
 

CORTE DI CASSAZIONE PENALE, SEZIONE III, SENTENZA DEL 24 FEBBRAIO 2009 
N. 8064: l’immobile abusivo non può essere considerato ultimato ai fini del condono quando 
mancano ancora le tamponature ed esistono soltanto chiusure provvisorie.  
Inoltre le opere di scavo, di sbancamento e di livellamento del terreno, finalizzate ad usi 
diversi da quelli agricoli, sono assoggettate a titolo abilitativo edilizio. 
 
 
« L’art. 31 della legge 47/1985, al quale rinvia l’art. 32, comma 25, della legge 24.11.2003 n. 326, 
precisa che, al fine di accertare il requisito temporale per l’accesso alla sanatoria straordinaria 
degli abusi urbanistici (c.d. condono edilizio), si deve aver riguardo alla ultimazione delle opere 
abusive, e che “si intendono ultimati gli edifici nei quali sia stato eseguito il rustico e completata la 
copertura” (comma 2). 
Sul tema, questa corte suprema ha già avuto modo di precisare che “la esecuzione di un immobile 
a <rustico> si intende riferita all’avvenuto completamento di tutte le strutture essenziali, tra le 
quali vanno ricomprese le tamponature esterne, atteso che queste determinano l’isolamento 
dell’immobile dalle intemperie e configurano l’opera nella sua fondamentale volumetria” (Cass. 
Sez. III, n. 26119 del 13.5.2004, Recchia, mass. 228696). 
Alla luce di questo imprescindibile canone ermeneutico, si deve escludere la esecuzione del rustico, 
e quindi la ultimazione dell’immobile ai fini del condono, quando…manchino ancora le 
tamponature ed esistano soltanto chiusure provvisorie finalizzate a proteggere l’immobile da 
incursioni estranee, oppure strutture predisposte per eseguire una futura tamponatura (come 
casseri, pannelli da armatura e simili). In casi simili, infatti, le strutture provvisorie di 
delimitazione perimetrale rispondono a scopi del tutto diversi da quello di definire la volumetria 
completa dell’immobile, e comunque non assicurano – appunto per il loro carattere provvisorio – 
la delimitazione definitiva della volumetria, che è il criterio fondamentale al quale si è ispirato il 
legislatore quando ha definito la ultimazione dei lavori ai fini del condono come esecuzione del 
rustico e completamento della copertura.» 
 
« …nel caso della sanatoria straordinaria per il c.d. secondo condono edilizio (di cui all’art. 39 
legge 23.12.1994 n. 724) e per il terzo condono edilizio (di cui all’art. 32 della legge 24.11.2003 n. 
326), i quali stabiliscono espressamente limiti di volumetria come requisito di sanabilità 
dell’intervento edilizio, questa corte ha già avuto modo di precisare che l’edificio abusivo deve 
essere considerato nella sua totalità, al fine di evitare la elusione del limite volumetrico attraverso 
la presentazione di autonome istanze di sanatoria relative a singole porzioni dell’intero complesso 
(Cass. Sez. III, n. 8584 del 26.4.1999, La Mantia, mass. 214280; Cass. Sez. III, n. 20161 del 
19.4.2005, Merra, mass. 231643). È questa la interpretazione condivisibile della costante 
giurisprudenza di legittimità.» 
 
Quanto ai movimenti di terra «Sul punto, va ribadito il principio già affermato dalla giurisprudenza 
di legittimità, secondo cui le opere di scavo, di sbancamento e di livellamento del terreno, 
finalizzate ad usi diversi da quelli agricoli, in quanto incidono sul tessuto urbanistico del territorio, 
sono assoggettate a titolo abilitativo edilizio… » 
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