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Pubblicato il 13/11/2025 

N. 01861/2025 REG.PROV.COLL. 

N. 0****/2025 REG.RIC. 

R E P U B B L I C A  I T A L I A N A  

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO 

Il Tribunale Amministrativo Regionale della Campania 

sezione staccata di Salerno (Sezione Seconda) 

ha pronunciato la presente 

SENTENZA 

ex art. 60 cod. proc. amm.;  

sul ricorso numero di registro generale **** del 2025, proposto dalla sig.ra **** 

****, rappresentata e difesa dall'avvocato Sergio Mascolo, con domicilio digitale 

come da pec estratta dal Registro di Giustizia; 

contro 

Comune di ****, non costituito in giudizio; 

per l'annullamento previa sospensiva: 

a) del provvedimento prot. n. **** del 03/07/2025, recante diniego definitivo della 

richiesta di accertamento di conformità urbanistica ex art. 36-bis del D.P.R. 

380/2001; 

b) di ogni altro atto ad esso presupposto e/o consequenziale. 

Visti il ricorso e i relativi allegati; 

Visti tutti gli atti di causa; 

Relatore nella camera di consiglio del giorno 12 novembre 2025 il dott. Roberto 

Ferrari e uditi per le parti i difensori come specificato nel verbale; 

Sentite la stessa parte costituita i sensi dell'art. 60 cod. proc. amm.; 

SENTENZA TAR CAMPANIA
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1. La sig.ra **** **** è proprietaria del locale commerciale sito in **** alla via **** 

n. ****. Con ordinanza di demolizione n. ****/2019 alla stessa erano stati 

contestati dal Comune: “1. l’abusivo frazionamento immobiliare dell’unico locale di circa 72 

mq., in diverse unità immobiliari (attualmente contraddistinte dai civ. 155/157/159), come si 

evince dalla planimetria catastale del 04/04/1978 (intestata all’allora proprietario); 2.la 

realizzazione di una nuova volumetria in ampliamento con destinazione w.c. di circa mq. 3,00 e 

mc. 7,90 composta da murature perimetrali e solaio piano; 3. la realizzazione di due varchi, sul 

prospetto di viale **** (vetrine espositive), di circa mt. 2,30x1,15; 4. l’edificazione di un 

pergolato in ferro che va a sbalzo sul viale comunale ****, quota parte interessante l’area di 

ingresso del locale oggetto di accertamento per circa mq. 15.00”. 

Con sentenza n. 851/2020, passata in giudicato, questo Tribunale aveva 

parzialmente accolto il ricorso quanto alle contestazioni di cui ai suindicati punti 

nn.1 e 4. 

Per le altre opere (punti 2,3), con nota prot. n. **** del 20.07.2022, la ricorrente 

presentava allora istanza di accertamento di conformità e con nota prot. n. **** del 

20.07.2022, invece, istanza di compatibilità paesaggistica. 

Nel frattempo, con il provvedimento n. **** del 24.05.2022, notificato il 

26.05.2022, il Comune accertava l’inottemperanza dell’ordinanza demolitoria, n. 

21, prot. **** dell’11.03.2019 (quella oggetto della sentenza n. 851/2020) 

irrogando la sanzione pecuniaria di € 20.000,00 prevista dall’art. 31 comma 4 bis 

T.U.E.D. Questi provvedimenti venivano gravati nel ricorso r.g.n. 1368/2022, 

integrato poi con motivi aggiunti proposti avverso il successivo provvedimento 

prot. n. **** del 18 agosto 2022, con il quale il Comune di **** aveva dichiarato 

priva di efficacia la stessa istanza di sanatoria, in quanto presentata 

successivamente all’avvenuta acquisizione del bene al patrimonio gratuito dell’ente. 



 
 

Il giudizio si è concluso con la sentenza n. 1177/2024 avverso la quale attualmente 

pende però appello innanzi alla VII Sezione del Consiglio di Stato (r.g.n. 

529/2025). 

Inoltre, nonostante si fosse già si fosse pronunciato con il provvedimento 

impugnato con il ricorso conclusosi con l’appena citata sentenza n. 1177/2024, il 

Comune, entrando questa volta nel merito della stessa istanza di sanatoria 

sull’istanza n. **** del 20.07.2022 (quella già ritenuta inammissibile), ha reiterato il 

diniego. Il gravame è stato accolto con la recente sentenza n. 887/2025 nella quale 

il Tribunale, stigmatizzando per l’appunto la duplicazione del provvedimento di 

rigetto ha sottolineato che : “il secondo diniego, pertanto, riguarda gli stessi abusi del primo 

diniego; non è stato emesso a seguito dell’annullamento del primo, né in presenza di un nuovo 

fatto che giustificasse una diversa valutazione dell’istanza o a fronte di un diverso quadro 

istruttorio, dovendo pertanto la pratica risolversi in una archiviazione; al contrario, l’atto è stato 

emesso, in palese violazione di legge, dopo la conclusione del procedimento e nelle more di un 

giudizio di appello sulla sentenza di rigetto avverso il primo diniego” 

Di recente, con istanza del 17.3.2025, presentata ai sensi dell’art. 36 bis TUED, la 

sig.ra **** **** ha nuovamente chiesto la sanatoria dei medesimi abusi, fondando 

però l’istanza su due nuovi presupposti: 1) il rilievo della sopravvenienza 

normativa che, dovendosi affermare la natura di variazione essenziale delle 

opere de quibus, ne avrebbe consentito la sanatoria in forza della nuova disciplina 

introdotta dal prefato articolo; 2) l’individuazione dell’opera costituente il piccolo 

bagno di mq 3,00 quale realizzazione eseguita nell’ambito del preesistente volume 

e cubatura dell’immobile. 

Il Comune, previo preavviso di diniego, ha negato la sanatoria richiesta a mezzo 

del provvedimento oggi impugnato, nel quale ha evidenziato quattro ragioni 

ostative : “a) la parte con la proposizione della pratica in valutazione, pur non ricorrendone i 

presupposti, chiede di avvalersi delle disposizioni normative di cui all’art. 36 bis del d.P.R. 



 
 

380/2001, pur essendo gli interventi eseguiti necessitanti di permesso di costruire in sanatoria ex 

art. 36 citato TUE (nel merito ci si riporta al contenuto della Sentenza del TAR Salerno n. 

851/2020 che qui si abbia per integralmente ripetuta e trascritta); b) difatti non si ravvisa alcun 

elemento riconducibile ai dettami dell’invocato regime di “sanatoria” trattandosi di opere 

totalmente abusive ed insanabili anche alla luce delle recenti modifiche introdotte da DL 

69/2024 convertito in legge n. 105/2024 (così come accertato da quest’Amministrazione e 

confermato nei gradi di giudizio amministrativo) non ci trova di fronte al caso di interventi 

realizzati in parziale difformità dal permesso di costruire bensì di fronte ad un intervento eseguito 

in ASSENZA del permesso di costruire; c) Peraltro, proprio in ragione dell’insanabilità delle 

opere con provvedimento contraddistinto con il n° prot. ****/2022, datato 24 maggio 2022, 

notificato il 26 maggio 2022, veniva contestualmente accertata l'inottemperanza all'ingiunzione 

demolitoria n° **** dell'11 marzo 2019, nella parte in cui non è stata giurisdizionalmente 

annullata dalla sentenza n° 851/2020; d) La relazione del tecnico progettista non contiene le 

necessarie dichiarazione che attestino le necessarie conformità (difatti non sussistenti!!) n’è il caso 

di specie può essere fatto rientrare nelle fattispecie dell’invocata Sentenza del TAR Campania 

Salerno (Sezione Seconda) del 26/02/2025 n° 406/2025 essendo il richiamato ius 

superveniens, introdotto dalla disciplina “Salva Casa”, applicabile ai soli abusi ascrivibili al 

regime di cui all’art. 36 Bis del d.P.R. 380/2001 e non già alla diversa fattispecie degli abusi 

ricompresi nel regime dell’art. 36 del citato TUE”. 

A questo punto l’interessata ha introdotto l’odierno giudizio affidando il proprio 

gravame a due motivi così rubricati : “1. VIOLAZIONE E FALSA 

APPLICAZIONE PER CARENZA DI POTERE IN CONCRETO- 

VIOLAZIONE DELL’ARTICOLO 36 BIS DEL D.P.R. 380 DEL 2001, 

DELL’ARTICOLO 97 DELLA COSTITUZIONE, DELL’ARTICOLO 1 

COMMA 2 BIS DELLA L. N. 241 DEL 1990 - ECCESSO DI POTERE PER 

SVIAMENTO, DIFETTO DI ISTRUTTORIA; 2) VIOLAZIONE E FALSA 

APPLICAZIONE DELL’ART. 10-BIS DELLA L. 241/1990-VIZIO DI 



 
 

MOTIVAZIONE – LESIONE DELLA FUNZIONE PARTECIPATIVA DEL 

PROCEDIMENTO”. 

Nel primo mezzo di gravame, nel riqualificare il bagno di 3 mq. rispetto alle 

precedenti istanze, la ricorrente ha rilevato che l’opera non sarebbe stata realizzata 

aggiungendo volume, bensì sfruttando una superficie preesistente, così come 

ampiamente dettagliato nella relazione tecnica allegata all’istanza. 

Quanto sopra è stato affermato corroborando l’asserzione con una 

documentazione fotografica risalente nella quale, a dire della ricorrente, sarebbe 

stata ben visibile la parte dell’edificio nella quale sarebbe poi stato successivamente 

(soltanto) allocato il piccolo wc. In particolare nella relazione che ha accompagnato 

l’istanza in proposito è stato precisato che “Tutte le opere risultano sanabili sotto il profilo 

paesaggistico e urbanistico in quanto consistono in modifiche e realizzazioni vetrate (vetrine 

espositive) e in un intervento di manutenzione straordinaria e adeguamento funzionale per il wc, 

eseguito all’interno dell’unità immobiliare originaria, non modificando la destinazione d’uso e non 

comportando aumento del carico urbanistico”. Di qui, ad avviso della ricorrente, l’opera si 

sarebbe ben potuta qualificare come variazione essenziale, sanabile ai sensi dell’art. 

36 bis TUED. Nella seconda doglianza parte ricorrente ha invece sostenuto che 

nel provvedimento gravato il Comune non avrebbe dato conto delle osservazioni 

presentate in corso di procedimento a seguito del preavviso di diniego che aveva 

trasmesso il Comune. 

Il Comune, pur regolarmente intimato non si è costituito in giudizio. 

A questo punto, all’odierna udienza, sentita la parte come da verbale in atti e datole 

avviso della possibile definizione ai sensi dell’art. 60 cod. proc. amm., la causa è 

stata trattenuta in decisione. 

Il ricorso è fondato e va accolto nei sensi e nei limiti di cui alla motivazione che 

segue. 



 
 

In primo luogo va accolta la censura di difetto d’istruttoria veicolata nel primo 

motivo di ricorso. Difatti, quanto alla realizzazione del bagno di ca. mq 3,00, parte 

ricorrente ha allegato documentazione fotografica, non contestata 

dall’Amministrazione, per dimostrare che il vano in cui era stato poi 

successivamente ubicato il bagno fosse preesistente e che, di conseguenza, l’opera 

non potesse essere ascritta a una nuova costruzione, bensì a una difformità. 

Ancorchè la si qualificasse come essenziale, in tal caso, comunque l’attività 

sarebbe, a questo punto, in astratto sanabile. E nell’istruttoria 

dell’Amministrazione, a fronte del corredo documentale offerto nel procedimento, 

detta valutazione risulta del tutto assente. Difatti, fermo restando che in ragione di 

quanto stabilito dagli artt. 27 e 31 TUED a fronte di opere realizzate in variazione 

essenziale, comunque, il Comune era tenuto a disporne la demolizione, le opere, 

per converso, sarebbero state in astratto sottoponibili a sanatoria ai sensi dell’art. 

36 bis TUED. Tanto perché la norma ha inciso sul trattamento sanzionatorio delle 

opere ascrivibili al novero delle cd “variazioni essenziali” e sostanzialmente sulla 

disciplina della loro sanabilità; al contrario, la norma non è intervenuta sulla 

qualificazione delle diverse attività ai fini della loro riconducibilità alle specifiche 

categorie di violazione edilizia. 

A simili conclusioni sui perviene con riguardo alla contestata apertura/modifica di 

varchi (finestre) Ebbene dette realizzazioni non si sono sostanziate in un nuovo 

volume o superficie. Non di meno, come sottolineato dalla sentenza n. 851/2020, 

per le opere di cui si tratta l’ordine demolitorio risultava legittimo. Altro, però, è 

verificare se dette realizzazioni, ai fini della loro sanabilità, tenuto conto dello ius 

superveniens introdotto con l’art. 36 bis TUED, si potessero considerare come 

nuova costruzione ovvero come variazione essenziale. Ebbene, la finestra e 

l’apertura rilevate sul medesimo prospetto costituiscono variazioni essenziali 

rispetto a quanto previamente assentito. E ciò in quanto, com’è noto, la 



 
 

trasformazione dei prospetti del fabbricato anche mediante lo spostamento e 

l’apertura non autorizzata di porte e finestre assurge ad intervento di 

ristrutturazione edilizia ed è dunque assoggettato al regime del permesso di 

costruire ex art. 10, co. 1, lett c) del D.P.R. n. 380/2001. Rispetto all’esercizio del 

potere sanzionatorio le stesse costituivano “variazioni essenziali” ed erano state 

legittimamente sottoposte a demolizione, trattandosi di “...un’opera diversa da quella 

prevista dall’atto di concessione per conformazione, strutturazione, destinazione, ubicazione” (cfr. 

Consiglio di Stato, sez. VI, 1marzo 2021, n. 1743); d'altro canto “nello stesso corpo 

dell'art. 31, d.P.R. n. 380 del 2001, al comma 6, vi è un esplicito e diretto riferimento alla 

replicabilità dello schema legale in rilievo anche rispetto agli interventi abusivamente eseguiti su 

terreni sottoposti, in base a leggi statali o regionali, a vincolo di inedificabilità” (T.A.R. 

Campania, Napoli, sez. VI, n.3044/2014). 

Ma non di meno nel novellato disegno normativo introdotto dall’art. 36 bis TUED 

una delle maggiori innovazioni è consistita proprio nella previsione della sanabilità 

delle variazioni “essenziali”. Cosicchè l’Amministrazione, nella situazione data, 

avrebbe dovuto correttamente qualificare le opere de quibus quali variazioni 

essenziali o parziali e, solo a questo punto, svolgere la loro compiuta disamina ai 

fini della possibile sanatoria ai sensi dell’art. 36 bis TUED. In assenza del predetto 

esame, il diniego è stato inficiato dal contestato eccesso di potere per carenza 

d’istruttoria, con conseguente illegittimità del provvedimento impugnato. 

Conclusivamente il ricorso è accolto sotto il suevidenziato profilo del difetto 

d’istruttoria con conseguente annullamento del provvedimento impugnato. 

Cosicchè l’Amministrazione, nel riesaminare l’istanza dovrà, se del caso previo un 

auspicabile supplemento istruttorio, valutare la tipologia delle opere e 

segnatamente: i) riqualificare l’attività correlata alla realizzazione correlata al 

piccolo bagno di mq 3,00 valutando anche la documentazione fotografica prodotta 

dalla ricorrente; ii) riqualificare la natura dei “due varchi, sul prospetto di viale **** 



 
 

(vetrine espositive), di circa mt. 2,30x1,15”, considerandoli non come nuova 

costruzione bensì quale variazione (valuterà il Comune se “essenziale” o 

“parziale”) sottoponibile alla sanatoria ex art. 36 bis TUED e conseguentemente 

valutarli. 

La novità delle questioni trattate conduce a disporre l’integrale compensazione 

delle spese di giudizio. 

P.Q.M. 

Il Tribunale Amministrativo Regionale della Campania sezione staccata di Salerno 

(Sezione Seconda), definitivamente pronunciando sul ricorso, come in epigrafe 

proposto, lo accoglie e per l’effetto annulla il provvedimento impugnato nei sensi e 

nei limiti di cui in motivazione. 

Spese compensate. 

Ordina che la presente sentenza sia eseguita dall'autorità amministrativa. 

Così deciso in Salerno nella camera di consiglio del giorno 12 novembre 2025 con 

l'intervento dei magistrati: 

Nicola Durante, Presidente 

Gaetana Marena, Primo Referendario 

Roberto Ferrari, Referendario, Estensore 

    

    

L'ESTENSORE  IL PRESIDENTE 

Roberto Ferrari  Nicola Durante 

    

 

IL SEGRETARIO 


