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il Quotidiano Immobiliare 

DAILY REAL ESTATE 

VENERDì 5 FEBBRAIO  

EDITORIALI 

di Rosario Manzo 

Semplificazione e sicurezza si escludono? 

 

Italia • Ritorno sul tema che è stato oggetto di un mio articolo del 2 febbraio scorso 

(Semplificazione vs sicurezza) al cui titolo avrei dovuto aggiungere, forse, un punto interrogativo. In 

altri termini, è proprio vero che la semplificazione è in contrapposizione con quelle indispensabili 

cautele e approfondimenti tecnici che spesso, anche nel caso di opere “interne” di un singolo 

appartamento, devono riguardare l’intero edificio, la sua storia statica, le lesioni da invecchiamento 

o da eventi di varia natura? Questo approfondimento mi è stato stimolato dalle prime notizie circa le 

indagini sul crollo di Lungotevere Flaminio, nelle quali si ipotizza che una serie di interventi – 

alcuni risalenti a molti anni addietro – associati a carichi eccessivi, abbiano contribuito al collasso 

parziale della struttura. Ovviamente, non si possono anticipare responsabilità colpose o dolose, ma è 

utile riflettere su quanto può insegnare, in via generale, un evento di questa natura. 

Ricordo, durante il mio corso di laurea nel laboratorio di scienza delle costruzioni, un esperimento 

su un modello di struttura in scala ridotta in plexiglass al quale venivano applicate diverse 

condizioni di carico, sotto una luce polarizzata. L’esperimento mostrava chiaramente che l’effetto 

dei pesi produceva impatti su tutta la struttura – tensioni, compressioni e frecce – tali da generare 

condizioni di stress anche all’opposto del punto o dell’area di imposizione del carico. Luigi 

Pellegrin, quando ero suo studente, ci fece vedere un esperimento banale con un foglio di carta: 

tenuto a distanza nella sua forma bidimensionale ovviamente si incurva, ma se si piega in forma di 

“U” il foglio, alla medesima distanza, resta rigido. La materia è la stessa, ma la sua forma è 

cambiata. Secondo Pellegrin, quindi, quello che “ha forma, ha forza”. Aggiungerei che quello che 

ha forza, in qualche modo, ha vita.  

Nella mia vita professionale ho fatto tutt’altro, rispetto alle nozioni che ho imparato – faticosamente 

e con una sequenza di formule matematiche complesse e poco intuitive - sulla scienza e sulla 

tecnica delle costruzioni. Ma queste due esperienze mi hanno insegnato il valore profondo della 

natura quasi “vivente” degli edifici, che sono contenitori di famiglie e persone, della loro storia 

emotiva, affettiva, sociale, professionale e imprenditoriale. Mi ha, infatti, colpito molto la reazione 
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di spaesamento e di sensazione di essere “come degli sfollati in tempo di guerra”, da parte delle 

persone che, purtroppo, hanno dovuto abbandonare il palazzo di Lungotevere; sensazione ricorrente 

in tutte le situazioni drammatiche simili di abbandono forzato del proprio alloggio.  

Ritornando al tema dell’apparente contrapposizione tra semplificazione e sicurezza, a parte quanto 

già espresso circa l’occasione mancata del “fascicolo del fabbricato” della fine degli anni ’90 e la 

necessità di innalzare il livello di qualità e consapevolezza della domanda, occorre riflettere se sia, 

invece, possibile una loro riconciliazione. Il lungo percorso della semplificazione, iniziato alla fine 

degli anni ’70, sembra non essersi mai chiuso, con alterne vicende di fughe in avanti e passi 

indietro. Ad esempio, la comunicazione di opere interne (art.26 della legge n.47/1985) consentiva 

una gamma di potenzialità di interventi che, come esplicitato dalla circolare del Ministero dei lavori 

pubblici n.3357/25 del 1985, poteva ricomprendere una pluralità di categorie di intervento edilizio, 

dalla manutenzione straordinaria fino alla ristrutturazione edilizia, in quanto “… la categoria delle 

"opere interne", attraversa tutte le definizioni della disposizione ora menzionata (art.31 della legge 

n.457 del 1978, nda) , pur senza esaurirle; con l'esclusione, soltanto della "ristrutturazione 

urbanistica" che, come tale, comporta trasformazione, appunto, urbanistica del territorio”. Questa 

potenzialità, almeno nelle intenzioni del legislatore, si affidava alla responsabilità e alla coscienza 

dei tecnici che avrebbero curato la relazione tecnica asseverata, attestando una serie di condizioni 

concretamente verificate. Oggi, il sistema “semplificato” prevede almeno tre categorie di denuncia 

legittimante, CIL, CILA e SCIA, da incrociare con la categorie differenziate di intervento edilizio e 

un notevole onere di produzione cartolare da parte del tecnico incaricato, che sembra aver annullato 

la responsabilità tecnica oggettiva e di buon senso sulla possibilità di intervenire nell’immobile 

senza generare ulteriore debolezza o danno al complesso edilizio.  

Gli edifici, come le persone, invecchiano e nascono con una diversa costituzione. Differente, 

inoltre, è il comportamento nel tempo di strutture in muratura da quelle in cemento armato che, tra 

l’altro, è nato “solo” cento anni fa, rispetto alle costruzioni in mattoni la cui origine ha ormai 

qualche millennio. Così, non stupisce il fatto che anche le parti apparentemente non portanti 

“collaborano” al mantenimento statico dell’immobile e la loro alterazione crea un piccolo 

“collasso”, che viene riassorbito con una nuova configurazione statica, fino allo stato limite di 

crollo; d’altra parte, eventi istantanei o ripetuti nel tempo (dilavamenti sotterranei, scosse telluriche, 

vibrazioni, lavori di ristrutturazione, ecc.) contribuiscono a diminuire o a modificare la resistenza 

dell’edificio. Questo vale, a maggior ragione, per la gran parte del patrimonio immobiliare storico, 

anche di non grande rilevanza artistica.  

Infatti, nei centri antichi delle città italiane non è infrequente trovare edifici che sono il risultato di 

una lunga sequenza di interventi che hanno modificato la fabbrica originaria; magari l’impianto è 

medioevale (spesso con fondazioni anche di epoca romana), poi hanno subito sopraelevazioni nel 

cinque – seicento, poi sono stati oggetto di accorpamento, ulteriori sopraelevazioni o ricomposizioni 



fondiarie nel sette – ottocento, poi ancora ridistribuzioni verticali, trasformazioni delle soffitte in 

mansarde abitabili e, infine, interventi di ristrutturazione edilizia contemporanei, più o meno legali. 

Tra l’altro, occorre osservare che il concetto di legalità delle opere edilizie è relativamente recente; 

di fatto si può far risalire dagli anni ’30 – ’40 fino agli anni ‘60 del secolo scorso, quando si è messa 

in correlazione l’opera edile con un obbligo, sanzionato anche penalmente, di autorizzazione, prima 

con il regio decreto legge n.640 del 1925 e poi con l’art. 31 della legge 1150/1942, modificato dalla 

“legge ponte” (L.765/1967) con la quale viene esteso l’onere di dotarsi di licenza edilizia, in tutto il 

territorio comunale, qualora si intendessero realizzare “… nuove costruzioni, ampliare, modificare o 

demolire quelle esistenti ovvero procedere alla esecuzione di opere di urbanizzazione del territorio”.  

Per i motivi che ho esposto sarebbe importante, al di là degli obblighi formali, l’esistenza di una 

sorta di “diario di bordo” della modificazione dell’edificio, che trasmetta informazioni utili a chi 

deve effettuare opere di manutenzione o di trasformazione, anche parziale o all’interno di un 

appartamento.  

Queste considerazioni sono finalizzate ad una conclusione sintetica anche perché ho già avuto 

modo, in un altro articolo (semplificare l’edilizia: perché, come e cosa, del 27 agosto 2015) di 

esporre un’analisi più articolata sul tema. Quando il legislatore opera per la semplificazione in 

materia edilizia, a mio parere, dovrebbe avere due fronti principali da aggredire: il primo, la drastica 

eliminazione di un approccio cartolare burocratico ormai consolidato, che assicura solo l’aver 

rispettato le procedure e non la sostanza della qualità dell’intervento edilizio anche sotto il profilo 

della garanzia della sicurezza, statica e impiantistica; il secondo, la concreta possibilità di avere 

disponibili le informazioni complete sulla vita, la situazione, la configurazione dell’edificio nel 

quale il tecnico si appresta ad “operare”, come si dice, in “scienza e coscienza”. 
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