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Ingiunzione di ripristino e tutela giurisdizionale, ’Adunanza
Plenaria per fare chiarezza sul termine di 90 giorni

Di: Marco Passoni Data: 21 Aprile 2026
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La certezza sulla titolarita di un immobile é il presupposto di qualsiasi operazione immobiliare, dalla I » P ]
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meno quando sull'immobile pende un’ingiunzione di ripristino edilizio e non e chiaro se la proprieta The Italian Proptech Community

sia gia transitata al patrimonio comunale oppure no.




Con la sentenza non definitiva n. 656 del 26 gennaio 2026, la Seconda Sezione del Consiglio di Stato
ha riconosciuto che per questa domanda, oggi, non esiste una risposta univoca e ha rimesso la
questione all’Adunanza Plenaria.

Il quesito & il seguente: quando il giudice sospende un’ingiunzione di ripristino, il termine di novanta
giorni per 'adempimento spontaneo, decorso il quale il bene € acquisito di diritto al patrimonio
comunale (art. 31, comma 3, d.P.R. n. 380/2001), si ferma e poi riparte da dove si era interrotto,
oppure si azzera e ricomincia a decorrere per intero dalla pronuncia sfavorevole al privato?

La vicenda concreta, relativa a un immobile utilizzato come luogo di culto in difformita dalla
destinazione direzionale risultante dal titolo edilizio, ha offerto al Consiglio di Stato I'occasione per
dare atto di un contrasto giurisprudenziale che oppone due ricostruzioni entrambe sorrette da solidi
argomenti.

Il primo orientamento: sospensione del termine

Secondo un primo e consolidato orientamento, espresso dalla Sesta Sezione del Consiglio di Stato
con |la sentenza 13 novembre 2020, n. 7013, il termine di novanta giorni decorre sin dalla
notificazione dell'ingiunzione di ripristino, anche in pendenza di giudizio. L'eventuale provvedimento
cautelare favorevole al privato ne determina soltanto la sospensione: il termine resta fermo per la
durata della cautela e, una volta respinto definitivamente il ricorso, riprende a correre per la sola
parte residua.

A ci0 si aggiunge un aspetto ulteriore. Se il termine & gia integralmente spirato al momento
dell'adozione della cautela, cid che puo ben verificarsi, dato che la trattazione dell'istanza cautelare &
spesso fissata a distanza di oltre un mese dalla notifica dell'ingiunzione, il provvedimento cautelare
impedisce unicamente che il Comune proceda agli adempimenti successivi, senza incidere
sull'effetto acquisitivo gia verificatosi.

I fondamenti di questa ricostruzione poggiano su due piani

Sul piano sostanziale, il provvedimento amministrativo produce effetti immediati, anche se
impugnato: I'ingiunzione di ripristino & efficace sin dalla notificazione e da quel momento decorre il
termine di novanta giorni. Sul piano processuale, |a tutela cautelare puo al piu sospendere il decorso
del termine, ma non azzerarlo: il suo effetto € destinato a essere riassorbito dalla sentenza che
definisce il giudizio, senza spazio per far rivivere un termine ormai spirato.

Il secondo orientamento: interruzione del termine

In direzione diametralmente opposta muove il pii recente orientamento espresso dal Consiglio di
Giustizia Amministrativa per la Regione Siciliana a Sezioni riunite, con il parere n. 56 del 7 aprile
2025.

Il caso trae origine dall'impugnazione dell’'ordinanza con cui il Comune aveva accertato
I'inottemperanza all'ordine di demolizione, nonostante quest’ultimo fosse stato precedentemente
sospeso in sede cautelare. La peculiarita risiede nella sequenza temporale: la sospensione era
intervenuta oltre i novanta giorni dalla notificazione dell’ingiunzione di ripristino, e il Comune aveva
ritenuto che, a quella data, I'effetto acquisitivo si fosse ormai perfezionato.

Il C.G.A. ha disatteso questa impostazione affermando che la sospensione cautelare dell’'ordine di
demolizione produce un effetto interruttivo del termine di novanta giorni (ancorché, nei fatti,
decorso): termine che ricomincia, dunque, nuovamente a decorrere per intero soltanto dalla
pronuncia di merito sfavorevole al privato.
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Le ragioni di questa ricostruzione sono essenzialmente due

La prima attiene all'effettivita della tutela giurisdizionale. Se anche in presenza di una sospensione
cautelare il privato dovesse comunque demolire o ripristinare per scongiurare la perdita della
proprieta, la tutela cautelare sarebbe svuotata di significato: I'effetto irreversibile della demolizione
non potrebbe essere ristorato dall’'eventuale successivo annullamento dell’'ordine. Sarebbe anzi
inutile non soltanto la richiesta di misura cautelare, ma la proposizione stessa del ricorso.

La seconda é di equita. Non e ragionevole esigere che il cittadino, da un lato, impieghi tempo e
risorse economiche per I'impugnazione di un ordine che ritiene illegittimo e, dall’altro, proceda
ugualmente alla distruzione del bene che intende tutelare.

La conclusione & che il termine deve ricominciare a decorrere per intero dalla pronuncia sfavorevole:
solo da quel momento il privato torna effettivamente obbligato ad adempiere.

Le ricadute per il settore immobiliare

La questione é tutt'altro che teorica.

Nelle verifiche sullo stato legittimo degli immobili oggetto di compravendita o di operazioni di
sviluppo, la pendenza di un contenzioso relativo a un’ingiunzione di ripristino genera oggi
un'incertezza radicale sulla titolarita del bene: a seconda dell’'orientamento accolto, I'effetto
acquisitivo potrebbe essersi gia perfezionato durante il giudizio oppure non essere ancora maturato.

Per I'acquirente, cio si traduce in un rischio difficile da quantificare e da assicurare; per il
finanziatore, in un dubbio sulla consistenza della garanzia ipotecaria; per lo sviluppatore, in
un’incognita sulla fattibilita stessa dell’'operazione.

Ma la questione investe anche, e forse soprattutto, i proprietari coinvolti in procedimenti
sanzionatori edilizi, che si trovano di fronte a un dilemma di difficile soluzione: adempiere
all'ingiunzione in pendenza di giudizio, con il rischio di un sacrificio irreversibile qualora il ricorso
venga poi accolto, o attendere I'esito del contenzioso, con il rischio di vedersi sottrarre la proprieta
del bene se il termine viene considerato gia decorso.

E anche alla luce di queste ricadute che la Seconda Sezione ha ritenuto di rimettere la questione
all’Adunanza Plenaria. Quale che sia la soluzione prescelta, la pronuncia ridefinira il perimetro del
rischio per chiunque si trovi a gestire un immobile colpito da un’ingiunzione di ripristino.

di Marco Passoni — Blv — Belvedere & Partners

abusi edilizi  acquisizione di diritto = Adunanza plenaria  BLV - Belvedere & Partners
certezza del diritto  consiglio di stato  d.P.R. n. 380/2001 effetto interruttivo
garanzia ipotecaria  ingiunzione di ripristino  inottemperanza edilizia Marco Passoni
Operazioni immobiliari ~ patrimonio comunale  sospensione cautelare termine di novanta giorni

tutela giurisdizionale

Geberit inaugura il nuovo Experience Center a Il conflitto in Iran condiziona i flussi turistici
Milano internazionali e mina la redditivita del
ricettivo

Marco Passoni

Inrev: nel real estate
globale tornano gli
investitori di lungo
termine




