
Lo Stato Legittimo dell’Immobile e le Tolleranze Edilizie
Art. 9-bis, Comma 1-bis e Art. 34-bis del D.P.R. 380/2001: linee guida
per il Geometra e la Pubblica Amministrazione

Linarolo, 3 luglio 2026 dalle 9.30 alle 12.30



Mi presento
Geometra Libero Professionista, iscritto al Collegio dei
Geometri di Cremona dal 2007 
Dipendente Pubblico Part-Time presso l’Amministrazione 
Comunale di San Giuliano Milanese, quale Istruttore direttivo 
Tecnico Settore Edilizia Privata ed Urbanistica dal 1995.

Consulente di Anci Lombardia nell’ambito di del Dipartimento 
Territorio Urbanistica ed Edilizia;

Membro delegato della Consulta Geometri Lombarda 
all’interno della Commissione Urbanistica Nazionale del 
Consiglio Nazionale Geometri e Geometri Laureati (CNGeGL). 

Segretario Collegio dei Geometri di Cremona



Opportunità Opinioni

Premessa.

In questa serie di incontri 
cercheremo di analizzare 
il testo normativo in modo 
analitico.

Testo Normativo

Proporrò gli argomenti 
che , a mio giudizio, sono 
importanti per la 
professione, con le mie 
personali valutazioni.

Cercherò di esplicitarvi il 
mio personale punto di 
vista in merito ad alcuni 
argomenti controversi, 
auspico un confronto 
schietto e sincero.



Testo Vigente

1-bis. Lo stato legittimo dell'immobile o dell'unità immobiliare è quello stabilito dal titolo abilitativo che ne ha previsto la costruzione o 
che ne ha legittimato la stessa o da quello, rilasciato o assentito, che ha disciplinato l'ultimo intervento edilizio che ha interessato 
l'intero immobile o l'intera unità immobiliare, a condizione che l'amministrazione competente, in sede di rilascio del medesimo, abbia 
verificato la legittimità dei titoli pregressi, integrati con gli eventuali titoli successivi che hanno abilitato interventi parziali. 
Sono ricompresi tra i titoli di cui al primo periodo i titoli rilasciati o formati in applicazione delle disposizioni di cui agli articoli 34-ter, 36, 
36-bis e 38, previo pagamento delle relative sanzioni o oblazioni. 
Alla determinazione dello stato legittimo dell'immobile o dell'unità immobiliare concorrono, altresì, il pagamento delle sanzioni previste 
dagli articoli 33, 34, 37, commi 1, 3, 5 e 6, e 38, e la dichiarazione di cui all'articolo 34-bis. 
Per gli immobili realizzati in un'epoca nella quale non era obbligatorio acquisire il titolo abilitativo edilizio, lo stato legittimo è quello 
desumibile dalle informazioni catastali di primo impianto, o da altri documenti probanti, quali le riprese fotografiche, gli estratti 
cartografici, i documenti d'archivio, o altro atto, pubblico o privato, di cui sia dimostrata la provenienza, e dal titolo abilitativo che ha 
disciplinato l'ultimo intervento edilizio che ha interessato l'intero immobile o unità immobiliare, integrati con gli eventuali titoli successivi 
che hanno abilitato interventi parziali. Le disposizioni di cui al quarto periodo si applicano altresì nei casi in cui sussista un principio di 
prova del titolo abilitativo del quale, tuttavia, non siano disponibili la copia o gli estremi.

1-ter. Ai fini della dimostrazione dello stato legittimo delle singole unità immobiliari non rilevano le difformità insistenti sulle parti comuni 
dell'edificio, di cui all’ articolo 1117 del codice civile. Ai fini della dimostrazione dello stato legittimo dell'edificio non rilevano le difformità 
insistenti sulle singole unità immobiliari dello stesso

Stato Legittimo art 9 bis comma 1 bis e 1 ter

https://www.normattiva.it/uri-res/N2Ls?urn:nir:stato:codice.civile:1942-03-16;262~art1117
https://www.normattiva.it/uri-res/N2Ls?urn:nir:stato:codice.civile:1942-03-16;262~art1117


Titolo abilitativo che ne ha previsto la 
costruzione o che ne ha legittimato la 
stessa 

Titolo abilitativo che ne ha previsto la 
costruzione o che ne ha legittimato la 
stessa 

Titolo abilitativo, rilasciato o assentito, 
che ha disciplinato l'ultimo intervento 
edilizio che ha interessato l'intero 
immobile o l'intera unità immobiliare, a 
condizione che l'amministrazione 
competente, in sede di rilascio del 
medesimo, abbia verificato la 
legittimità dei titoli pregressi

Titolo abilitativo, rilasciato o assentito, 
che ha disciplinato l'ultimo intervento 
edilizio che ha interessato l'intero 
immobile o l'intera unità immobiliare, a 
condizione che l'amministrazione 
competente, in sede di rilascio del 
medesimo, abbia verificato la 
legittimità dei titoli pregressi

integrati con 

gli eventuali 

titoli 

successivi 

che hanno 

abilitato 

interventi 

parziali.

Sono ricompresi 
tra i titoli di cui al 
primo periodo i 
titoli rilasciati o 
formati in 
applicazione 
delle disposizioni 
di cui agli articoli 
34-ter, 36, 36-bis e 
38, previo 
pagamento delle 
relative sanzioni o 
oblazioni.

O IN ALTERNATIVA

ATTENZIONE

Alla determinazione 
dello stato legittimo 
dell'immobile o 
dell'unità 
immobiliare concorro
no, altresì, il 
pagamento delle 
sanzioni previste 
dagli articoli 33, 
34, 37, commi 1, 3, 5 
e 6, e 38, e la 
dichiarazione di cui 
all'articolo 34-bis.

Alla determinazione 
dello stato legittimo 
dell'immobile o 
dell'unità 
immobiliare concorro
no, altresì, il 
pagamento delle 
sanzioni previste 
dagli articoli 33, 
34, 37, commi 1, 3, 5 
e 6, e 38, e la 
dichiarazione di cui 
all'articolo 34-bis.

Stato Legittimo art 9 bis comma 1 bis e 1 ter



Comma 1-ter.

Ai fini della dimostrazione dello stato legittimo delle singole unità 
immobiliari non rilevano le difformità insistenti sulle parti comuni 

dell'edificio, di cui all’ articolo 1117 del codice civile. 

Ai fini della dimostrazione dello stato legittimo dell'edificio non rilevano le 
difformità insistenti sulle singole unità immobiliari dello stesso.

Stato Legittimo art 9 bis comma 1 bis e 1 ter

Diritti di terzi e parti comuni

https://www.normattiva.it/uri-res/N2Ls?urn:nir:stato:codice.civile:1942-03-16;262~art1117
https://www.normattiva.it/uri-res/N2Ls?urn:nir:stato:codice.civile:1942-03-16;262~art1117




informazioni catastali 

di primo impianto

01

02

03

04

Per gli  immobili realizzati in 
un’epoca nella quale non era 
obbligatorio acquisire il titolo 
abilitativo edilizio come 
documentare il titolo 
abilitativo ? 

Per gli  immobili realizzati in 
un’epoca nella quale non era 
obbligatorio acquisire il titolo 
abilitativo edilizio come 
documentare il titolo 
abilitativo ? 

ovvero da altri documenti probanti

riprese fotografiche

estratti cartografici

documenti d’archivio

altro atto, pubblico o privato, di cui sia 

dimostrata la provenienza 

Stato Legittimo– SENZA Disponibilità’ di TITOLI EDILIZI



..ma nel caso di pratiche
disperse o smarrite ? 

Le disposizioni di cui al quarto periodo si 
applicano  altresì nei casi in cui sussista un 

principio di prova del titolo abilitativo del quale, 
tuttavia, non sia disponibile copia o gli estremi. 

RISULTA QUINDI FONDAMENTALE FARSI 
RILASCIARE UN DOCUMENTO DAL COMUNE IN 
CASO DI DOCUMENTAZIONE NON PRESENTE IN 

ARCHIVO

Stato Legittimo– SENZA Disponibilità’ di TITOLI EDILIZI



Stato Legittimo precisazioni
 La nuova definizione di stato legittimo si arricchisce di una serie di elementi che in taluni casi appaiono 

sovrabbondanti (l’espressa citazione dell’art. 38, ad esempio, che prevede già nella sua stessa formulazione l’effetto 
legittimante) e talvolta ambigui. 

 L’inserimento dei pagamenti delle sanzioni elevate ai sensi degli articoli 33 e 34 quali elementi che 
“concorrono” alla determinazione dello stato legittimo apre degli scenari innovativi rispetto a prima del salva-casa, 
quando la cosiddetta fiscalizzazione era vista dalla giurisprudenza praticamente unanime come una procedura che non 
rilasciava alcun effetto sanante: adesso invece vi è una “concorrenza” nella determinazione dello stato legittimo che fa sì 
che tali elementi devono essere considerati nella valutazione e dunque si dovranno considerare “utilizzabili” o “vendibili” 
gli immobili interessati da tale fiscalizzazione.

 Le linee guida - precisazione del MIT 
 

• a seguito delle modifiche introdotte dal DL Salva Casa le difformità oggetto di 
fiscalizzazione o rientranti nella disciplina sulle tolleranze potranno essere 
considerate pienamente sanate anche ai fini della dimostrazione dello stato 
legittimo attraverso la mera esibizione delle predette attestazioni (il pagamento 
della sanzione o la dichiarazione del tecnico asseveratore).  Tale innovazione 
consente di superare le incertezze risultanti dalla precedente normativa, che 
portavano a “tollerare”, ma non a “sanare” le difformità interessate da 
fiscalizzazioni o dalla disciplina sulle tolleranze. 
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Alcune recenti sentenze in materia
● Consiglio di Stato, Sez. VII, Sentenza n. 1382 del 18 febbraio 2025: Ha sancito un 

principio fondamentale: non esiste una "legittimazione implicita". La mera 
rappresentazione grafica di un'opera abusiva in un elaborato allegato a un titolo 
successivo (non avente per oggetto specifico tale opera) non ne determina la 
sanatoria.

● TAR Lombardia, Sentenza n. 227 del 25 gennaio 2025: Ha ribadito la necessità di 
una ricostruzione storica completa e continua dei titoli edilizi. L'ultimo titolo non è 
sufficiente a "sanare" il pregresso se non vi è prova della legittimità originaria 
dell'immobile.

● Consiglio di Stato, Sez. II, n. 4127 del 14 maggio 2025: Ha specificato che i titoli 
abilitativi relativi a interventi parziali non possono essere usati per dimostrare la 
legittimità di ampliamenti o altre opere maggiori non autorizzate.

● TAR Lombardia Sentenza 22/07/2025 n. 2749 Stato legittimo degli immobili 
attestato con verifica esplicita e non presunta

● Consiglio di Stato n.7569, del 26/09/2025 Per dimostrare lo stato legittimo di un 
immobile realizzato prima del 1967 occorrono elementi precisi, gravi e concordanti. 
Deve produrli il proprietario facendo riferimento alla documentazione elencata dalla 
legge (catasto rilevazioni fotografiche, ecc.), mentre non basta un verbale generico o 
una perizia di parte per ribaltare l’onere della prova sull’amministrazione comunale

La verifica della documentazione per lo STATO LEGITTIMO 
deve essere puntuale e basata su titoli espliciti. Non ci sono scorciatoie.

La verifica della documentazione per lo STATO LEGITTIMO 
deve essere puntuale e basata su titoli espliciti. Non ci sono scorciatoie.



Sentenza in contro tendenza

● Ora una pronuncia del Consiglio di Stato (n. 7992 del 13 
ottobre 2025 ) va in controtendenza: ferma la demolizione di 
un vano realizzato senza titolo, o meglio mai assentito 
espressamente dalla Pa, ma rappresentato negli elaborati 
progettuali presentati a corredo di un permesso di costruire 
con cui erano stati autorizzati lavori per la ristrutturazione e 
il cambio d'uso dell'immobile.







Perché lo Stato Legittimo è importante nelle compravendite ?Perché lo Stato Legittimo è importante nelle compravendite ?

Lo Stato Legittimo è la corrispondenza tra lo stato di fatto di un immobile 

e i titoli edilizi che ne hanno autorizzato la costruzione e le successive 

modifiche.

Non è una mera formalità, ma un requisito sostanziale.

Perché è un punto non negoziabile?

• Garanzia per l'acquirente: Assicura la regolarità urbanistica ed edilizia 

del bene.

• Validità dell'atto notarile: Previene la nullità dell'atto e futuri 

contenziosi legali.

• Accesso a mutui e bonus: Condizione indispensabile per l'erogazione 

di finanziamenti e per usufruire delle agevolazioni fiscali (es. 

Superbonus, Bonus Ristrutturazione).

• Piena Commerciabilità: Un immobile privo di stato legittimo è di fatto 

incommerciabile.



Tolleranze • Tolleranze costruttive ed esecutive- Art. 34 bis Dpr 

380/2001 (come modificato da art. 1, comma 1,lett. f) D.L. 
n. 69/2024)
o Tolleranze “Metriche” e “Non Metriche” - Generali
o Tolleranze “Metriche” e “Non Metriche” – 

Straordinarie
o Aspetti Igienico Sanitari delle tolleranze (solo comma 

1)
o Modalità di attestazione delle Tolleranze



Tolleranze ex 34-bis dimensione temporale

Comma 1 e Comma 2

si applicano a qualsiasi titolo 

edilizio passato e futuro

Comma 1-Bis e Comma 2-Bis

si applicano esclusivamente 

agli interventi realizzati entro 

il 24/05/2024 

GENERALI / 
ORDINARIE

SPECIALI / 
STRAORDINARIE



GENERALI / 
ORDINARIE

SPECIALI / 
STRAORDINARIE

PARTICOLARI -
Agibilità Sanante



TOLLERANZE Art. 34 Bis

1
9

Tolleranze costruttive METRICHE

Comma 1 e 1 bis

1. Il mancato rispetto dell'altezza, dei distacchi, della cubatura, della superficie coperta e di ogni 
altro parametro delle singole unità immobiliari non costituisce violazione edilizia se contenuto 
entro il limite del 2 per cento delle misure previste nel titolo abilitativo.

1-bis. Per gli interventi realizzati entro il 24 maggio 2024, il mancato rispetto dell'altezza, dei 
distacchi, della cubatura, della superficie coperta e di ogni altro parametro delle singole unità 
immobiliari non costituisce violazione edilizia se contenuto entro i limiti:

a) del 2 per cento delle misure previste nel titolo abilitativo per le unità immobiliari con superficie 
utile superiore ai 500 metri quadrati;
b) del 3 per cento delle misure previste nel titolo abilitativo per le unità immobiliari con superficie 
utile compresa tra i 300 e i 500 metri quadrati;
c) del 4 per cento delle misure previste nel titolo abilitativo per le unità immobiliari con superficie 
utile compresa tra i 100 e i 300 metri quadrati;
d) del 5 per cento delle misure previste nel titolo abilitativo per le unità immobiliari con superficie 
utile inferiore ai 100 metri quadrati.
d-bis) del 6 per cento delle misure previste nel titolo abilitativo per le unità immobiliari con 
superficie utile inferiore ai 60 metri quadrati

GENERALI
Si applicano 
sempre a 
qualsiasi titolo 
edilizio

STRAORDINARIE

Si applicano 
solo agli 
interventi 
realizzati 
entro il 
24/05/2024
ed hanno una 
percentuale 
progressiva



Riscontro Modulistica Unificata



TOLLERANZE Art. 34 Bis

2

1

1-ter. Ai fini del computo della superficie utile di cui al comma 
1-bis, si tiene conto della sola superficie assentita con il titolo 
edilizio che ha abilitato la realizzazione dell'intervento, al netto 
di eventuali frazionamenti dell'immobile o dell'unità 
immobiliare eseguiti nel corso del tempo.

Gli scostamenti di cui al comma 1 rispetto alle misure 
progettuali valgono anche per le misure minime individuate
dalle disposizioni in materia di distanze e di requisiti igienico-
sanitari.

• La Superficie di riferimento è quella della U.I. definita nel Primo 
Titolo Licenziato/Autorizzato

• Non si tengono conto dei frazionamenti successivi

• La Superficie di riferimento PER LA DETERMINAZIONE DELLA 
PERCENTUALE DEL COMMA 1 Bis è la UTILE così come definita 
dalle D.T.U. D.g.r. 24 ottobre 2018 - n. XI/695 (Superficie di 
pavimento degli spazi di un edificio misurata al netto della 
superficie accessoria e di murature, pilastri, tramezzi, sguinci e 
vani di porte e finestre)

• La Superficie di riferimento è quella della U.I. definita nel Primo 
Titolo Licenziato/Autorizzato

• Non si tengono conto dei frazionamenti successivi

• La Superficie di riferimento PER LA DETERMINAZIONE DELLA 
PERCENTUALE DEL COMMA 1 Bis è la UTILE così come definita 
dalle D.T.U. D.g.r. 24 ottobre 2018 - n. XI/695 (Superficie di 
pavimento degli spazi di un edificio misurata al netto della 
superficie accessoria e di murature, pilastri, tramezzi, sguinci e 
vani di porte e finestre)

Si riferisce solo alle 
Tolleranze STRAORDINARIE 

comma 1 bis

Si riferisce solo alle 
Tolleranze STRAORDINARIE 

comma 1 bis

Si riferisce solo alle 
Tolleranze GENERALI 
comma 1 ovvero il 2%

Si riferisce solo alle 
Tolleranze GENERALI 
comma 1 ovvero il 2%

Tolleranze costruttive METRICHE

Comma 1 e 1 bis





o Tolleranze anche su immobili Vincolati (art. 3 comma 1- bis)

Immobili Vincolati

1. Gli interventi realizzati entro il 24 maggio 2024 

di cui all’articolo 34 -bis , comma 1 -bis , del testo 

unico delle disposizioni legislative e regolamentari 

in materia edilizia, di cui al decreto del Presidente 

della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, sono 

soggetti al regime di cui all’articolo 2, comma 1, 

del regolamento di cui al decreto del Presidente 

della Repubblica 13 febbraio 2017, n. 31.

Campo di 
Applicazione

Campo di 
Applicazione

Tolleranze 
Metriche 

Straordinarie

Tolleranze 
Metriche 

Straordinarie

Art. 2. Interventi ed opere non soggetti ad autorizzazione paesaggistica
1. Non sono soggetti ad autorizzazione paesaggistica gli interventi e le opere 
di cui all’Allegato «A» nonché quelli di cui all’articolo 4

1-bis. Per gli interventi realizzati entro il 
24 maggio 2024, il mancato rispetto 
dell'altezza, dei distacchi, della cubatura, 
della superficie coperta e di ogni altro 
parametro delle singole unità immobiliari 
non costituisce violazione edilizia se 
contenuto entro i limiti:

a) del 2 per cento delle misure previste nel titolo abilitativo per le unità 
immobiliari con superficie utile superiore ai 500 metri quadrati;
b) del 3 per cento delle misure previste nel titolo abilitativo per le unità 
immobiliari con superficie utile compresa tra i 300 e i 500 metri 
quadrati;
c) del 4 per cento delle misure previste nel titolo abilitativo per le unità 
immobiliari con superficie utile compresa tra i 100 e i 300 metri 
quadrati;
d) del 5 per cento delle misure previste nel titolo abilitativo per le unità 
immobiliari con superficie utile inferiore ai 100 metri quadrati.
d-bis) del 6 per cento delle misure previste nel titolo abilitativo per le unità 
immobiliari con superficie utile inferiore ai 60 metri quadrati

https://www.bosettiegatti.eu/info/norme/statali/2017_0031.htm#ALLEGATO_A


TOLLERANZE Art. 34 Bis Tolleranze esecutive NON METRICHE

Comma 2 e 2 bis

2. Fuori dai casi di cui al comma 1, limitatamente agli immobili non 
sottoposti a tutela ai sensi del decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42, 
costituiscono inoltre tolleranze esecutive le irregolarità geometriche e le 
modifiche alle finiture degli edifici di minima entità, nonché la diversa 
collocazione di impianti e opere interne, eseguite durante i lavori per 
l'attuazione di titoli abilitativi edilizi, a condizione che non comportino 
violazione della disciplina urbanistica ed edilizia e non pregiudichino 
l'agibilità dell'immobile.

2-bis. Per gli interventi realizzati entro il 24 maggio 2024, costituiscono 
inoltre tolleranze esecutive ai sensi e nel rispetto delle condizioni di cui al
comma 2 il minore dimensionamento dell'edificio, la mancata 
realizzazione di elementi architettonici non strutturali, le irregolarità 
esecutive di muri esterni ed interni e la difforme ubicazione delle aperture 
interne, la difforme esecuzione di opere rientranti nella nozione di 
manutenzione ordinaria, gli errori progettuali corretti in cantiere e gli errori 
materiali di rappresentazione progettuale delle opere.

GENERALIGENERALI

STRAORDINARIESTRAORDINARIE

Si applicano solo agli 

interventi realizzati entro il 
24/05/2024
ed hanno una casistica 
diversa dalle generali, ma 
sempre con le medesime 
condizioni del comma 2 (vedi 
sopra)

Si applicano solo agli 

interventi realizzati entro il 
24/05/2024
ed hanno una casistica 
diversa dalle generali, ma 
sempre con le medesime 
condizioni del comma 2 (vedi 
sopra)

Si applicano sempre a 
qualsiasi titolo edilizio 
purché :
• Siamo fuori dai vincoli;
• Siano state eseguite 

durante un titolo edilizio
• Non si abbia violazione 

della discplina edilizia
• Non pregiudichino 

l’agibilità (aspetti 
igienico-sanitari)

Si applicano sempre a 
qualsiasi titolo edilizio 
purché :
• Siamo fuori dai vincoli;
• Siano state eseguite 

durante un titolo edilizio
• Non si abbia violazione 

della discplina edilizia
• Non pregiudichino 

l’agibilità (aspetti 
igienico-sanitari)

https://www.normattiva.it/uri-res/N2Ls?urn:nir:stato:decreto.legislativo:2004-01-22;42


TOLLERANZE Art. 34 Bis Tolleranze esecutive NON METRICHE

Comma 2 e 2 bis

• le irregolarità geometriche e le modifiche alle finiture degli edifici di 
minima entità, 

• nonché la diversa collocazione di impianti e opere interne;

• cosa sono le «opere interne» si veda art. 26 
legge 47/1985 e circ.min. ll.pp. 17/06/1995, 
n. 2241/ul punto 4.3

• il minore dimensionamento dell'edificio, 
• la mancata realizzazione di elementi architettonici non strutturali, 
• le irregolarità esecutive di muri esterni ed interni e la difforme 

ubicazione delle aperture interne, 
• la difforme esecuzione di opere rientranti nella nozione di 

manutenzione ordinaria, 
• gli errori progettuali corretti in cantiere e gli errori materiali di 

rappresentazione progettuale delle opere.

Si applicano solo agli 

interventi realizzati entro il 
24/05/2024
ed hanno una casistica 
diversa dalle generali, ma 
sempre con le medesime 
condizioni del comma 2 (vedi 
sopra)

Si applicano solo agli 

interventi realizzati entro il 
24/05/2024
ed hanno una casistica 
diversa dalle generali, ma 
sempre con le medesime 
condizioni del comma 2 (vedi 
sopra)

GENERALIGENERALI

STRAORDINARIESTRAORDINARIE

Si applicano sempre a 
qualsiasi titolo edilizio 
purché :
• Siamo fuori dai vincoli;
• Siano state eseguite 

durante un titolo edilizio
• Non si abbia violazione 

della discplina edilizia
• Non pregiudichino 

l’agibilità (aspetti 
igienico-sanitari)

Si applicano sempre a 
qualsiasi titolo edilizio 
purché :
• Siamo fuori dai vincoli;
• Siano state eseguite 

durante un titolo edilizio
• Non si abbia violazione 

della discplina edilizia
• Non pregiudichino 

l’agibilità (aspetti 
igienico-sanitari)

https://legislazionetecnica.it/node/2135609
https://legislazionetecnica.it/node/2135609




RISCONTRO/EVIDENZA delle tolleranza a 
sensi art. 34 bis, comma 3 

Sono dichiarate dal tecnico abilitato, ai fini 
dell’attestazione dello stato legittimo degli immobili, 

nella modulistica relativa a nuove istanze, 
comunicazioni e segnalazioni edilizie.

NEL CASO DI PRATICA EDILIZIA

ANCHE MEDIANTE ELABORATI ESPLICATIVI O 
FOTOGRAFIE CHE DOCUMENTANO I VARI CASI 

DELLE TOLLERANZE

Sono dichiarate dal tecnico abilitato, ai fini dell’attestazione 
dello stato  legittimo degli immobili, con apposita 

dichiarazione asseverata allegata agli atti aventi per oggetto 
trasferimento o costituzione, ovvero scioglimento della 

comunione, di diritti reali.

NEL CASO DI ATTO NOTARILE

NON OCCORRE TRASMETTERE NULLA AL COMUNE 
(qualora fosse comune trasmessa il comune può 

dichiararla irricevibile)
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Comma 1 – Tolleranze Metriche
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Comma 1 – 1 bis 
Tolleranze
Metriche

Comma 2 –2 bis 
Tolleranze NON 
Metriche



Comma 2 –2 bis 
Tolleranze NON 
Metriche



Perché lo Stato Legittimo è importante nelle compravendite ?Perché lo Stato Legittimo è importante nelle compravendite ?

Lo Stato Legittimo è la corrispondenza tra lo stato di fatto di un immobile 

e i titoli edilizi che ne hanno autorizzato la costruzione e le successive 

modifiche.

Non è una mera formalità, ma un requisito sostanziale.

Perché è un punto non negoziabile?

• Garanzia per l'acquirente: Assicura la regolarità urbanistica ed edilizia 

del bene.

• Validità dell'atto notarile: Previene la nullità dell'atto e futuri 

contenziosi legali.

• Accesso a mutui e bonus: Condizione indispensabile per l'erogazione 

di finanziamenti e per usufruire delle agevolazioni fiscali (es. 

Superbonus, Bonus Ristrutturazione).

• Piena Commerciabilità: Un immobile privo di stato legittimo è di fatto 

incommerciabile.

























Grazie per l’
attenzione !

Massimiliano Romagnoli Geometra  

Studio Tecnico Massimiliano Romagnoli

Via Matteotti, 7 26010 Casaletto Ceredano (CR)

Email: massimiliano@geometraromagnoli.com
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