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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 per il Piemonte 

(Sezione Seconda) 

ha pronunciato la presente 

SENTENZA 

 

sul ricorso numero di registro generale 128 del 2022, proposto da **** ****, 

rappresentata e difesa dagli avvocati Claudio Demaria e Andrea Porro, con 

domicilio digitale come da PEC da Registri di Giustizia; 

contro 

Comune di Verzuolo, in persona del legale rappresentante pro tempore, 

rappresentato e difeso dagli avvocati Pier Paolo Golinelli e Pierluigi Monetto, con 

domicilio digitale come da PEC da Registri di Giustizia; 

per l'annullamento 

- della nota prot. n. 11930 del 30.11.2021, con la quale il Responsabile dell'Ufficio 

Tecnico comunale del Comune di Verzuolo, in relazione alla “domanda di permesso di 

costruire per mutamento di destinazione d'uso rurale abitativo in civile in zona rurale di 

fabbricato rurale costruito con licenza n° ****/1963, in via **** angolo via ****”, ha 

subordinato il rilascio del permesso di costruire “al versamento del contributo di 

costruzione di cui all'articolo 16 del d.p.r. 380/2001 determinato in € 20.411,00”; 



- di tutti gli atti antecedenti, preordinati, conseguenziali e comunque connessi del 

procedimento ed in particolare di eventuali disposizioni regolamentari comunali 

che prevedano quanto sopra, anche se allo stato non comunicate né conosciute; 

nonché, previo accertamento della gratuità o esonero dal contributo di costruzione 

del predetto intervento di mutamento di destinazione d'uso (richiesto con istanza 

di permesso di costruire prot. n. 11930 del 20.09.2021), per la condanna 

dell’Amministrazione comunale alla restituzione alla ricorrente della somma 

versata a tale titolo in data 09.12.2021, maggiorata degli interessi legali. 

 

Visti il ricorso e i relativi allegati; 

Visto l'atto di costituzione in giudizio del Comune di Verzuolo; 

Visti tutti gli atti della causa; 

Relatore nell'udienza pubblica del giorno 9 luglio 2025 il dott. Alessandro Fardello 

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

Ritenuto e considerato in fatto e diritto quanto segue. 

 

 

FATTO e DIRITTO 

1. Con ricorso notificato in data 25.01.2022, la ricorrente ha impugnato la nota del 

30.11.2021 con cui il Comune di Verzuolo ha subordinato al pagamento del 

contributo di costruzione (determinato in € 20.411,00) il rilascio del permesso di 

costruire da essa richiesto in data 20.09.2021 ai fini del mutamento di destinazione 

d’uso senza opere (da rurale abitativo a civile abitazione) di un fabbricato di sua 

proprietà in vista della cessione dello stesso a terzi. Per la precisione, il permesso di 

costruire richiesto riguarda non solo il fabbricato abitativo, ma anche la limitrofa 

stalla-tettoia, entrambi costruiti nel 1963 sulla base di distinte licenze edilizie 

rilasciate dall’Amministrazione comunale in favore del padre della ricorrente, da 

cui quest’ultima ha ereditato i predetti beni nel 2014. 



2. L’esponente formula un unico motivo di ricorso (rubricato “Violazione e falsa 

applicazione di quanto previsto dall'art. 25, commi 3, 7, 10 e 11 della Legge Urbanistica 

Regionale n. 56 / 77. Violazione di legge per mancata applicazione di quanto previsto dall'art. 

17, comma 4° del D.P.R. 380 / 01. Eccesso di potere per erroneità e travisamento dei 

presupposti”) con cui lamenta l’illegittimità della pretesa comunale del contributo di 

costruzione, sostenendo che il regime ordinario di gratuità degli interventi di 

edificazione, anche di residenze rurali, realizzati prima dell’entrata in vigore della L. 

10/1977 renderebbe ad essi inapplicabile l’art. 25, comma 10, della L.R. 56/1977, 

che assoggetta al pagamento degli oneri il mutamento di destinazione d’uso delle 

residenze rurali che non siano più a servizio dell’attività dell’imprenditore agricolo. 

Tale norma, infatti, si applicherebbe solo alle residenze rurali costruite dopo 

l’entrata in vigore della L. 10/1977, che godrebbero dell’esenzione dal pagamento 

del contributo di costruzione soltanto se (e fin tanto che) restino strumentali 

all’esercizio dell’azienda agricola, soddisfacendo le esigenze abitative 

dell’imprenditore agricolo. 

3. L’Amministrazione comunale si è costituita in giudizio, contestando la tesi 

avversaria ed affermando la rilevanza urbanistica, ai sensi dell’art. 23 ter del D.P.R. 

380/2001 e dell’art. 8 della L.R. 19/1999, del mutamento di destinazione d’uso del 

fabbricato in questione, da abitazione dell’imprenditore agricolo (destinazione 

agricola) a residenza di soggetto diverso dall’imprenditore agricolo (destinazione 

residenziale), il che determinerebbe un aggravio urbanistico imponendo il 

pagamento del contributo di costruzione. 

4. All’udienza pubblica del 09.07.2025 le parti hanno discusso e la causa è stata 

trattenuta in decisione. 

5. Il ricorso non può trovare accoglimento. 



6. Deve premettersi che la tesi sostenuta dalla ricorrente aveva trovato l’avallo di 

questo Tribunale in precedenti pronunce e, in particolare, nelle sentenze n. 687 del 

14.06.2019 e n. 446 del 27.04.2021, che essa invoca a proprio favore. 

In tali decisioni si era infatti evidenziato come, prima dell’entrata in vigore della L. 

10/1977, la realizzazione di fabbricati abitativi in zone rurali fosse assoggettata al 

generale regime di gratuità degli interventi edilizi, essendo pertanto irrilevante se lo 

specifico fabbricato fosse stato realizzato da un imprenditore agricolo a servizio 

della propria attività o da soggetti diversi senza alcun legame con un’attività 

agricola. Successivamente all’entrata in vigore della L. 10/1977 (che ha introdotto 

il contrario principio generale di onerosità degli interventi edilizi), la realizzazione 

di nuovi fabbricati in area agricola ha mantenuto l’esenzione dal pagamento degli 

oneri concessori solo se ed in quanto strumentale all’attività dell’imprenditore 

agricolo. Di conseguenza, nelle predette pronunce si era ritenuto che l’art. 25, 

comma 10, della L.R. 56/1977, nel richiedere il pagamento degli oneri in caso di 

mutamento della destinazione d’uso a seguito della cessazione dell’impresa agricola 

(ad eccezione dell’ipotesi in cui l’immobile continuasse ad essere utilizzato quale 

abitazione dell’imprenditore cessato, dei suoi eredi o dei suoi familiari), si potesse 

applicare solo ai fabbricati realizzati dopo l’entrata in vigore della nuova normativa. 

7. Ad avviso del Collegio, tale orientamento deve tuttavia essere rimeditato alla 

luce delle pronunce del Consiglio di Stato n. 3558 del 19.04.2024 e n. 811 del 

03.02.2025 (richiamate dalla difesa comunale) che, pur rigettando gli appelli 

avverso le predette sentenze di primo grado, hanno comunque operato alcune 

rilevanti precisazioni. 

In particolare, la pronuncia n. 811/2025 ha evidenziato che “nel regime precedente alla 

l. 10/1977 la funzione residenziale in zona agricola non era vincolata all’uso strumentale alla 

conduzione del fondo, come previsto dall’attuale normativa” di talché “in molti casi prima 

dell’entrata in vigore di tale legge si era già consolidata una funzione meramente residenziale da 



parte di persone prive della qualifica di imprenditore agricolo che acquistavano una casa in 

campagna”; conseguentemente “Il pagamento degli oneri si giustifica nel caso di mutamento 

d’uso da residenziale per l’imprenditore agricolo a residenziale tout court perché ciò determina 

un aumento del carico urbanistico, ma se la funzione meramente residenziale esisteva già prima 

del 1977 viene meno tale incremento e non è giustificato il pagamento degli oneri”. 

In sostanza, dunque, il giudice di appello ha spostato l’attenzione sulla funzione 

svolta dal fabbricato abitativo prima del 1977: se già allora era utilizzato quale 

residenza di soggetti diversi dall’imprenditore agricolo, allora non è configurabile 

un mutamento urbanisticamente rilevante della destinazione d’uso da assoggettare 

al pagamento degli oneri; se invece era utilizzato quale abitazione dell’imprenditore 

agricolo, la sua sopravvenuta destinazione a residenza di soggetti diversi da 

quest’ultimo, costituisce un mutamento urbanisticamente rilevante della 

destinazione d’uso da assoggettare al pagamento degli oneri. 

8. Ebbene, nel caso di specie (a differenza di quelli esaminati nei precedenti giudizi 

sopra richiamati), il fabbricato abitativo era stato realizzato ed era utilizzato quale 

residenza del padre della ricorrente, che essa stessa afferma fosse un “imprenditore 

agricolo” (cfr. pag. 14 del ricorso) o comunque un “coltivatore diretto” titolare di una 

“azienda agricola” proseguita dalla moglie dopo la sua assunzione come operaio in 

fabbrica (cfr. istanza preventiva del 27.05.2021 rivolta al Comune prima della 

presentazione del permesso di costruire relativo al mutamento di destinazione 

d’uso: doc. 7 Comune). La licenza edilizia n. **** del 1963 era, infatti, stata 

rilasciata per la costruzione di una “abitazione rurale”, indicata anche come “casa 

rurale” nella documentazione della relativa pratica edilizia, nella quale il padre della 

ricorrente si era autoqualificato, assieme al fratello, appunto come “coltivatore 

diretto” (doc. 3 Comune). Anche nella pratica di condono che aveva interessato tale 

fabbricato, avviata nel 1986 e conclusa nel 1991, lo stesso era stato indicato come 

“rurale” (docc. 17-24 Comune), in coerenza peraltro con quanto risultante dagli atti 



catastali (doc. 25 Comune). Il nesso funzionale tra il predetto edificio abitativo e 

l’esercizio dell’attività agricola trova poi ulteriore conferma nella distinta licenza 

edilizia rilasciata sempre nel 1963 per la costruzione, in adiacenza allo stesso, di 

una “stalla con annessa tettoria” (doc. 16 Comune), anch’essa oggetto del permesso di 

costruire per mutamento di destinazione d’uso di cui si discute nel presente 

giudizio. 

9. Alla luce di ciò, deve ritenersi che prima del 1977 il fabbricato abitativo per cui è 

causa non avesse una destinazione d’uso propriamente residenziale, ma piuttosto 

una destinazione rurale, caratterizzata dal vincolo di strumentalità all’esercizio 

dell’attività agricola ed al soddisfacimento delle specifiche esigenze abitative 

dell’imprenditore agricolo (o coltivatore diretto) e della sua famiglia. Di talché la 

nuova destinazione a civile abitazione autorizzata dal Comune con il permesso di 

costruire n. 1045 del 22.12.2021 configura un mutamento di destinazione d’uso 

urbanisticamente rilevante, comportando il passaggio tra due categorie 

funzionalmente autonome ex art. 23 ter, comma 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 ai sensi dell’art. 8, comma 5, della L.R. 

19/1999, con conseguente infondatezza del ricorso. 

10. Il mutamento del quadro giurisprudenziale sopravvenuto in corso di causa 

giustifica, tuttavia, l’integrale compensazione delle spese di lite. 

 

 

P.Q.M. 

Il Tribunale Amministrativo Regionale per il Piemonte (Sezione Seconda), 

definitivamente pronunciando sul ricorso, come in epigrafe proposto, lo rigetta. 

Spese di lite compensate. 

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



Così deciso in Torino nella camera di consiglio del giorno 9 luglio 2025 con 

l'intervento dei magistrati: 

Gianluca Bellucci, Presidente 

Marco Costa, Referendario 

Alessandro Fardello, Referendario, Estensore 

 

 

 

 

 

 
L'ESTENSORE IL PRESIDENTE 

Alessandro Fardello Gianluca Bellucci 


