
NUOVO 

STATO LEGITTIMO

IMMOBILIARE
Diagnosi, compravendite e trasformazioni 

consapevoli nel rebus edilizio dopo il Salva Casa 
(anche per non addetti ai lavori)
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Casella di testo
ACQUISTA SU AMAZON
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 Commerciabilità urbanistica: articolo 40 L. 47/85 e articolo 46 del T.U.E. 
 Conformità catastale: articolo 29 della Legge 52/1985. 

Riferendosi sempre alla sentenza della Corte di Cassazione n. 14567/2023, è evidente una 
dettagliata motivazione che giustifica l esclusione di responsabilità del notaio e la relativa 
diligenza qualificata per i profili di regolarità urbanistico-edilizia. Questa interpretazione sembra 
ragionevole, considerando che i notai non possiedono le competenze professionali necessarie 
per effettuare controlli tecnici sugli immobili, competenze che sono invece riservate 
esclusivamente a Tecnici abilitati come Ingegneri, Architetti, Geometri e Periti edili. Nonostante 
le dichiarazioni fornite dalle parti venditrici e acquirenti, e potenzialmente anche dai Tecnici, il 
notaio non è tenuto ad entrare nel merito. Personalmente aggiungo che un notaio esperto in 
materia, qualora rilevi evidenti discordanze o contraddizioni, ha sia il diritto che il dovere di 
chiedere chiarimenti al fine di offrire un servizio di qualità e tutela verso tutti i soggetti coinvolti.  

È anche suo interesse che le parti interessate dal rogito non debbano finire in tribunale, col rischio 
di un suo coinvolgimento diretto o meno. Gli argomenti che supportano l esclusione di 
responsabilità del notaio riguardo alla conformità immobiliare sono particolarmente interessanti. 
Tra questi alcuni passaggi meritano di essere citati integralmente per sottolineare come la 
sentenza ponga in luce la distinzione tra le competenze legali dei notai e quelle tecniche dei 



 

 

professionisti abilitati nel campo dell edilizia e dell urbanistica, stabilendo chiaramente i confini 
di responsabilità e diligenza attribuibili a ciascuna figura professionale nell ambito delle 
transazioni immobiliari. 

«l assenza di responsabilità in capo al notaio si giustifica con l esclusione di un obbligo giuridico 
a carico del pubblico ufficiale rogante di verificare la corrispondenza al vero di quanto dichiarato 
dal venditore in merito alla conformità del bene compravenduto agli strumenti urbanistici», ha 
notato, con puntuale riferimento alla vicenda controversa, che «dalla stessa documentazione citata 
nell atto di compravendita si rileva che l immobile è stato edificato in epoca precedente al 1967 e 
che non ha subito dopo tale data alcuna modifica che necessitava di provvedimenti autorizzativi», 
per addivenire alla conclusione che «il notaio xxxx non poteva in alcun modo rendersi conto, 
dall esame della documentazione sottoposta alla sua attenzione, che la dichiarazione a lui resa - 
con la quale si affermava che all immobile, costruito prima del 1° settembre 1967, non erano state 
apportate delle modifiche per le quali era previsto il rilascio di licenza o concessione edilizia - fosse 

falsa». 

Un esempio simile è stato trattato in un altra recente sentenza della Corte di Cassazione Civile n. 
23444/2023, in cui un acquirente ha citato in giudizio il venditore a causa di un atto notarile di 
compravendita per un immobile che non rispettava i requisiti catastali e urbanistici menzionati 
nel rogito firmato nel 2002 (e la sua successiva rivendita nel 2006), portando alla luce la questione 
della responsabilità professionale del notaio. L acquirente sosteneva che il notaio avrebbe dovuto 
verificare le caratteristiche tecniche e la regolarità edilizia e urbanistica dell immobile, inserendo 
queste attività all interno di un più ampio dovere di consulenza, che comprendeva anche questioni 
tecniche, e quindi procedere con i necessari controlli per assicurare l integrità e la legittimità 
dell atto di compravendita. La sentenza della Corte di Cassazione ha tuttavia respinto la tesi 
dell acquirente, affermando che il notaio non possiede competenze in questi ambiti, le quali 
sono per legge attribuite a Tecnici specificamente abilitati, e non ha neanche l obbligo di 
effettuare indagini sulla regolarità urbanistica, edilizia e catastale dell immobile. 

 

 

  



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

  



 

 

 

 
 

 

 

 

  

 

 

 
 

 

 

  
 

 
  



 

 

 

 



 

 

 

 

  

 

  
  
  

 

 

  

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 
 



 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

  

  

 

 

  

  

 

  
  
 

 
  



 

 

  
 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

  
 

 

  
  
  
  

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

  

 

 

  

  

  

 

 

 

 

  



 

 

 

 

 

 

  

 

 

  

 

 

 



 

 

 

 

 

  

 

 

  
  

  
  

  

 

 

  



 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

  
 

  
 

 

 

 



 

 

  
 

 

  
  

 

 

 
 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

  
 

 

 

 

 
 

 

 

 



 

 

  
  
  
  
  

 

 

 

  

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  
  
 

 
 

 
  
  
  

Se guardiamo attentamente, la definizione "modificare" gli edifici esistenti in termini qualitativi 
e quantitativi non è univoca. Dalla mia esperienza, non mi è mai capitato di trovare una pratica 
edilizia ante 67 per piccole opere interne o modifiche di modesta rilevanza, come lo spostamento 
di porte o finestre. Ad oggi è difficile dare una risposta certa, tuttavia ho riscontrato alcuni 
regolamenti comunali che si sono spinti a definire le categorie di intervento di modifica soggette 



 

 

a licenza edilizia e quelle escluse (ad esempio Regolamento Edilizio comunale di Empoli, 
approvato nel 1951). Nel prossimo paragrafo si approfondisce la distinzione delle categorie di 
intervento assoggettate all obbligo di licenza nel periodo intercorrente tra l entrata in vigore L. 
1150/1942 e la L. 10/1977. 
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