizio armato, costruiti a 

partire dal 19 aprile 1940 (data di entrata in vigore 
del R.D. 16/11/1939 n. 22291);

• in conglomerato cementizio armato normale o 
precompresso o a struttura metallica,  iniziati a 
costruire a partire dal 5 gennaio 1972 (data di en-
trata in vigore della L. 1086/1971)2;

• con qualsiasi sistema costruttivo e materiale im-
piegato, iniziati a costruire a partire dal 1 luglio 
2009 (data di entrata in vigore definitiva del D.M. 
14/01/2008);

 e non dotati di precedente attestazione di agibilità, 
la mancanza del certificato di collaudo non risulta 
formalmente giustificabile; la richiesta di agibilità a 
seguito di interventi di cui all’art. 24, comma 2 del 
D.P.R. 380/2001 (che, lo si ricorda, possono anche 
non comprendere interventi strutturali), dovrebbe 
quindi essere accompagnata da sorta di denuncia 
delle opere strutturali a posteriori, se non già pre-
sente, conformemente alla procedura di denuncia 
in sanatoria delle opere strutturali, e dal successivo 
collaudo statico redatto secondo le regole specifiche 
stabilite dai provvedimenti regionali.
Tuttavia, la giurisprudenza (Consiglio di Stato, sen-
tenza 4309/2014) ha precisato che il rilascio del certi-
ficato di agibilità può considerarsi indipendente dalle 
altre procedure urbanistico-edilizie volte a valutare il 
rispetto delle norme edilizie ed urbanistiche, in quan-
to mirato al controllo delle norme tecniche in materia 
di sicurezza, salubrità, igiene e risparmio energetico. 
Su tali basi, pertanto, i Giudici del Consiglio di Stato 
hanno respinto il ricorso presentato dall’Ammini-
strazione, che non può negare l’agibilità anche se il 
progetto dell’immobile è stato realizzato in maniera 
diversa rispetto al titolo abilitativo rilasciato.
Di conseguenza, in via subordinata e fatti salvi i pie-
ni poteri disciplinari e sanzionatori della Pubblica 
Amministrazione, è possibile che la sicurezza strut-
turale, che costituisce un requisito imprescindibile 
ai fini del rilascio dell’agibilità, venga attestata da un 
documento alternativo al certificato di collaudo, at-
traverso cioè una dichiarazione di idoneità statica.
Tale documento, che ai fini della certificazione di 
abitabilità/agibilità potrebbe essere ritenuto equi-
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valente al certificato di collaudo delle opere origi-
nariamente costruite, non dovrebbe quindi neces-
sariamente riferirsi alle prescrizioni imposte dalle 
norme vigenti nel momento della richiesta del cer-
tificato di agibilità, bensì dovrebbe rapportarsi al 
contesto normativo in vigore al momento della co-
struzione, sostituendo così il certificato di collaudo 
non originariamente predisposto o comunque non 
reperibile, dato che quest’ultimo sarebbe comun-
que riferito alle norme in vigore nel momento della 
costruzione.
In generale, si sottolinea che la relazione con cui 
si dichiari l’idoneità statica di una costruzione non 
possiede la medesima valenza di un certificato di 
collaudo, per il fatto che quest’ultimo è il prodotto 
di un insieme di obblighi e regole ben determinati 
(nella qualificazione dei tecnici, dei costruttori, dei 
materiali, delle ispezioni, ecc.); tuttavia, la dichia-
razione di idoneità statica può contenere, sotto la 
responsabilità del tecnico incaricato, le stesse con-
siderazioni in termini di valutazione della sicurez-
za strutturale di quelle contenute nel certificato di 
collaudo statico, e condurre perciò alle medesime 
conclusioni sostanziali, comunque riportando le 
osservazioni e le valutazioni che hanno portato alla 
formazione del convincimento sulla sicurezza delle 
opere strutturali della costruzione.
La dichiarazione di idoneità statica deve però, in 
ogni caso, essere sempre riferita a tutte le strutture 
che interessano la sicurezza della costruzione ogget-
to di certificazione di agibilità. Pertanto, nel caso di 
richiesta che interessi soltanto una porzione della 
costruzione, od al limite una singola unità immo-
biliare, come possibile, il Professionista deve valu-
tare attentamente quali siano le parti strutturali da 
esaminare: così ad esempio, nel caso di verifiche di 
tipo sismico (ove prescritte al momento della costru-
zione) sarà necessario individuare l’unità strutturale 
indipendente, mentre per le verifiche statiche sarà 
possibile considerare soltanto la porzione che va da 
cielo a terra, comprese le fondazioni, che compren-
da il volume edificato oggetto di richiesta del certifi-
cato di agibilità, o comunque, più in generale, le por-
zioni strutturali che siano staticamente interessate 
dal volume stesso. 
Qualora l’unità abitativa oggetto della richiesta di 
rilascio del certificato di agibilità, in assenza del cer-
tificato di collaudo statico originariamente prescrit-
to o di precedente certificato di agibilità, sia inserita 
in un edificio condominiale, la porzione strutturale 

3. L’amministratore, oltre a quanto previsto dall’articolo 1129 e dalle vigenti disposizioni di legge, deve:
…
6) curare la tenuta del registro di anagrafe condominiale contenente … i dati catastali di ciascuna unità immobiliare, nonché ogni dato 
relativo alle condizioni di sicurezza delle parti comuni dell’edificio. Ogni variazione dei dati deve essere comunicata all’amministratore 
in forma scritta entro sessanta giorni. L’amministratore, in caso di inerzia, mancanza o incompletezza delle comunicazioni, richiede con 
lettera raccomandata le informazioni necessarie alla tenuta del registro di anagrafe. Decorsi trenta giorni, in caso di omessa o incompleta 
risposta, l’amministratore acquisisce le informazioni necessarie, addebitandone il costo ai responsabili;

da considerare ai fini delle verifiche riguarderebbe 
quindi anche unità abitative diverse da quella ogget-
to di rilascio dell’agibilità, risultando così necessa-
rio intervenire a livello più ampio, non sussistendo i 
presupposti per richiedere l’attestazione di idoneità 
statica al singolo condomino, nell’ambito della pra-
tica per il rilascio della agibilità della sua unità im-
mobiliare.
In tali casi, si potrebbe quindi stabilire l’esigenza 
di richiedere la dichiarazione di idoneità statica 
direttamente al condominio nel suo complesso, 
ovvero concordare con l’Amministrazione la possi-
bilità eventuale di produrre dichiarazioni alternati-
ve all’idoneità statica, ovvero dichiarazioni di tipo 
parziale, limitate alle strutture oggetto d’interven-
to, fermo restando l’obbligo prioritario di certifi-
care “La sussistenza delle condizioni di sicurezza… 
valutate secondo quanto dispone la normativa vi-
gente, nonché la conformità dell’opera al progetto 
presentato”.

IL RUOLO E LE RESPONSABILITÀ DELL’AMMINI-
STRATORE DEL CONDOMINIO

Come noto, la lettera c) dell’articolo 1, comma 9 del 
D. Lgs. 145 del 2013, convertito dalla L. n. 9 del 2014, 
ha inciso sull’articolo 1130 del Codice Civile anche in 
relazione all’obbligo di tenuta del registro di anagra-
fe condominiale, prevedendo al comma 6 che esso 
debba includere “ogni dato relativo alle condizioni di 
sicurezza delle parti comuni dell’edificio”3. 
Nonostante che la ratio di tale modifica fosse stata 
quella di semplificare la posizione dell’amministra-
tore, circoscrivendo l’area della sua responsabilità 
alle sole parti comuni dell’edificio, nel caso in cui 
i proprietari delle unità immobiliari di proprietà 
esclusiva comprese nel Condominio non siano col-
laborativi nel comunicare i dati relativi alle condi-
zioni di sicurezza delle rispettive unità,  tale modifi-
ca ha nuovamente portato in evidenza la questione 
della sicurezza degli edifici condominiali, con parti-
colare enfasi riguardo alla sicurezza strutturale.
Considerando il disposto dell’art. 1117 del Codice 
Civile, che include tra le parti comuni “i muri ma-
estri, i pilastri e le travi portanti”, ovvero le parti 
dell’edificio che abbiano rilevanza per la statica, e 
più in generale per il comportamento strutturale 
dell’organismo condominiale, tale norma contiene 
implicazioni importanti, in particolare per gli edifici 
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con struttura portante in muratura, nei quali anche 
le partizioni interne rivestono un ruolo importan-
te per il comportamento strutturale complessivo 
dell’organismo edilizio, come verrà anche esposto 
nel seguito.
Alla luce di tale considerazione, appare quindi ri-
levante l’autonomia di giudizio e la professionalità 
dell’Amministratore nell’adempiere all’obbligo che 
gli compete in materia di sicurezza ai fini della tenu-
ta del registro di anagrafe condominiale. 
La sicurezza dell’edificio condominiale dovrebbe 
infatti emergere da elementi descrittivi apprezzabili 
dall’Amministratore quali, solo ad esempio, il fasci-
colo del fabbricato, nei rari casi in cui esso sia stato 
redatto, le certificazioni obbligatorie di conformità 
di impianti comuni alla legge (caldaia centralizzata, 
impianti antincendio, etc.) e, per quanto qui di mag-
giore interesse, gli aggiornamenti dell’assetto strut-
turale per fatti od opere successive all’accettazione 
del mandato, anche se esse siano eseguite interna-
mente alle unità immobiliari di proprietà esclusiva, 
nei casi in cui esse incidano sul comportamento 
strutturale complessivo del fabbricato, come avvie-
ne di norma per gli edifici in muratura. 
Proprio quest’ultimo è un punto fondamentale per 
valutare l’importanza della norma richiamata, sino-
ra invero non molto considerata, anche in relazione 
al passaggio della documentazione, ai sensi della 
comma 8 del medesimo articolo 1130 Codice Civile, 
sullo stato tecnico-amministrativo del condominio, 
che secondo la giurisprudenza si estende idealmen-
te fino alla “nascita” del condominio medesimo. 
La ricostruzione delle vicende edilizie dell’immo-
bile, quindi, può essere considerata compresa tra i 
doveri dell’Amministratore, anche se la norma cita-
ta prevede in realtà unicamente un obbligo compi-
lativo e di verifica della sussistenza di situazioni di 
rischio, senza chiare implicazioni circa funzioni, ob-
blighi, valutazioni e responsabilità che trasformino 
l’Amministratore in un Professionista responsabile 
della sicurezza e staticità del patrimonio edilizio.
È però noto, e sempre più diffuso, l’orientamento 
volto ad attribuire alla figura dell’Amministratore 
una connotazione pubblicistica, anche in relazione 
agli obblighi recentemente introdotti con il D. Lgs. 
145/2013 circa la sua formazione professionale, ed 
è indubbio che un Amministratore rigoroso possa 
portare un ottimo contributo al monitoraggio ed 
alla corretta gestione del patrimonio edilizio, anche 
se l’ultima modifica dell’art. 1130 Cod. civ. ha limi-
tato gli obblighi alle condizioni delle parti comuni.
Tale limitazione, peraltro non esime l’Amministra-
tore da responsabilità anche per impianti privati, 
ove gli stessi costituiscano fattore  di rischio per il 
fabbricato, in virtù dei noti principi sulla colpa omis-
siva, più volte espressi anche dalla Suprema Corte 
(si veda ad es. Cass. Pen.  13 ottobre 2009, n. 39959).

L’ESEMPIO VIRTUOSO DEL COMUNE DI MILANO

Sono note a tutti le fortissime resistenze che ha susci-
tato l’emanazione delle varie normative connesse alla 
formazione del c.d. fascicolo del fabbricato, in quan-
to è evidente che nessun proprietario di immobili ab-
bia la volontà di certificare una (possibile/probabile) 
caratteristica negativa del bene di sua proprietà, con 
la conseguenza di diminuirne il valore di mercato o 
persino di influire sulla sua commerciabilità.
Circa l’accertamento delle condizioni di sicurezza de-
gli edifici è però impossibile non citare l’ormai non 
più recentissimo provvedimento assunto dal Comu-
ne di Milano, dopo un lungo percorso di analisi e con-
fronto con l’Ordine degli Ingegneri, che ha portato 
all’emanazione di Linee Guida per la redazione del 
Certificato di idoneità statica (C.I.S.), che il Comune 
di Milano ha introdotto nel regolamento edilizio uni-
tamente al concetto di “Manutenzione e revisione pe-
riodica delle costruzioni” (art. 1 del R.E.). 
Con la Determina 7/2016 della Direzione Urbanisti-
ca, sono state pubblicate le linee guida, pensate in 
collaborazione con l’Ordine degli Ingegneri di Mila-
no, per emettere il C.I.S. (Certificato di idoneità sta-
tica) e con il comma 6 dell’art. 11 del Regolamento, 
introducendo una disciplina innovativa riguardante 
gli obblighi di manutenzione delle costruzioni pre-
senti all’interno del territorio comunale, si è dispo-
sto che:
“Tutti i fabbricati, entro 50 anni dalla data di collau-
do delle strutture, o in assenza di questo, dalla loro 
ultimazione, dovranno essere sottoposti ad una veri-
fica dell’idoneità statica di ogni loro parte secondo la 
normativa vigente alla data del collaudo o, in assen-
za di questo, alla data di ultimazione del fabbricato, 
che dovrà essere certificata da un tecnico abilitato. A 
tale verifica dovranno essere sottoposti anche gli edi-
fici interessati, per almeno la metà della loro superfi-
cie, da cambio di destinazione d’uso, da interventi di 
manutenzione straordinaria, restauro e risanamento 
conservativo e ristrutturazione se non sussistono gli 
estremi di legge per un nuovo collaudo statico. 
Tali certificazioni dovranno poi essere allegate al fa-
scicolo del fabbricato o alla documentazione dell’edi-
ficio come indicato all’Articolo 47 del presente Regola-
mento e dovranno indicare la scadenza oltre la quale 
è necessaria la successiva verifica. 
Entro 5 anni dall’entrata in vigore del presente Rego-
lamento, tutti i fabbricati esistenti ultimati da più di 50 
anni o che raggiungeranno i 50 anni in questo periodo 
non in possesso di certificato di collaudo, dovranno 
essere sottoposti a tale verifica e certificazione. 
Entro 10 anni dall’entrata in vigore del presente Rego-
lamento, tutti i fabbricati esistenti con data di collau-
do delle strutture superiore a 50 anni o che raggiun-
geranno i 50 anni in questo periodo, dovranno essere 
sottoposti a tale verifica e certificazione. 
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Il certificato di idoneità statica dovrà anche indicare 
gli elementi strutturali che potrebbero non essere ido-
nei per le normative vigenti al momento della reda-
zione del certificato stesso pur non inficiandone la sua 
regolarità. 
Tale certificato dovrà essere integrato da una relazio-
ne sullo stato di conservazione degli elementi struttu-
rali “secondari” e degli elementi non strutturali dell’e-
dificio (parapetti, facciate, tamponamenti, ecc.), 
ponendo particolare attenzione al rischio di crollo di 
elementi esterni e/o su zone comuni e alla presenza di 
lesioni e cedimenti in atto, così come indicati nel par. 
7.2.3 delle Norme Tecniche del D.M. 14.01.2008, anche 
redatta da un altro tecnico abilitato. 
Nel caso del mancato rilascio di tale certificazione nei 
limiti temporali previsti viene meno l’agibilità dell’edi-
ficio o delle parti di questo non certificate. 
In caso di compravendita i notai dovranno allegare 
tali certificazioni all’atto di vendita”.
La verifica di idoneità statica, finalizzata all’emissio-
ne del C.I.S., si basa su due livelli di indagine, che cor-
rispondono a due diversi livelli di approfondimento. 
La verifica di primo livello consiste in un’analisi spe-
ditiva e si svolge mediante un’indagine qualitativa 
del fabbricato; nel caso in cui tale indagine risulti 
esaustiva e non evidenzi aspetti critici per la sicu-
rezza, essa permette l’emissione del C.I.S., che viene 
rilasciato con una validità temporale massima di 15 
anni dalla data di emissione, ovvero con validità di 
2 anni qualora vengano rilevate situazioni di rischio 
per gli elementi non strutturali o per le strutture ac-
cessorie; in quest’ultimo caso, entro il medesimo pe-
riodo di 2 anni tali situazioni di pericolo devono es-
sere sanate ed, eseguiti e certificati i lavori necessari 
a tale scopo, il C.I.S. potrà essere esteso all’ulteriore 
periodo di 13 anni.
La verifica di primo livello comprende l’esecuzione 
di sei “attività”: analisi storico-critica, consistente 
nel reperimento e nell’analisi della documentazione 
necessaria a determinare lo “stato di progetto”, defi-
nizione dell’organismo strutturale primario, intera-
zione con fattori esterni indipendenti dal fabbricato, 
sopralluoghi esterni, sopralluoghi interni, analisi vi-
siva dello stato generale. 
La verifica di secondo livello si rende necessaria 
quanto la verifica di primo livello dia esito negativo, 
ovvero se l’ispezione visiva delle strutture portanti 
mostra evidenti segnali di degrado o dissesto, oppu-
re se lo stato attuale delle strutture non corrispon-
de a quello originario per l’intervento di modifiche 
sostanziali non accompagnate dalla documentazio-
ne necessaria ad esprimere un giudizio di idoneità, 
oppure infine se la destinazione d’uso del fabbricato 
ha subito variazioni che comportino un aumento di 
carico, non accompagnate dalla verifica delle strut-
ture interessate.
Nei casi suddetti si dovrà indicare per quali elemen-

ti strutturali non possa essere emesso un giudizio di 
idoneità statica, segnalando la necessità di dare corso 
alle verifiche di secondo livello, con lo scopo di stabi-
lire se l’uso della costruzione possa continuare senza 
interventi o se debbano essere apportate delle mo-
difiche.  In quest’ultimo caso, le modifiche dovranno 
essere eseguite e quindi, una volta ultimati gli inter-
venti, si procederà all’emissione del C.I.S., che avrà 
anche in questo caso una validità massima di 15 anni.
La mancata emissione del C.I.S. entro i limiti tempo-
rali fissati dall’articolo 11.6 del Regolamento edilizio 
fa venire meno l’agibilità del fabbricato, o di una sua 
parte nel caso in cui questa sia una pertinenza distin-
ta dell’intera costruzione. 
La responsabilità dell’attuazione delle verifiche è in 
capo all’Amministratore (o del Proprietario) che a 
tale scopo provvederà alla nomina di un Tecnico Abi-
litato. Quest’ultimo rilascerà il C.I.S. e risponderà per 
quanto da lui verificato, ma non per vizi riconducibili 
alla progettazione o per vizi occulti.
A seguito dell’emissione del C.I.S. “rimarrà in capo 
all’Amministratore la responsabilità civile e pena-
le per fatti riconducibili alle situazioni di pericolo de-
rivanti da patologie riscontrate sulle strutture prima-
rie, secondarie e/o accessorie o derivanti da pericolo 
esterno, che siano state segnalate dalla relazione tec-
nica rilasciata dal Tecnico incaricato”.

UNA PROPOSTA OPERATIVA

L’approccio normativo ripreso nel paragrafo pre-
cedente certamente soddisfa una serie di esigenze 
molto sentite, legate alla necessità della ricognizio-
ne delle condizioni di conservazione e del livello di 
sicurezza del patrimonio edilizio, con un onere a 
carico della collettività sostanzialmente modesto, a 
patto che la costruzione da esaminare non presenti 
particolari criticità e l’emissione del C.I.S. possa av-
venire sulla base della verifica di primo livello.
È peraltro immediato osservare che ove, come acca-
de nella generalità dei casi, il fabbricato in esame sia 
sprovvisto del relativo “fascicolo”, il C.I.S. costituirà 
comunque una valida base di conoscenza, almeno 
sotto l’aspetto della sicurezza strutturale.
L’accertamento del livello di sicurezza non esaurisce 
però le esigenze legate alla conservazione nel tempo 
dell’integrità strutturale degli organismi edilizi, che 
sono spesso oggetto di trasformazioni, dovute alle 
esigenze di modificazione degli immobili ordinaria-
mente legate ai trasferimenti di proprietà o nel caso 
di modifiche od adattamenti imposti dalle mutate 
esigenze abitative, né tale salvaguardia può essere 
garantita dalla ripetizione di un’analisi conoscitiva 
con cadenza quindicennale.
È infatti esperienza comune che nella maggior parte 
dei casi le patologie riscontrate nelle costruzioni sia-
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no dovute ad interventi di modifica eseguiti in tempi 
successivi senza la necessaria attenzione e, soprat-
tutto, senza alcun correlazione o coordinamento.
Oltre a garantire l’obiettivo di mera conoscenza, co-
munque di centrale importanza, è quindi necessa-
rio individuare uno strumento operativo passibile di 
contemperare varie esigenze distinte, spesso con-
fliggenti:
• il diritto dei proprietari delle unità immobiliari 

comprese in un organismo condominiale ad ap-
portarvi modifiche, secondo le proprie individuali 
esigenze;

• la salvaguardia dell’integrità strutturale dell’orga-
nismo edilizio nel suo complesso;

• i doveri di controllo in capo all’Amministratore 
condominiale, si cui già si è detto.

Richiamando ancora il disposto dell’art. 1117 del Co-
dice Civile, che include tra le parti di proprietà comu-
ne “i muri maestri, i pilastri e le travi portanti”, ovvero 
le parti dell’edificio che abbiano rilevanza per la sta-
tica, e più in generale per il comportamento struttu-
rale, dell’organismo condominiale, si è già osservato 
che tale norma contiene implicazioni importanti, in 
particolare per gli edifici con struttura portante in 
muratura, nei quali anche le partizioni interne alle 
singole unità immobilitarti assumono rilevanza per 
il comportamento strutturale complessivo.
Negli edifici con struttura intelaiata a travi e pilastri, 
di costruzione relativamente recente, il problema di 
modificazioni strutturali generalmente non esiste, 
in quanto ben difficilmente interventi modificativi 
interni alle unità immobiliari di proprietà esclusiva 
intervengono sugli elementi con precisa funzione 
strutturale (tipicamente travi e pilastri), se non, tal-
volta, per la rastremazione o la manomissione locale 
di tali elementi per il passaggio di impianti.
Si tratta però di interventi chiaramente irregolari, 
illecitamente condotti, e che perciò comportano 
precise responsabilità di chi li mette in atto. Secon-
do l’esperienza dello scrivente si tratta comunque di 
eventi molto rari, che non vengono quindi discussi 
ulteriormente in questa sede.
È pur vero che anche negli edifici intelaiati molto 
spesso interventi eseguiti su elementi certamente 
non strutturali possono dar luogo ad inconvenienti; 
non è infatti insolito che la demolizione di un mero 
tramezzo divisorio provochi danneggiamenti al pia-
no superiore o che si manifestino fessurazioni in un 
solaio in corrispondenza di un tramezzo che si trovi 
impropriamente a calzare un elemento portante; si 
tratta in ogni caso di inconvenienti che non attengo-
no alla sicurezza strutturale dell’organismo edilizio 
nel suo complesso e quindi che ai fini della presente 
discussione possono essere anch’essi trascurati.
Il caso tipico e più diffuso nel quale interventi nelle 
proprietà esclusive possono avere ricadute anche 
importanti sulla struttura dell’intero fabbricato e 

sulle possibilità di modifica nelle proprietà circo-
stanti è invece quello degli edifici in muratura, che 
rappresentano d’altra parte la parte prevalente del 
patrimonio edilizio, almeno nei centri storici delle 
nostre città.
Come noto, in tali fabbricati, specie se di vecchia co-
struzione, è spesso difficile distinguere tra elementi 
portanti e non portanti, in quanto le pareti interne 
alle unità immobiliari di proprietà esclusiva svol-
gono sia il ruolo di sostenere i solai e la copertura e 
quindi i carichi verticali, sia il ruolo di costituire un 
ritegno alle azioni verticali di tipo sismico, anche nei 
caso in cui la costruzione sia anteriore all’emanazio-
ne della normativa specifica in materia.
Proprio per gli edifici in muratura è quindi particolar-
mente rilevante distinguere gli interventi che, anche 
ai sensi della più recente normativa (a partire dall’e-
manazione delle N.T.C. 2008), possano essere ritenu-
ti come “locali”, ovvero che possano essere eseguiti 
prescindendo da valutazioni strutturali che interes-
sino l’intero organismo edilizio, dagli interventi che 
siano invece passibili di riverberarsi anche sul com-
portamento globale del fabbricato.
È esperienza comune che ogni proprietario di un’u-
nità immobiliare, anche se inserita in un fabbricato 
condominiale con struttura portante in muratura, si 
ritenga libero di apportare all’interno della sua pro-
prietà esclusiva le modificazioni che ritiene maggior-
mente confacenti alle proprie esigenze, spesso con-
sistenti nella formazione di nuove aperture tra i vani 
o, talvolta anche nell’eliminazione di pareti.
Nella quasi totalità dei casi, a fronte di tali interventi 
vengono eseguite verifiche locali, progettando archi-
travi od al più cerchiature metalliche di contorno alle 
nuove aperture, così da compensare la rigidezza del-
le porzioni di parete eliminate a seguito delle demo-
lizioni con la rigidezza di telai metallici, ammorsati 
alle murature circostanti, formati da ritti e traversi.
È peraltro di nuovo esperienza comune osservare 
che nella generalità dei casi, e nonostante le precau-
zioni imposte per Legge o comunque dalla buona 
pratica professionale, i Progettisti di interventi del 
tipo di quelli accennati non svolgono indagini accu-
rate per la ricostruzione della storia edilizia dell’inte-
ro fabbricato in cui si inserisce l’unità oggetto d’in-
tervento, limitandosi, talvolta, ad un’analisi visiva 
delle unità poste ai livelli immediatamente superiore 
ed inferiore a quello d’intervento.
I motivi per tali limitazioni dell’indagine tecnica sono 
molteplici e tutti comprensibili; tra di essi, nella con-
sapevolezza di portare un elenco non esaustivo, si 
citano:
• la volontà da parte del Professionista di non frap-

porre (troppi) ostacoli alla volontà del Commit-
tente, che spesso porta a dover contemperare la 
doverosa cautela professionale con l’esigenza di 
dare compiuta e rapida esecuzione ad un incarico, 
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specie in regime di accesa concorrenza tra Colle-
ghi, come accade nel periodo corrente;

• l'eccessiva limitazione del compenso professio-
nale, derivante dall’andamento del “mercato” 
per interventi di carattere ordinario, che troppo 
spesso condiziona l’operato del Professionista, 
a maggior ragione portato a trascurare onerose 
e fastidiose indagini d’archivio che non vengano 
ritenute strettamente indispensabili all’incarico 
conferitogli; non è questa la sede per discutere 
i miopi interventi legislativi che hanno portato 
all’abolizione delle tariffe professionali come mi-
nimi inderogabili, già peraltro superate a causa 
di comportamenti deteriori e lesivi della dignità 
professionale, essendo evidente a tutti il danno 
enorme causato da tale tendenza, sotto vari profi-
li, come anche lo stesso concetto di “mercato”, im-
propriamente utilizzato per determinare il com-
penso di una prestazioni intellettuale che riveste 
interesse di tutela e garanzia per la collettività;

• la difficoltà oggettiva nell’eseguire ispezioni ed 
indagini riferite a proprietà esclusive diverse da 
quella d’intervento, che spesso vengono avverti-
te come indebite intrusioni in un ambito avvertito 
come strettamente privato.

I motivi citati, ed altri facilmente intuibili, portano 
così molto spesso a circoscrivere l’ambito delle inda-
gini preliminari ad un qualsiasi intervento di modifi-
cazione di una singola unità di proprietà esclusiva, 
anche se inserita in un fabbricato condominiale.
Le conseguenze di tale atteggiamento comune sono 
purtroppo evidenti quando ci si trovi ad affrontare 
dissesti strutturali, talvolta anche seri, causati da 
un generico intervento, spesso neppure rilevante, 
così constatando che in alcuni edifici condominia-
li, a seguito di una serie di precedenti modificazioni 
susseguitesi nel tempo, pur tutte formalmente legit-
time, non si trova più neppure una parete continua 
in elevazione. Proprio in tali situazioni può quindi 
accadere che un’ultima modifica, spesso di rilevanza 
ben inferiore a quelle che l’hanno preceduta, provo-
chi conseguenze importanti per un intero organismo 
strutturale.
Le conseguenze di un assetto strutturale disordi-
nato in elevazione sono peraltro evidenti e spes-
so molto gravi in termini di riduzione di sicurezza, 
specie in edifici di vecchia costruzione, nei quali 
gli orizzontamenti presentano una modestissima 
rigidezza, anche nel loro piano, ma è del tutto evi-
dente che nelle condizioni attuali di conoscenza e di 
concreta possibilità operativa da parte del singolo 
professionista che operi all’interno di un’unica uni-
tà immobiliare, sono ben pochi gli strumenti che 
possano prevenire, laddove ancora possibile, una 
simile occorrenza.
A fronte delle difficoltà operative connesse all’eserci-
zio della pratica professionale per interventi di rile-

vanza modesta, sono infatti generalmente disattese, 
nella sostanza, le raccomandazioni molto opportu-
namente emanate da varie fonti, anche autorevoli, 
tra le quali si cita per esempio il valido contributo 
del Comitato Tecnico Scientifico in materia di rischio 
sismico (istituito con Delibera Giunta Regionale To-
scana n. 606 del 21/6/2010) circa gli “Orientamenti 
interpretativi in merito a interventi locali o di ripara-
zione in edifici esistenti”, che già nelle premesse met-
te bene in luce come “le strutture murarie non pos-
sono consentire la libertà distributiva interna, carat-
teristica propria delle strutture puntiformi (a telaio) 
in c.a. o acciaio” e che “già in fase di progettazione 
architettonica, è opportuno limitare il più possibile il 
numero delle nuove aperture nelle pareti esistenti che 
dovranno essere motivate da effettive esigenze fun-
zionali primarie”.
In ogni caso, tra le molte altre opportune raccoman-
dazioni, in tale documento si specifica che per gli 
interventi sulle pareti degli edifici con struttura mu-
raria: 
• “è indispensabile conoscere se la muratura ha con-

tinuità ai piani superiori e inferiori”;
• “per i piani immediatamente superiore e inferiore 

(adiacenti) è necessario conoscere anche la distri-
buzione delle aperture in corrispondenza delle pa-
reti oggetto di intervento”; 

• “è opportuno rispettare il più possibile l’allinea-
mento verticale delle aperture anche nelle pareti 
interne all’edificio. Il riallineamento di aperture 
può consentire la semplice realizzazione dell’archi-
travatura; il disallineamento, di norma da evitare, 
comporta la realizzazione di opportuni provvedi-
menti di rinforzo”.

Senza discutere ulteriormente sui limiti dell’inter-
vento c.d. “locale” e sugli obblighi che esistono in 
capo al progettista per la ricognizione delle condi-
zioni strutturali dell’intero fabbricato, per quanto 
qui d’interesse è evidente che in forza della neces-
sità di mantenere una regolarità strutturale, anche 
in elevazione, quanto maggiore possibile, un inter-
vento eseguito ad un dato livello di piano condizio-
na necessariamente, i futuri interventi che possano 
essere eseguiti agli altri livelli di piano, certamente 
almeno a quelli immediatamente superiore ed in-
feriore.
In buona sostanza, quindi, le scelte distributive ope-
rate ad un livello di piano compromettono la possi-
bilità di esercitare scelte diverse ai livelli immedia-
tamente circostanti, data l’esigenza evidente (la ne-
cessità) di dare continuità strutturale in elevazione ai 
maschi murari.
Tale constatazione, in realtà non sempre considerata 
nella pratica professionale, comporta attente rifles-
sioni anche in considerazione del disposto dell’art. 
1102 Codice Civile, secondo il quale, chiunque si ser-
va della cosa comune (in questo caso i “muri maestri” 
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di cui all’art. 1117 Codice Civile) non può impedire 
“agli altri partecipanti di farne parimenti uso secondo 
il loro diritto”, mentre, di fatto, chi modifichi all’inter-
no della propria unità immobiliare le pareti portanti 
dell’organismo strutturale condominiale interviene 
nel limitare l’analoga libertà degli altri partecipanti, 
almeno ai livelli immediatamente superiore od infe-
riore, di operare scelte diverse.
Di qui, almeno a parere dello scrivente, sorge la ne-
cessità di dotarsi, insieme ad uno strumento ricogni-
tivo dell’assetto strutturale del fabbricato e delle sue 
condizioni di sicurezza (come ben potrebbe essere 
il C.I.S. imposto dal Comune di Milano) di uno stru-
mento ulteriore, atto ad individuare delle linee gui-
da – in altre parole delle limitazioni – alle legittime 
possibilità di modificazione interne alle unità immo-
biliari di proprietà esclusiva.
Tali limitazioni di fatto già esistono e derivano dall’in-
sieme delle norme di Legge, regolamentari o scatu-
renti dal corretto esercizio professionale, ma che, 
come si è visto, sono spesso disattese o comunque 
di difficile applicazione, stante la difficoltà di operare 
ricerche d’archivio e di acquisire dati di conoscenza 
riferiti a proprietà esclusive diverse da quella ogget-
to d’intervento.
L’adozione di un siffatto strumento non implichereb-
be quindi alcuna limitazione del diritto di proprietà 
di ciascun “partecipante”, ovvero della libertà di ap-
portare alla proprietà esclusiva quelle modifiche che 
siano ritenute maggiormente confacenti alle specifi-
che esigenze distributive interne, bensì rappresente-
rebbe il necessario contemperamento tra le esigenze 
del singolo proprietario e l’interesse più generale a 
mantenere l’integrità e la funzionalità dell’organi-
smo strutturale di proprietà comune (i “muri mae-
stri”, come si è visto).
Quindi, una volta effettuata l’analisi storico-critica 
del fabbricato, che costituisce il primo passo per la 
redazione del C.I.S. di cui si è detto, ovvero eseguita 
la ricerca della documentazione esistente, neces-
saria ad inquadrare la situazione dell’immobile dal 
punto di vista del progetto originario e delle even-
tuali modifiche occorse nel tempo, definito poi l’or-
ganismo strutturale primario (ovvero compiuto il se-
condo passo dell’analisi di primo livello necessaria 
alla redazione del C.I.S.4), risulterebbe allora sostan-
zialmente agevole individuare gli elementi struttu-
rali (ed in particolare i maschi murari) da salvaguar-
dare, allo scopo di non alterare il comportamento 
strutturale globale dell’edificio, così stabilendo una 
limitazione alle possibili alterazioni consentite libe-
ramente a ciascuno dei partecipanti al condominio.
Ecco quindi che, secondo la presente proposta ope-

4. Mediante il riconoscimento dello schema statico, della tipologia della struttura portante, della verifica della congruità dei carichi con la 
destinazione d’uso dei locali, della genesi del fabbricato (ampliamenti e/o sopraelevazioni realizzati in tempi successivi alla costruzione 
originale), della presenza di strutture non portanti connesse alle primarie e definizione del relativo stato di conservazione, etc.

rativa, la redazione del C.I.S. come già introdotto, 
potrebbe essere accompagnata da uno sviluppo ul-
teriore:
• il primo passo consisterebbe nella determina-

zione della sicurezza strutturale di un fabbricato 
condominiale, quale atto meramente ricognitivo, 
eventualmente accompagnato dall’individuazio-
ne degli interventi necessari per emendare even-
tuali situazioni di pericolo o comunque deficita-
rie, come già avviene per la redazione del C.I.S.;

• con il secondo passo proposto, la determinazione 
dell’effettiva configurazione strutturale del fabbri-
cato costituirebbe una premessa per determinare 
delle linee guida di intervento, da considerare vin-
colanti per le eventuali modificazioni future delle 
unità immobiliari di proprietà esclusiva.

Ritiene lo scrivente che tale secondo passo, di am-
bito più prettamente progettuale oltre che di salva-
guardia, potrebbe altresì comprendere anche aspet-
ti propositivi e non solo limitativi, come esplicato di 
seguito.
Ancora con riferimento alle linee guida emanate di 
concerto tra l’Ordine degli Ingegneri della Provincia 
di Milano ed il Comune di Milano, si evidenzia infatti 
che nei casi in cui la verifica di primo livello non con-
senta di rilasciare il C.I.S. e dalla verifica di secondo 
livello emerga una necessità d’intervento, viene in-
dicata tutta una casistica di eventualità, tra le quali 
si citano:
• continuità dell’uso della costruzione previa ese-

cuzione di piccoli interventi manutentivi sulle 
parti accessorie;

• continuità dell’uso della costruzione previa pre-
disposizione di un progetto strutturale ed esecu-
zione di interventi locali per il ripristino della ca-
pacità portante;

• continuità dell’uso della costruzione previa predi-
sposizione di un progetto strutturale riferito all’in-
tera costruzione;

• impossibilità di usare la costruzione, con obbligo 
di segnalazione al Proprietario od all’Amministra-
tore ed al Comune.

In tutti i casi in cui venga ravvisata una necessità 
d’intervento, il protocollo prevede l’assegnazione di 
un termine biennale per l’esecuzione dei lavori, per 
quanto risulta anche indipendentemente dalla sus-
sistenza di una reale condizione d’urgenza.
Proprio in tale passaggio sussiste a parere del-
lo scrivente un possibile limite circa l’attuazione 
di tali indicazioni: pare infatti difficile pensare ad 
una concreta possibilità di mettere in atto inter-
venti di riabilitazione di un intero fabbricato con-
dominiale, o di sue ampie zone, data la necessità di 
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ABSTRACT

Among the various activities featuring forensic consultancies, assess-
ments and evaluations concerning acoustics are frequent. Court con-
sultancies require experts with special skills in measuring noise levels 
and evaluating  acoustic quality of environments as well as annoy-
ance produced by plants, machinery and human activities. The legal 
areas involved mainly include civil or administrative proceedings, re-
lating to building non-compliance and immission of noise from neig-
borhood.
In this article the authors provide an up-to-date picture of the method-
ological and regulatory references on the issue of noise that can cause 
damage to human health and deterioration in the quality of living en-
vironments. In this context, the technical and legal aspects provid-
ed by Italian Law 447/95 and its implementing decrees are clarified. 
Methods for disturbing noise detection and noise tolerability limits 
are shown, also considering the most recent legislative updates and 
confirming the full applicability and validity of the art. 844 of the Ital-
ian Civil Code in quarrels between the owners of neighboring funds.

SOMMARIO

Nell’insieme delle attività che caratterizzano l’Ingegneria Forense, si 
collocano i sempre più frequenti accertamenti tecnici che riguardano 
problematiche di acustica. Le consulenze tecniche d’ufficio e di parte 
richiedono speciali competenze per la misura fonometrica e la valu-
tazione della rumorosità di ambienti, impianti, macchinari e attività.
Gli ambiti giuridici interessati comprendono principalmente procedi-
menti relativi alla non conformità edilizia e al disturbo generato dalle 
immissioni di rumore. 
In questo articolo gli autori forniscono un quadro aggiornato dei riferi-
menti metodologici e normativi sul tema della tollerabilità del rumore 
e di come questo possa determinare danni alla salute e peggioramen-
to della qualità degli ambienti di vita. In questo contesto si chiariscono 
gli aspetti tecnici e giuridici di quanto disposto dalla Legge 447/95 e 
dai suoi decreti attuativi, relativamente alle modalità di rilevamento 
dei rumori e ai limiti di tollerabilità in materia di immissioni rumorose, 
confermando la piena applicabilità e validità dell'art. 844 c.c. per la 
tutela dei soggetti disturbati dalle immissioni, anche alla luce dei più 
recenti aggiornamenti legislativi.

contemperare le esigenze logistiche, economiche 
e decisionali della pluralità di soggetti interessati; 
altrettanto improbabile pare l’eventualità in cui un 
Amministratore condominiale si attivi per dare ese-
cuzione coattiva ad interventi invasivi delle singole 
proprietà esclusive.
In questo senso, ferma restando l’esigenza priorita-
ria di garantire la sicurezza e quindi pur stabilendo 
che l’analisi dovrà comunque individuare eventuali 
criticità strutturali evidenti, è logico assumere che la 
medesima analisi dovrà anche stabilire la sollecitu-
dine con la quale si debba prevedere l’intervento ne-
cessario per emendarle, stabilendo anche quest’ulti-
mo aspetto quale obiettivo specifico ulteriore dell’a-
nalisi demandata al Professionista.
Appare infatti più suscettibile di un’applicazione pra-
tica l’ipotesi di stabilire delle linee di intervento co-
muni, anche riferite alle proprietà esclusive; in que-
sto modo potrebbero essere orientati gli interventi 
di modificazione o rinnovo che  nel tempo venissero 
eseguiti nel fabbricato condominiale, così  da diluire 
nel tempo l’intervento complessivo di riabilitazione 
eventualmente necessario, fatta ovviamente salva 
la necessità di eventuali opere urgenti ed indifferi-
bili per eliminare eventuali pericoli per l’incolumità 
delle persone, ed in ogni caso salvaguardare (o nel 

caso, ristabilire) l’integrità strutturale dell’organi-
smo strutturale.
In questo senso, il “secondo passo” dell’analisi pri-
ma proposto non dovrà quindi avere solo lo scopo di 
limitare degli interventi ammissibili all’interno delle 
unità immobiliari di proprietà esclusiva, bensì potrà 
o dovrà comprendere anche un aspetto più propria-
mente progettuale, indicando quali interventi di 
riassetto siano opportuni (indicando la gradazione 
atta a distinguere tra opportunità, necessità od ur-
genza) e debbano quindi essere preferenzialmente o 
necessariamente adottati in occasione di interventi 
di riassetto delle unità immobiliari.
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