
 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sentenza e tema Massima della sentenza 

ABUSI EDILIZI E SANZIONI  

 
Abusi edilizi – 

Sanzione in luogo della 
demolizione – Onere 

probatorio 
 

Tar Lazio, Roma, sez. IV 
ter, 10 novembre 2025, 

n. 19824 

La sanzione pecuniaria, derogatoria alla regola generale di demolizione in caso 

di illeciti edilizi, può esser applicata solo ove sia oggettivamente impossibile la 

demolizione delle parti difformi senza incidere sulla stabilità dell'intero edificio.  

Si tratta di una misura eccezionale e derogatoria e, in ragione di ciò, non compete 

all'Amministrazione procedente di dover valutare, prima dell'emissione dell'ordine di 

demolizione dell'abuso, se essa possa essere applicata. Piuttosto incombe sul privato 

interessato la dimostrazione, in modo rigoroso e in fase esecutiva, dell’obiettiva 

impossibilità di ottemperare all'ordine stesso senza pregiudizio per la parte conforme. 

In altri termini, il Comune non era tenuto a scegliere preliminarmente se irrogare la 

sanzione pecuniaria o ripristinatoria, in quanto la demolizione costituisce la regola 

generale e la fiscalizzazione dell'abuso una deroga attuabile, se in fase di esecuzione 

sia provata la situazione di pericolo per le parti legittime. 

Ordine di demolizione 

condono Tar Sardegna, 
Cagliari, sez. II, 28 

ottobre 2025, n. 944 

È certo che prima di emettere l'ordinanza di demolizione il Comune concluda il 

procedimento di condono con provvedimento di diniego dell’istanza.  

Né può attribuirsi tale effetto all'ordinanza di demolizione, atto amministrativo 

implicito, che implica l’esistenza di presupposti di legittimità formale e sostanziale 

dell'atto non formalmente adottato. 

Ordinanza di 
demolizione – 

Destinatari 
Consiglio di Stato, sez. 

VII, 11 novembre 2025, 

n. 8809 

L’adozione dell’ordinanza di demolizione non presuppone l’accertamento di 

responsabilità nel commettere l’illecito, ma l’esistenza dello stato dei luoghi in 

contrasto con quello previsto negli strumenti urbanistici. Pertanto, i soggetti tenuti a 

eseguire l’ordine ripristinatorio sono, in virtù del diritto dominicale, proprietario e 

responsabile dell’abuso. Il soggetto passivo è colui che può rimuovere concretamente 

l’abuso, potere in capo al proprietario, pur se non responsabile. 

Reato costruzione 
abusiva  

Cassazione Penale, sez. 
III, 18 novembre 2025, 

n. 37512 

Il reato di costruzione abusiva ha natura permanente per tutto il tempo in cui 

continua l'attività edilizia illecita e il suo momento di cessazione va individuato 

o nella sospensione di lavori, sia essa volontaria o imposta dall’autorità, o nella 

ultimazione dei lavori per il completamento dell'opera o, infine, nella 

sentenza di primo grado ove i lavori siano proseguiti dopo l'accertamento e sino alla 

data del giudizio. 

Condonabilità – 
Tar Napoli, sez. II, 24 

novembre 2025, n. 7605 

L'ultimazione dei lavori rilevanti ai fini della condonabilità delle opere edilizie abusive 

presuppone, oltre il completamento della copertura, l'esecuzione del "rustico", 

da intendersi come la muratura di tamponatura priva di rifiniture.  
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Sentenza e tema Massima della sentenza 

PROCEDIMENTI AUTORIZZATORI E VOLUMETRIA 

 
 

CILA e SCIA- 

Differenze 
 

Tar Lombardia, Brescia, 
sez. II, 10 novembre 

2025, n. 1014 
 
 

 

La giurisprudenza ha chiarito che:  

- l’istituto della Comunicazione di Inizio Lavori Asseverata (CILA) non può essere 

completamente equiparato alla Segnalazione Certificata di Inizio Attività (SCIA), in 

quanto la normativa vigente non prevede per la CILA poteri inibitori o di autotutela 

spettanti all’Amministrazione comunale, ma solo poteri di vigilanza e sanzionatori per la 

mancata comunicazione asseverata dell’inizio dei lavori (art. 6-bis DPR n. 380/2001);  

- la diversa formulazione normativa prevista per la CILA non è il frutto di una dimenticanza 

del legislatore e non consente, dunque, il ricorso all’interpretazione analogica; la previsione 

di poteri solo sanzionatori, infatti, corrisponde ad una precisa ratio, consistente nel limitare 

l’ingerenza dei poteri pubblici in presenza di un’attività privata a limitato impatto sul 

territorio e, come tale, passibile di essere oggetto di sola comunicazione di inizio lavori;  

- la CILA ha solo una funzione informativa nei riguardi della pubblica amministrazione circa 

l’avvio dei lavori (pur sulla scorta di un progetto asseverato) da parte del soggetto privato, 

con la conseguenza che le successive verifiche dell’Amministrazione saranno limitate al 

riscontro della conformità dell’intervento al paradigma legale;  

- in altri termini, mentre nella SCIA la sostituzione del paradigma autorizzatorio con una 

segnalazione privata è compensato con un controllo a posteriori che consiste nell’esercizio, 

da parte dell’Amministrazione, dei poteri inibitori e di autotutela (art. 19 L. 241/1990), 

nella CILA la liberalizzazione dell’attività acquista un grado di autonomia più marcato;  

- ciò in quanto l’attività assoggettata a CILA non solo è libera, come nei casi sottoposti a 

SCIA, ma, a differenza di quest’ultima, non è sottoposta a un controllo sistematico da 

espletare in base a procedimenti formali e di tempi perentori, mentre deve essere soltanto 

conosciuta dall’Amministrazione affinché essa possa verificare che, effettivamente, le opere 

progettate importino un impatto modesto sul territorio, conseguendo a ciò che ci si trova di 

fronte a un confronto tra un potere solo sanzionatorio (in caso di CILA) con un potere 

repressivo, inibitorio e conformativo, nonché di autotutela (con la SCIA).  

- con riferimento alla CILA, in assenza di espressi poteri inibitori o di autotutela, la P.A. 

potrà e dovrà solo verificare l’effettiva corrispondenza dei lavori (iniziati) a quelli consentiti 

tramite CILA, e in ciò consiste la distinzione più rilevante tra gli istituti di CILA e SCIA;  

- ciò non esclude che anche in relazione alla CILA la P.A. possa pur sempre esercitare i 

poteri di vigilanza, di cui agli artt. 27 ss., Dpr n. 380/2001 “al ricorrere di ipotesi di abuso”, 

ed in particolare nel caso in cui la comunicazione sia utilizzata al di fuori della fattispecie 

legale, ossia per eseguire opere che richiedano il permesso di costruire o la SCIA o 

comunque in violazione della normativa in materia;  

- solo in questi casi, l’Amministrazione continua a disporre di ordinari poteri repressivi e 

sanzionatori dell’abuso, laddove fa salve le prescrizioni di strumenti urbanistici, regolamenti 

edilizi e disciplina urbanistico-edilizia vigente e altre normative incidenti sull’attività edilizia. 

 
Lotto unitario – 

Volumetria disponibile 
 

Consiglio di Stato, sez. IV, 
14 ottobre 2025, n. 8038 

Qualora un lotto urbanisticamente unitario sia già stato oggetto di uno o più 

interventi edilizi, la volumetria residua, o la superficie coperta residua, va calcolata 

previo decurtamento di quella in precedenza realizzata, con irrilevanza di eventuali 

successivi frazionamenti catastali o alienazioni parziali, onde evitare che il computo 

dell’indice sia alterato con l’ipersaturazione di alcune superfici al fine di creare 

artificiosamente disponibilità nel residuo. 

Permesso di costruire 
– Termine inizio lavori  

Tar Toscana, Firenze, sez. 
III, 26 novembre 2025, 

n.1896 

Nel caso in cui il procedimento volto al rilascio del permesso edilizio si concluda con il 

silenzio assenso, il termine per dare inizio ai lavori decorre solo qualora vi sia un elemento 

che garantisca la certezza in ordine al prodursi dell’effetto legittimante che può essere dato 

dalla attestazione (art. 20, c. 8 D.P.R. 380/2001) o da una sentenza passata in giudicato 

che abbia statuito sul punto, non potendo l’amministrazione decretare la decadenza del 

titolo edilizio tacito nell’incertezza sul verificarsi dei suoi presupposti. 
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Sentenza e tema Massima della sentenza 

ACCERTAMENTO DI LEGITTIMITA' – STATO LEGITTIMO - AUTOTUTELA 

Legittimità - Consiglio di 
Stato, sez. VII, 17 
novembre 2025, n. 8959 

In tema di CILAS, l’autonomia strutturale e funzionale del procedimento rispetto 

all’accertamento della legittimità edilizia induce a escludere che eventuali irregolarità per 

parti d’immobile non interessate dalla CILA possano precludere la spettanza del beneficio. 

Abusi edilizi – 

Rappresentazione – 

Stato legittimo 
 

Consiglio di Stato, sez. II, 
13 novembre 2025, n. 

8908 

La rappresentazione di un illecito già realizzato nelle pratiche edilizie non può 

comportarne la regolarizzazione postuma, né fonda l’affidamento “legittimo” del 

privato, il quale richiede comunque un pronunciamento, anche tacito o implicito, 

dell’amministrazione. Sotto questo profilo il comma 1-bis nell’art. 9-bis del Dpr 380/2001, 

come modificato dal DL 69/2024 (c.d. DL Salva-Casa) ha chiarito che lo stato legittimo 

dell’immobile può essere stabilito dal titolo che ha assentito l’ultimo intervento solo “a 

condizione che l’amministrazione competente, in sede di rilascio del medesimo, abbia 

verificato la legittimità dei titoli pregressi”; di conseguenza, si deve ribadire che lo stato 

legittimo delle preesistenze edilizie non poteva estendersi alle opere meramente 

rappresentate nell’elaborato grafico prodotto a corredo del titolo edilizio presentato o 

rilasciato per altre e diverse opere. 

Annullamento in 
autotutela del Titolo 

edilizio  
 

Tar Lombardia, Milano, 
sez. IV, 3 dicembre 

2025, n. 3956 

I principi generali che regolano l’annullamento in autotutela di un atto amministrativo 

devono essere applicati, in linea di principio, anche qualora l’oggetto di annullamento 

sia un titolo edilizio. Di conseguenza, è necessario che l’atto di autotutela rechi un 

motivo specifico in relazione alla sussistenza di un interesse pubblico concreto e attuale 

all’adozione dell’atto di ritiro, non potendosi ritenere sussistente in via generale un 

interesse pubblico in re ipsa (nella cosa stessa) al ritiro del titolo edilizio illegittimo. 

 

Sentenza e tema Massima della sentenza 

CONTRIBUTO DI COSTRUZIONE  

 
 

Costo di costruzione – 
Demolizione e 
ricostruzione 

 

 
 

Tar Lombardia, sez. II, 6 
novembre 2025, n. 3605 

L’art. 48, comma 6 della l.r. 12/2005 dispone che: “per gli interventi di ristrutturazione 

edilizia, nonché per quelli di demolizione e ricostruzione, anche con diversa sagoma, o 

per quelli di ampliamento con l’uso di premialità dei diritti edificatori, il costo di costruzione 

è determinato in base al costo reale degli interventi, come individuato dal progetto 

presentato e non può superare il 50% del valore determinato per le nuove costruzioni.” 

Tale disposizione richiama espressamente gli interventi di “demolizione e ricostruzione”. 

Restringerne la portata applicativa in assenza di un atto specifico che ne precisi l’operatività 

a seconda della qualifica che l’intervento assumerà (Ristrutturazione o Nuova costruzione) 

costituisce un criterio applicativo non supportato da alcuna normativa. Pertanto, la 

demolizione e ricostruzione rientra nel perimetro applicativo dell’art. 48 c. 6 L.R. 12/2005. 

Contributo di 
costruzione - cambio 

d’uso  
Tar Piemonte, Torino, sez. 

II, 16 ottobre 2025 n.1424 

Il mutamento di destinazione d’uso da rurale abitativo a civile abitazione configura un 

mutamento di destinazione d’uso urbanisticamente rilevante, comportando il 

passaggio tra due categorie funzionalmente autonome ex art. 23 ter, c. 1, del D.P.R. 

380/2001 (vale a dire da rurale a residenziale). Ne discende il corretto assoggettamento 

del titolo al pagamento del contributo di costruzione. 

 

 
 

Per informazioni rivolgersi a: 
- arch. Samanta Ricco (tel. 02.88.12.95.88; cell. 331.62.01.640; e-mail: s.ricco@assimpredilance.it). 
 

Il presente documento è stato inviato tramite posta elettronica ad ogni singola impresa.  
Ricordiamo che è possibile aggiungere e/o modificare gli indirizzi su cui ricevere le nostre notizie, scrivendo 
a comunicazione@assimpredilance.it. 
 

La notizia è reperibile dal 19 dicembre 2025 sul nostro portale, all’indirizzo www.assimpredilance.it. 
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