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TERRITORIO E AMBIENTE
UAGIBILITA DIMENTICATA

Il requisito della agibilita delle costruzioni suscita interesse quasi esclusivamente in connessione delle
compravendite degli immobili, per le quali la giurisprudenza sembra propensa ad affidare alla corret-
tezza e al buon senso delle parti la soluzione dei non pochi problemi legati alla presenza o meno di
questo requisito. La sostituzione della licenza di agibilita con la segnalazione certificata di agibilita ha
solo modificato attribuzione di competenze e di responsabilita, e le poche innovazioni normative non
hanno preso in considerazione la coerenza dei contenuti che la definiscono. Per cui, attestare l'agibilita
di un immobile continua a non essere né semplice né chiaro.
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PREMESSA

La Corte di Cassazione, con la recente sentenza 21 no-
vembre 2022 n. 34211 (Fast Find GP20049), ha ribadito
che «nella vendita di immobile destinato ad abitazione,
il certificato di abitabilita costituisce requisito giuridico
essenziale del bene compravenduto, ... [e che] il mancato
rilascio della licenza di abitabilita, pertanto, integra un
inadempimento del venditore per consegna di aliud pro
alio, adducibile da parte del compratore ... a meno che
egli non abbia espressamente rinunciato al requisito del-
labitabilita o esonerato comunque il venditore dallobbligo
di ottenere la relativa licenza».

Quindi, rispetto alla precedente narrazione (Fast Find
AR1352), non si registrano modifiche sostanziali negli
orientamenti giurisprudenziali. Nella compravendita di
immobili la giurisprudenza affida - di fatto - alla cor-
rettezza e al buon senso delle parti la soluzione dei non
pochi problemi legati al requisito dell’agibilita, la cui
attestazione, come vedremo, continua a non risultare
né chiara né semplice.

Tuttavia, l'agibilita, sia quale titolo esplicito sia dichia-
rata, non attesta i medesimi requisiti per ogni diverso
immobile, ma quelli richiesti nel periodo nel quale la
costruzione ¢ stata realizzata. Inoltre, spesso l'agibilita
non risulta presente, non tanto e non solo per omissione
di chi avrebbe dovuto provvedere, ma anche per ostacoli
posti da incongruenze normative, che nessuno si ¢ pre-
occupato di superare.

Di seguito, partendo da una breve ricostruzione del
quadro normativo di riferimento, si cerchera di pun-
tualizzare le problematiche irrisolte e individuare una
strada percorribile per una loro effettiva soluzione.

LA DISCIPLINA DELLAGIBILITA

Lagibilita delle costruzioni costituisce il momento con-
clusivo del procedimento di autorizzazione e realizza-
zione di una costruzione; come ricorda il Consiglio di
Stato (sezione II, sentenza 3836/2021; Fast Find
GP18727), spiegando che «la agibilita, lungi dal costituire
un subprocedimento separato da quello sotteso alla rea-
lizzazione di uniopera, ne rappresenta il punto dapprodo
finale, suggellandone la regolarita in primo luogo in
quanto conforme alle autorizzazioni in forza delle quali
essa ¢ stata realizzata» [evidenziazione mia].

Come vedremo di seguito, il riferimento alla conformita
alle autorizzazioni non si riferisce alla regolarita edilizia
ed urbanistica del’'immobile (inteso sia come edificio
sia come singola unita immobiliare).

11 Testo Unico delledilizia (DPR 380/2001) ha provve-
duto, ormai oltre venti anni, a riunificare in un unico
titolo i previgenti istituti dell’abitabilita, per gli edifici

residenziali, e dell’agibilita, per le costruzioni non resi-
denziali; definendone i contenuti (articolo 24, di natura
legislativa), il procedimento (articolo 25, di natura re-
golamentare) e la dichiarazione di inagibilita (articolo
26, di natura legislativa).

Queste disposizioni hanno subito modifiche e innova-
zioni successive.

Listituto della abitabilita/agibilita ha sempre riguardato
lintero edificio; fino a quando, prendendo spunto da
alcune innovazioni apportate dalle legislazioni regionali,
il c¢d “decreto del fare” ha introdotto l'istituto della agi-
bilita parziale riferita a «singoli edifici o singole porzioni
della costruzione» e a «singole unita immobiliari» (arti-
colo 30 D.L. 69/2013, convertito dalla legge 98/2013,
che detta misure urgenti per il rilancio delleconomia).
La relazione che accompagna il provvedimento spiega
che, in tal modo, si «consente di recepire nellordinamento
una pratica, quella del rilascio del certificato di agibilita
parziale, gia in uso, in modo tacito o regolamentato, nella
maggior parte degli enti preposti al suo rilascio». Inevi-
tabile osservare che lagibilita parziale riferita a “singole
porzioni della costruzione” appare incomprensibile e
inapplicabile in assenza di una definizione a chiari-
mento; mentre l'agibilita parziale di “singoli edifici” ap-
pare pleonastica se non riferita a permessi di costruire
rilasciati unitariamente per un complesso di plurimi
edifici.

Il decreto legislativo 222/2016, che ha innovato i proce-
dimenti relativi allattivita edilizia, ha modificato l'articolo
24 del DPR 380/2001 TU edilizia, sostituendo la do-
manda per ottenere il certificato di agibilita, quale prov-
vedimento esplicito, con la segnalazione certificata da
parte del titolare del titolo abilitativo edilizio. Ha prov-
veduto inoltre ad abrogare l'articolo 25 (di natura rego-
lamentare), trasferendo la disciplina del procedimento
allinterno dellarticolo 24 (di natura legislativa); con la
conseguenza che, essendo lattivita edilizia ricompresa
nella materia concorrente “governo del territorio’, anche
per gli aspetti procedimentali le Regioni devono attenersi
a quanto disposto dalla legge nazionale.

NELLA COMPRAVENDITA DI
IMMOBILI LA GIURISPRUDENZA
AFFIDA - DI FATTO - ALLA
CORRETTEZZA E AL BUON SENSO
DELLE PARTI LA SOLUZIONE DEI
NON POCHI PROBLEMI LEGATI AL
REQUISITO DELLAGIBILITA.
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Nel 2020 si ¢ cercato di sanare il vuoto normativo creato
nel 2013, quando ¢ stata I'introdotta lagibilita parziale
senza prevedere la sua applicazione alle singole unita
immobiliari che hanno eseguito lavori interni prima di
tale data. Il comma 7-bis dell'articolo 24 TUE (aggiunto
dall’articolo 10 D.L. 76/2020, convertito dalla legge
120/2020, che detta misure urgenti di semplificazione)
prevede la facolta (non lobbligo) di presentare una se-
gnalazione certificata di agibilita «in assenza di lavori,
per gli immobili legittimamente realizzati privi di agibi-
lita»; la cui procedibilita, tuttavia, risulta subordinata
alla presenza di «requisiti» che avrebbero dovuto essere
definiti da un decreto interministeriale «da adottarsi,
previa intesa in Conferenza unificata, entro novanta
giorni dalla data di entrata in vigore della presente di-
sposizione», termine inutilmente decorso nella generale
indifferenza.

CONTENUTI E PROCEDIMENTO DELLAGIBILITA

I contenuti dell'agibilita (comma 1 del rinnovato articolo
24 del TUE, come aggiornato dal D.Lg.vo 207/2021 in
materia di comunicazioni elettroniche) si riferiscono a:
1) la «sussistenza delle condizioni di sicurezza, igiene,
salubrita, risparmio energetico degli edifici e degli
impianti negli stessi installati;
2) il «rispetto degli obblighi di infrastrutturazione
digitale»;
3) la «conformita dellopera al progetto presentato».
Il procedimento per la dichiarazione di agibilita
(comma 2), obbligatoria per gli interventi di nuova co-
struzione e di ampliamento/sopraelevazione (totale o
parziale), nonché per gli «interventi sugli edifici esistenti
che possano influire sulle condizioni [di agibilita]», pre-
scrive l'obbligo, a carico del titolare del titolo abilitativo
edilizio, di procedere al deposito della segnalazione cer-
tificata entro 15 giorni dalla ultimazione dei lavori.
Le condizioni di agibilita devono essere attestate dal
direttore dei lavori o, «qualora non nominato», da un
professionista abilitato (comma 5, lettera a), e accom-
pagnate da:

- il certificato di collaudo statico (comma 5, let-
tera b);

- la dichiarazione di conformita alla normativa
in materia di barriere architettoniche (comma
5, lettera c);

- gli estremi dell’aggiornamento catastale
(comma 5, lettera d);

- ladichiarazione di conformita ovvero, ove pre-
visto, il certificato di collaudo degli impianti
(comma 5, lettera e);

- Tlattestazione di “edificio predisposto alla banda
ultra larga” (comma 5, lettera e-bis).

Nessuna distinzione, sia di contenuti sia nel procedi-
mento, viene prevista per tenere conto della specificita
della agibilita parziale (comma 4).

La regolamentazione dei controlli ¢ demandata alle Re-
gioni ed ai Comuni (comma 7).

Infine, non viene effettuato alcun riferimento al Rego-
lamento Edilizio Tipo. Il RET, definito da un indice che
individua i titoli senza specificare i contenuti (AR1335),
non cita espressamente il procedimento di agibilita, ma
prevede la sospensione dell’'uso e dichiarazione di ina-
gibilita di un immobile (titolo 4 del Capo II - Altre pro-
cedure e adempimenti edilizi). Al riguardo occorre ri-
cordare che la «dichiarazione di inagibilita» (articolo
26 TUE) puo essere pronunciata, a seguito dei controlli
effettuati, solo ed esclusivamente «per ragioni igieniche»
(ai sensi dell’articolo 222 del R.D. 1265/1934 TU leggi
sanitarie), e non per motivi di sicurezza o per insanabili
violazioni delle norme urbanistiche ed edilizie. Non ri-
sulta quindi né definita né normata la “sospensione del-
I'uso” richiamata nell'indice del Regolamento edilizio
tipo.

LA SEGNALAZIONE CERTIFICATA
PER LAGIBILITA

Il modulo della «Segnalazione certificata per l'agibilita»,
inserito fra i «moduli unificati e standardizzati per la
presentazione delle segnalazioni, comunicazioni e istanze»
adottati dalla Conferenza Unificata in attuazione del
decreto legislativo 222/2016, fa riferimento sia all’arti-
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colo 24 del D.P.R. 380/2001 (illustrato in precedenza)
sia all'articolo 19 della legge 241/1990 in materia di pro-
cedimento amministrativo, che disciplina l'istituto della
segnalazione certificata di inizio attivita applicabile a
settori diversi e procedimenti distinti. Anche se il mo-
dulo riporta 'acronimo generale SCIA, nell'uso corrente
per la segnalazione di agibilita ¢ prevalso I'acronimo
SCA.
La Segnalazione certificata per l'agibilita puo essere pre-
sentata in riferimento a:
1) lagibilita relativa all’'immobile oggetto dell'inter-
vento edilizio;
2) Tlagibilita parziale relativa a singoli edifici o a sin-
gole porzioni della costruzione;
3) lagibilita parziale relativa a singole unita immo-
biliari.
Non ¢ richiesto, e non ¢ possibile specificare, se la di-
chiarazione sia riferita ad un intervento di nuova co-
struzione, ovvero di ampliamento/sopraelevazione (to-
tale o parziale), ovvero di rigenerazione (in senso lato)
di un edificio esistente tramite interventi che possano
influire sulle condizioni di agibilita.
Inoltre, per gli interventi su costruzioni esistenti, non
sirichiede di sapere se 'immobile sia gia dotato, o meno,
di certificazione di agibilita/abitabilita.
La Segnalazione certificata per lagibilita viene definita
«SCIA unica» quando, pur presentata per le medesime
tipologie di intervento, allega le eventuali segnalazioni,
comunicazioni, attestazioni, asseverazioni e notifiche,
riferite ai procedimenti che hanno incidenza sull’attivita
edilizia (ad esempio: la Scia in materia di prevenzione
incendi).
Una nota ai riquadri relativi alle «Attestazione del di-
rettore dei lavori o del professionista abilitato» (Sezione
B), specifica come un professionista abilitato possa sot-
toscrivere il modulo solo «qualora non sia stato nominato
il direttore dei lavori». Questa ultima condizione ricorre
esclusivamente - a parere di chi scrive - per gli interventi
di «riparazione, integrazione, efficientamento, rinnova-
mento» degli impianti interni a servizio di un edificio,
elencati fra le principali opere di edilizia libera (voci da
14 a 25) nellallegato al D.M. 2 marzo 2018 (Fast Find
NN16510); interventi che vanno ad incidere sicuramente
sulle condizioni di sicurezza, ma per i quali risulta in-
determinato lobbligo di progettazione (prescritto dal-
larticolo 5 comma 1 DM 37/2008; Fast Find NN8999).
11 direttore dei lavori (o il professionista abilitato) asse-
vera le condizioni di agibilita e la conformita al progetto,
tramite una formula predefinita, ed attesta i requisiti
dell’agibilita, tramite la compilazione di riquadri, nu-
merati progressivamente, riferiti a:
1) la sicurezza degli impianti;
2) la sicurezza statica e sismica;
3) la prestazione energetica degli edifici;

4) l'abbattimento delle barriere architettoniche;

5) la documentazione catastale;

6) la toponomastica;

7) la prevenzione incendi;

8) I'impianto di ascensori o montacarichi;

9) la dichiarazione (predefinita) sul rispetto della

normativa sulla privacy.

Anche se la modulistica non ¢ stata aggiornata, risulta
comunque obbligatorio attestare il rispetto degli obbli-
ghi di infrastrutturazione digitale.
Le attestazioni, che potranno riguardare anche il rispetto
di obblighi imposti esclusivamente dalla normativa re-
gionale, devono essere accompagnate dalla documen-
tazione richiamata nel «Quadro riepilogativo», che le
Regioni possono adattare alla eventuale diversa defini-
zione delle attestazioni.

ALCUNE CONSIDERAZIONI PRELIMINARI

In merito al trascinamento, all'interno della attuale re-
golamentazione dell’agibilita, di norme e riferimenti che
caratterizzavano la legislazione precedente, originata a
partire dallo Stato unitario e modificata nel tempo, si
rimanda a quanto gia narrato in passato (AR1352).
Attualmente, sulla base della precedente illustrazione,
si puo affermare che l'agibilita risulti incentrata su due
tematiche:

a) le condizioni di igiene e salubrita, di sicurezza
statica e di sicurezza degli impianti (compren-
dente, per questi ultimi, anche i requisiti di effi-
cienza);

b) la conformita al progetto approvato; formula am-
bigua, non riconducibile allo stato legittimo del-
I'immobile (che, eventualmente, deve essere atte-
stato nel progetto), che ha consentito alla
giurisprudenza amministrativa di confermare che
agibilita non costituisce titolo «finalizzato allac-
certamento del rispetto delle norme edilizie ed ur-
banistiche» (da ultimo, Consiglio di Stato, Sezione
V1, sentenza 10340/2022; Fast Find GP20098).

Le norme procedimentali e la relativa modulistica
creano diverse problematiche applicative.

Buona parte delle problematiche presenti sono originate
dalla mancata predisposizione/adeguamento della/alla
specifica regolamentazione tecnica, e dallelusione dei
termini prescritti a tal fine. Non si ritorna sull'argo-
mento, che richiede uno spazio adeguato e sul quale si
¢ gia intervenuti in una pluralita di occasioni.

In luogo di addentrarci in una elencazione di problemi,
con il rischio di trascurare qualche aspetto, si vogliono
proporre alcune considerazioni pratiche, a partire dalla
specificita della agibilita parziale rispetto alla agibilita
ordinaria.
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UAGIBILITA, SIA ESPLICITA SIA

DICHIARATIVA, NON COSTITUISCE
TITOLO IDONEO PER RICONOSCERE
LA LEGITTIMITA DEL COSTRUITO IN
QUANTO CONFORME ALLE NORME
URBANISTICHE ED EDILIZIE.

Nel caso dell’agibilita parziale riferita ad una singola
unitd immobiliare, non si comprende la congruenza di
dover asseverare (ad esempio) la conformita dell'im-
pianto ascensori; asseverazione che, eventualmente, po-
trebbe avere un senso per una agibilita parziale riferita
a singole porzioni della costruzione, intese come parti
e/o impianti comuni di un edificio.

Un ulteriore esempio si puo fare in merito ai controlli
sull’agibilita delle costruzioni, demandati alle Regioni
ed ai Comuni, che, tramite 'adozione del Regolamento
edilizio tipo, sono tenuti a disciplinare anche la «so-
spensione dell'uso» e la «dichiarazione di inagibilita».
Come gia evidenziato in precedenza, per quanto ri-
guarda la dichiarazione di inagibilita larticolo 26 TUE
richiama l'articolo 222 del R.D. 1265/1934 TU leggi sa-
nitarie. Ne discende che la dichiarazione di inagibilita
puo essere pronunciata, a seguito dei controlli effettuati,
solo ed esclusivamente «per ragioni igieniche» e non, ad
esempio, per motivi di sicurezza o per insanabili viola-
zioni delle norme urbanistiche ed edilizie.

Non risulta invece normata la “sospensione dell'uso’,
pur richiamata nell'indice del Regolamento edilizio tipo.
Nel caso che gli accertamenti effettuati dallamministra-
zione comunale evidenzino la non conformita, di quanto
dichiarato nella segnalazione certificata di agibilita, al
titolo abilitativo e/o alle norme urbanistiche ed edilizie,
dovrebbero essere attivati i procedimenti di vigilanza e
comminate le sanzioni previste dal TUE (Titolo IV, ar-
ticoli da 27 a 48), il cui articolato, tuttavia, non prevede
un procedimento che porti alla sospensione dell'uso di
un edificio o di parte dello stesso.

Recentemente, la commissione ministeriale che avrebbe
dovuto elaborare la proposta per un nuovo testo unico
delle costruzioni, e invece si ¢ limitata a indicare alcune
integrazioni al vigente testo unico delledilizia, ha del
tutto ignorato il Titolo III “Agibilita degli edifici”.
Come abbiamo gia detto, lagibilita, sia esplicita sia di-
chiarativa, non costituisce titolo idoneo per riconoscere
la legittimita del costruito in quanto conforme alle
norme urbanistiche ed edilizie. Tuttavia la legittimita
del costruito dovrebbe (il condizionale & dobbligo) ri-
sultare indispensabile non solo per i procedimenti abi-

litativi edilizi, ma anche per gli adempimenti legati alla
commerciabilita degli immobili.

Inoltre, i requisiti delle condizioni di salubrita e sicurezza
si modificano in base non solo all'introduzione di nuove
tecnologie (esempio: ricarica veicoli elettrici, infrastruttura
digitale), ma anche a seguito dellevoluzione delle migliori
tecniche disponibili per adeguare quanto gia esistente.
Quindi sarebbe logico, oltre che opportuno, che l'agibi-
lita divenisse una dichiarazione/certificazione modifi-
cabile e/o adeguabile nel tempo; come avviene, ad esem-
pio, con il certificato di prevenzione incendi. A
condizione, tuttavia, che il relativo procedimento non
costituisca un “inutile aggravio” per le famiglie e le im-
prese; come piu volte ribadito dalla Corte costituzionale,
in occasione dello scrutinio di legittimita dei procedi-
menti edilizi ed urbanistici, fra i quali la formulazione
del fascicolo di fabbricato.

CHE FARE?

Alcune cose si potrebbero fare subito, mettendo in
campo le adeguate competenze.

Innanzitutto occorre disciplinare in maniera chiara e
precisa l'accertamento della legittimita di un fabbricato;
partendo dalla definizione della casistica delle abilita-
zioni edilizie (autorizzazione sanitaria, regolamenti co-
munali, ecc.) per le costruzioni realizzate prima del
1967, soglia indicata - banalmente ed erroneamente -
quale condizione di legittimita a prescindere.

Solo precisando questi aspetti sarebbe possibile proce-
dere a disciplinare lattivita di vigilanza, al fine di definire
nozione, contenuti e differenze tra la sospensione del-
l'uso e della inagibilita, di un edificio e/o di una unita
immobiliare, e dare all'agibilita valore probatorio della
legittimita del costruito e del suo utilizzo.

Quindi realizzare veramente il coordinamento fra pro-
cedimenti edilizi e adempimenti catastali; che avrebbe
dovuto essere uno degli obiettivi da perseguire con I'in-
troduzione della modulistica edilizia, ma non ¢ arrivato
a buon fine.

Sarebbe opportuno, innanzitutto, rendere obbligatorio
laggiornamento catastale per garantire la coerenza con
la situazione edilizia. Ci si puo riferire, ad esempio, alle
opere interne per le quali non sussiste l'obbligo di mo-
dificare l'accatastamento, in quanto la variazione non
influisce sulla consistenza, categoria e classe dell'unita
immobiliare (Agenzia del Territorio, circolare 2/2010;
Fast Find NN10266). Oppure la coerenza delle destina-
zioni d’uso, rispetto alle quali la classificazione catastale
riveste «carattere recessivo e sussidiario»; come ha ricor-
dato il Consiglio di stato (Sezione IV, sentenza 10670;
Fast Find GP20300) in riferimento al procedimento edi-
lizio per un supermercato collocato in un immobile
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classificato catastalmente quale “deposito”, ma dotato di
precedenti licenze commerciali.

Simmetricamente, sarebbe opportuno rendere valide le
planimetrie catastali, in particolare negli atti non recenti,
riferite — ad esempio — a immobili realizzati in tempi
nei quali non era prescritto di produrre le varianti in
corso dopera, ovvero a situazioni derivanti da opere in-
terne eseguite in periodi nei quali non erano soggette a
particolari controlli.

Sarebbe quindi adeguato riconoscere la validita delle
planimetrie catastali per gli interventi (di realizzazione
e/o modifica) in base alle norme in vigore al momento
della realizzazione; mentre per il futuro appare logico
fare rientrare nelle attivita di edilizia libera tutti gli in-
terventi per opere interne che non modificano la desti-
nazione d’'uso e non incidono sulla sicurezza statica del-
limmobile.

Per continuare, sarebbe opportuno prendere in seria
considerazione il coordinamento fra l'agibilita parziale
di una unita immobiliare e l'agibilita delledificio, dando
risposta a domande frequenti. Lagibilita da dichiarare
dopo gli interventi su una singola unitd immobiliare,
come ¢ condizionata dai requisiti delle parti comuni
(ascensore, impianti, antincendio, ecc.) e come incide,
a sua volta, sull’agibilita dell'intero edificio? Lagibilita
da dichiarare dopo interventi sulle parti comuni di un
edificio, come modificano agibilita non solo delledificio
ma anche delle singole unita immobiliari? Ecc., ecc.
Infine, ma non per ultimo, enorme importanza assume

la necessita di disciplinare gli interventi che possano
essere eseguiti in assenza della nomina di un direttore
dei lavori. Per alcune categorie di lavori potrebbe risul-
tare non particolarmente complicato; ad esempio, la so-
stituzione di una caldaia autonoma, elettrica e/o a gas,
operabile da un installatore qualificato sulla scorta delle
istruzioni tecniche fornite dal produttore. Altre opere,
apparentemente semplici, potrebbero rivelarsi insidiose;
come, ad esempio, la sostituzione della pavimentazione
in un edificio storico con struttura portante in mattoni
pieni e solai in laterizio con putrelle di ferro di luce si-
gnificativa; solai che, una volta liberati dal vincolo della
pavimentazione, potrebbero subire deformazione tali
da produrre danni statici.

Si e gia detto in merito alla regolamentazione degli
aspetti di sicurezza e di salubrita, e ai termini prescritti
per laloro definizione, decorsi inutilmente nella generale
indifferenza. Eludere questi aspetti equivale a bloccare
la chiarezza e la semplificazione dei procedimenti edilizi,
dei quali l'agibilita dovrebbe costituire la conclusione.
Lauspicata revisione dell’istituto della agibilita delle co-
struzioni, oltre a sgombrare il campo dalle confusioni e
dalle incertezze evidenziate nellesposizione precedente,
potrebbe costituire effettivamente la conclusione dei
procedimenti edilizi; attestando la legalita di una co-
struzione anche in maniera dinamica, cioé seguendo le
eventuali modifiche e innovazioni apportate successi-
vamente alla sua edificazione.

Che ne pensate?
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