
 

 
CORTE DI CASSAZIONE PENALE, SEZIONE III, SENTENZA DEL 28 MAGGIO 2008, N. 
21212: opere realizzate in totale difformità dal permesso di costruire; i concetti di “difformità 
totale” e “difformità parziale” in relazione alle definizioni di “organismo edilizio” ed 
“autonoma utilizzabilità”. 
 
 
 
« A norma dell’art. 31 del T.U. n. 380/2001 (e già dell’art. 7 della legge n. 47/1985), devono 
ritenersi eseguite in totale difformità dal permesso di costruire quelle opere “che comportano la 
realizzazione di un organismo edilizio integralmente diverso per caratteristiche tipologiche, 
planovolumetriche o di utilizzazione da quello oggetto del permesso stesso, ovvero l’esecuzione di 
volumi edilizi oltre i limiti indicati nel progetto e tali da costituire un organismo edilizio o parte di 
esso con specifica rilevanza ed autonomamente utilizzabile”. 
La difformità totale si verifica, dunque, allorché si costruisca “aliud pro alio” e ciò è riscontrabile 
allorché i lavori eseguiti tendano a realizzare opere non rientranti tra quelle consentite, che 
abbiano una loro autonomia e novità, oltre che sul piano costruttivo, anche su quello della 
valutazione economico-sociale. 
Il concetto di difformità parziale si riferisce, invece, ad ipotesi tra le quali possono farsi rientrare 
gli aumenti di cubatura o di superficie di scarsa consistenza, nonché le variazioni relative a parti 
accessorie che non abbiano specifica rilevanza e non siano suscettibili di utilizzazione autonoma. » 
 
 
«l’espressione “organismo edilizio” indica sia una sola unità immobiliare sia una pluralità di 
porzioni volumetriche e la difformità totale può riconnettersi sia alla costruzione di un corpo 
autonomo sia all’effettuazione di modificazioni con opere anche soltanto interne tali da comportare 
un intervento che abbia rilevanza urbanistica in quanto incidente sull’assetto del territorio 
attraverso l’aumento del c.d. “carico urbanistico”. 
Difformità totale può aversi, inoltre, anche nel caso di mutamento della destinazione d’uso di un 
immobile o di parte di esso, realizzato attraverso opere implicanti una totale modificazione rispetto 
al previsto; » 
 
 
«il riferimento alla “autonoma utilizzabilità” non impone che il corpo difforme sia fisicamente 
separato dall’organismo edilizio complessivamente autorizzato, ma soltanto che conduca alla 
creazione di una struttura precisamente individuabile e suscettibile di un uso indipendente, anche 
se l’accesso a detto corpo sia possibile esclusivamente attraverso lo stabile principale. » 
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