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Salvacasa/1
Condono e stato legittimo, il punto
di Consulta e Consiglio di Stato

Per la Corte costituzionale via libera soltanto
a interventi fino alla ristrutturazione. Meno
rigida la posizione dei giudici amministrativi

AndreaDilLeo

ntema diparticolareinte-
U resse, che staimpegnando

la giurisprudenza piti re-
cente, e quellodell'individuazio-
ne degli interventi ammissibili
sugliimmobili condonati.

Il dibattito, semprelatente, si
eriacceso, apartire dal 2020, alla
luce dell’articolo 9 bis, comma 1
bisdel Dpr380/2001(introdotto
dallalegge 120/2020 e modifica-
todal Salva Casa) che, nel defini-
relostatolegittimo,loidentifica
con e «quello stabilito dal titolo
abilitativo che ne ha previstola
costruzione o che ne ha legitti-
matolastessa».

L'orientamento
della Consulta
La Corte costituzionale si & pit
volte pronunciata sul puntoar-
rivando, sia pure con sfumature
differenti, sempre alla conclu-
sione per cui unimmobile con-
donatogodrebbe diuno statole-
gittimo “speciale”: tale cioe, da
un lato, da non consentire alla
legislazioneregionale diimpe-
direinterventi dicarattere con-
servativo/manutentivo (Corte
costituzionale, n. 238/2000)
ma, dall’altro, di nonoltrepassa-
re la ristrutturazione edilizia
«conservativa» o, comungue, di
riconoscere premialita per gli
immobili cosi sanati.
Laquestione e stata poiripre-
sa da Corte costituzionale, n.
24/2022del 28 gennaio dove,in
relazione alla speciale disciplina
previstadall’articolo5,commag
del decreto legge n. 70/2011
(normastatalediprincipiointe-
ma di rigenerazione urbana), &

stato affrontatoil temadell’ido-
neita delle cubature condonate
aessere computateaifinidel vo-
lume sul quale parametrare le
premialitd in sede di demorico-
struzione (con riferimento alla
legge regionale della Sardegna
n. 1/2021), con l'affermazione
per cui, a fronte di un condono,
non puo parlarsi di una vera e
propria sanatoria, rendendo co-
sinonapplicabile laspeciale di-
sciplina degliincentivialla sosti-
tuzione edilizia, ammessi, ad
avviso della Corte, soltanto per
gli edifici legittimi o sanati se-
condoquanto previsto dall’arti-
colo 36 del Dpr380/2001.
Infine, conlarecente sentenza
n. 86/2026,1a Consulta hariba-
dito la propria linea, ritenendo
legittimaunanormadellaRegio-
ne Sardegna (introdotta dalla
leggeregionale18/2025)laquale
sancisce —nel dettagliare il pre-
cetto ex articolo 9 bis, comma 1
bisdel Dpr380/2001-chesugli
immobili condonati sono con-
sentitiinterventi finoallaristrut-
turazioneedilizia, conesclusione
della demoricostruzione con
modifiche di sagoma.

LaCorte, respingendo'impu-
gnativa del Governo —secondoil
quale l'articolo 9 bis del Dpr
380/2001riconoscerebbelana-
tura pienamente legittimante al
condono edilizio —haribaditola
natura eccezionale del condono
edilizio eiconseguentilimiti del-
lo stato legittimo derivanti da
questo titolo abilitativo postu-
mo, limiti da cui consegue che
«’'immobile che ne ¢ oggettonon
puogiovarsidellenormative che
riconosconovantaggiediliziche
esorbitinodagliinterventidima-
nutenzione, ordinaria o straordi-

naria, e diristrutturazione fina-
lizzati alla tutela dell’integrita
della costruzione e alla conserva-
zione della sua funzionalita».

La giurisprudenza
amministrativa

Decisamente piu oscillante & la
giurisprudenza amministrativa.
Perrestare alle piu recenti deci-
sioni, si segnalano da unlatoil
ConsigliodiStato, sezione quar-
ta, n. 2848/2026 (secondo cui
«apparepreferibileritenere, sul-
labase dell’articologbis, comma
1bisdel Dprn.380/2001,cheun
immobile condonatoacquisisce
piena legittimita urbanistica e
puo essere oggetto degli stessi
interventi consentitia unimmo-
bile legittimamente assentito,
inclusalaristrutturazione edili-
zia») e Consiglio di Stato, n.
£4155/2026 (pubblicatail giorno
successivodi Corte costituziona-
le n. 86/2026) per la quale «le
opere condonate divengono (...)
operelegittime dal puntodivista
edilizio, tale essendo la finalita
del condono».

Pertanto,le opere non posso-
no esseredestinatarie diuntrat-
tamento giuridico diverso da
quello dei manufatti gia ab origi-
nelegittimi oppure oggettodisa-
natoriaaregime,inassenzadiun
chiaro disposto normativo che
differenzi le fattispecie. La con-
dusione e rafforzata dall’articolo
gbisdel Dprn.380/2001,chede-
finisce lo stato legittimo degli
immobili come «quellostabilito
dal titolo abilitativo che ne ha
previsto la costruzione o che ne
halegittimato la stessa», ove con
“legittimazione” non pud chein-
tendersila sanatoria postuma».

Dall’altrolato troviamo Con-

siglio di Stato, sezione sesta, n.
482/2025,secondo cui«leopere
abusive che siano state regola-
rizzate con condono edilizio (...)
nonpossonocostituireil presup-
postoper ulterioriinterventi edi-
lizi(...», essendo ammissibilisu-
gliimmobili condonati«solo gli
interventi di manutenzione or-
dinaria, straordinaria e risana-
mento conservativo» (ripresa, ad
esempio, da Tar Napoli n.
7391/2025).

Normativa (speciale)

sullarigenerazione urbana
Inquesto quadroobiettivamente

confuso, illegislatore hatentato
diintervenire ma, anziché modi-
ficareladisciplinagenerale dello
stato legittimo (articolo 9 bis,
comma 1 bis del Dpr n.
380/2001),si élimitatoaincidere
sullanormaquadroinmateria di
rigenerazioneurbana, valeadire
l'articolo 5, comma1odel decreto
legge n.70/2011.

Inparticolare,  stato chiarito
che gli interventi di riqualifica-
zione del patrimonio edilizio esi-
stente (dunque, anche eccedenti
laristrutturazione “conservati-
va”) sono ammissibili anche su
edifici sanati tramite condono
edilizio (articolo 1, comma 223,
leggen. 199/2025).

Questa disposizione ha dato
vitaa due opposte letture: se se-
condo Tar Bologna, n. 19/2026,
avrebbe natura ricognitiva del
valore pienamente legittimante
del condono edilizio, per contro,
secondo Corte costituzionale, n.
86/2026, la presenza di questa
equiparazione soltanto ai fini
della disciplina sulla rigenera-
zioneurbana proverebbe come,
ingenerale, varrebbeil principio
opposto della portata limitata
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dello stato legittimo derivante
dal condono edilizio.
Chiaramente, la lettura della
Consultasiporrebbe come osta-
tiva per tutti gli interventi di ri-
strutturazione di edilizia pesante
“sostanzialmente” di rigenera-
zione urbana (ammessi, ad
esempio, da “semplici” normati-
vediPrg)iquali, tuttavia, nonsi-
ano formalmente agganciati a
previsioni di legge (regionale)

i nodo della rigenerazione
Gliinterventi diriqualificazione
del patrimonio edilizio sono

adottate nel quadro del decreto
legge n.70/2011.

Lanecessita dell'intervento
del legislatore

In questo contesto giurispru-
denziale, risultaevidentecomela
legittimita di interventiaventia
oggetto immobili condonati e
che eccedanolaristrutturazione
edilizia conservativa, senonan-
corataanorme riconducibilial-

lalveo del decreto legge n.
70/2011(ossiale disciplineregio-
naliintema dirigenerazione ur-
bana erecupero del patrimonio
edilizio esistente), siaassogget-
tataaunrilevantetassodialeato-
rietainterpretativa.
Noneéuncaso, d’altronde, che
tragliemendamenti presentatial
disegnodilegge delegaal Gover-
no per la nuova disciplina del-
I'edilizia, molti vertano su questo

Letturache ha dato vitaadue
visioni: Tar Bologna {(che legittima
in pienoilcondono) e Consulta

delicatissimonodointerpretati-
vo, optando per un’espressa ri-
conduzione deititolirilasciatiin
baseaquanto previstodallanor-
mativa sul condono edilizio a
quelli «pienamentelegittimanti>»
richiamati dall’articolo g9-bis del
Dprn.380/2001. @
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ammessi anche se svolti su edifici
sanati tramite il condono edilizio.

(cheribadisce invece la portata
limitata dello stato legittimo).

Il nodo.

Il dibattito riguarda l'individuazio-
ne degli interventiammissibili
sugliimmobili sanati

Condono e stato legittimo, il punto
di Consulta e Consiglic di Stato
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