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Salva casa, sullo stato
legittimo nuovo stop
del Tar Lombardia

Immobili

Per i giudici serve
una verifica puntuale
da parte del Comune

AndreaDiLeo
Giuseppe Latour

Nonbastaumn’attestazioneimplicita,
ma serve una verifica puntuale da
parte del Comune. Il Tar Lombardia
(sentenzan.2749/2025) tornaapro-
nunciarsisul temadello statolegitti-
modegliimmobili. Elofainmaniera
restrittiva, confermandolaposizione
giaespressaainizioanno (sentenzan.
227/2025). Una posizione rilevante
perché percorreunastrada totalmen-
te oppostaaquellaindicata dalmini-
sterodelle Infrastrutture nelle sueli-
nee guidasulSalva casaeallamoduli-
stica unificata varata da poco.
Lostatolegittimo -varicordato-
consiste nel pieno allineamento tra
quanto risulta dai titoli edilizi pre-
sentatiin Comune e quanto e fisica-
mente presente in un immobile. Va
attestato in alcune situazioni, ad
esempioalmomento della presenta-
zione diuna pratica, che poidara ac-
cessoaibonusedilizi. Il Salvacasaha
cercatodisemplificareladimostra-
zione dellostatolegittimo: ilmotivo
e che in molti casi la ricostruzione
dellastoria diunimmobile érisulta-
ta, in questi anni, parecchi ostica.
Ildecreto 69/2024, allora, haintro-
dotto una novitd. Lo stato legittimo
puo essere ricavato dall’ultimo titolo
abilitativo, «a condizionechel’ammi-
nistrazione competente, insedediri-
lascio delmedesimo, abbiaverificatola
legittimita deititoli pregressi, integrati
con gli eventuali titoli successivi che
hanno abilitato interventi parziali».

Insomma, seil Comunehacontrollato
ilpassatoalmomentodelrilasciodel-
l'ultima autorizzazione, noneéneces-
sarioricostruire tuttalastoriadell’im-
mobile. Piunellospecifico, perilMite
sufficiente chenell’ultimotitolo cisia
un riferimento al passato per presu-
mere cheleverifiche sono state effet-
tuate: inquestomodo, viene valorizza-
toillegittimoaffidamento deicittadini.

Lasentenzan. 2749, pero, ribaltaan-
cora una volta questo paradigma. Ed
evidenziacome la possibilitd oggipre-
vista di ricorrere al solo ultimo titolo
edilizio debba essere interpretata in
manieraassairestrittiva.Il TarMilano,
allora, sottolinea che «J’attestazione
del’amministrazione circalaregolari-
tadeititolipregressideveessereespli-
cita, eche,inassenzaditaleattestazio-
neesplicita, larappresentazionedello
statodi fatto compiuta dal progettista
non edipersé sufficiente».

In terminisimilisi era pronunciato,
oltreal Tar Milano, ancheil Consiglio
diStato, conlasentenzan.g877/2024,
secondo cui «’amministrazione, in
sede dirilascio del titolo, deve avere
verificato la legittimita dei titoli pre-
gressi, perpoterefondareillegittimo
affidamento sulla regolarita edilizia
delmanufattooggettodegliinterventi
realizzati nel corso del tempo».

Si delinea, cosl, un contrasto in-
terpretativo di particolare rilievo,
poiché l'orientamento giurispru-
denziale smentisce nonsololelinee
guida delMitmaanchelamodulisti-
caapprovatadapocoin Conferenza
unificata. Ancheinquel caso, infatti,
sidiceva chelaverifica dilegittimita
pud, inbuonasostanza, presumersi,
essendo sufficiente che «nellarelati-
vaistanzaosegnalazione siano stati
indicati gli estremi del/dei titolo/i
originario e di quelli successivi». In
mezzo aquesto contrasto, professio-
nisti e uffici della Parischianodire-
stare senza coordinate chiare.
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