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N. 13180/2026 REG.PROV.COLL.
N. 02247/2024 REG .RIC.

REPUBBLICA ITTALIANA

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
Il Tribunale Amministrativo Regionale per il Lazio

(Sezione Seconda Quater)
ha pronunciato la presente
SENTENZA

sul ricorso numero di registro generale 2247 del 2024, proposto da
Flo’s Cafe¢ Bistrot S.r.l., in persona del legale rappresentante pro tempore,
rappresentata e difesa dagli avvocati Claudio Fassari e Chiara Vadala, con
domicilio digitale come da PEC da Registri di Giustizia;
contro
Comune di Tivoli, in persona del Sindaco pro tempore, rappresentato e
difeso dall’avvocato Diana Scarpitti, con domicilio digitale come da PEC
da Registri di Giustizia;
nei confronti
Gregoriana S.r.l., non costituita in giudizio;
per Iannullamento,
previa concessione di misure cautelari,
della determinazione dirigenziale, prot. n. 77866 del 26.10.2023, notificata
in data 12.12.2023, con cui il dirigente del Settore Urbanistica — Edilizia

Privata ingiungeva alla ricorrente di provvedere al pagamento della somma



di € 20.000,00 entro 60 giorni dalla sua notifica, nonché di ogni altro atto

prodromico o conseguente;

Visti il ricorso e 1 relativi allegati;

Visto 1'atto di costituzione in giudizio del Comune di Tivoli;

Visti tutti gli atti della causa;

Relatore nell'udienza pubblica del giorno 5 maggio 2026 il dott. Luigi
Edoardo Fiorani e uditi per le parti 1 difensori come specificato nel verbale;

Ritenuto e considerato in fatto e diritto quanto segue.

FATTO
1. Con ricorso notificato il 9 febbraio 2024 e depositato il 4 marzo 2024,
Flo’s Cafe Bistrot s.r.1. ha impugnato 1’atto indicato in epigrafe, affidando il
gravame a quattro motivi.
1.1. Con il primo (rubricato “Difetto di legittimazione passiva del
trasgressore sanzionato”), si eccepisce 1l difetto di legittimazione
dell’odierna ricorrente, per avere quest’ultima affittato 1’azienda per cui ¢
causa alla societa A&M Aparthotel s.rl.s. con atto registrato in data 20
ottobre 2022.
1.2. Con il secondo (rubricato “Violazione ed erronea applicazione dell’art
15 comma 3, l. regionale Lazio n. 15/2008/mancanza presupposti
irrogazione sanzione pecuniarialeccesso di potere/travisamento dei fatti/
carenza di istruttoria’), si deduce che “risulta per documenti che
I’ordinanza di demolizione é stata ottemperata, ad eccezione di una parte
che e stata oggetto di una cila in sanatoria ancora pendente e che la canna
fumaria non rimossa era oggetto di una domanda di condono edilizio,
ancora non definito” (cosi il gravame a p. 5).
1.3. Con il terzo (rubricato “Violazione e falsa applicazione dell’art. 38 1.
47/85. Sospensione ex lege delle sanzioni amministrative e penali in
pendenza del procedimento per la concessione in sanatorialillegittimita

della determinazione dirigenziale emanata durante il periodo di



sospensione”), si lamenta I’illegittimita del gravato provvedimento, con cui
il Comune resistente avrebbe irrogato la sanzione pecuniaria per la mancata
demolizione di opere oggetto “di CILA in sanatoria del 24.01.2023 e |[...]
oggetto del condono edilizio del 1985, in violazione del periodo di
sospensione ex lege previsto dall’art. 38 della L. 47/85.
1.4. Con il quarto (rubricato “Violazione e falsa applicazione dell’art. 31
comma 2 del d.p.r. 380/2001/ordine e notificazione nei confronti di
soggetto terzo, non proprietario e non committente dell’opera abusiva/
illegittimita della sanzione e della sua notificazione”), si allega
Iillegittimita dell’atto di irrogazione impugnato, in quanto la ricorrente non
rientrerebbe nel novero dei soggetti contemplati dagli artt. 29 e 31 del
D.P.R. 380/2001, nonché dell’art. 15 della L.R. Lazio 15/2008.
2. Il Comune di Tivoli si € costituito in resistenza il 21 marzo 2024.
3. L’istanza cautelare proposta con il ricorso ¢ stata respinta con ordinanza
n. 1204 del 27 marzo 2024.
4. In esito all’udienza pubblica del 25 novembre 2025, la causa ¢ stata
rinviata all’udienza pubblica del 5 maggio 2026, sulla scorta della ritenuta
opportunita della previa definizione del giudizio pendente innanzi a questo
T.A.R. con il nr.g. 12506/2021 (definizione successivamente intervenuta
con sentenza n. 6300 del 7 aprile 2026 di questo T.A.R.), avente ad oggetto
I’ordinanza di demolizione alla quale fa ha fatto seguito il provvedimento
di irrogazione della sanzione pecuniaria oggetto del presente giudizio.
5. All’udienza pubblica del 5 maggio 2026, la causa ¢ stata trattenuta in
decisione.

DIRITTO
1. Il primo motivo ¢ infondato.
1.1. Con ordinanza n. 178/2021, i1 Comune resistente ha ordinato alle
societa Immobiliare Turano s.rl. (in qualita di proprietaria), Flo’s Cafe
Bistrot s.r.l. e Gregoriana s.r.l. (in qualita, queste ultime, di “committenti”),

di provvedere a propria cura e spese, alla rimozione delle seguenti opere



abusive: «/) aumento di volumetria mediante la chiusura di un terrazzo
destinato attualmente a sala ristorante, con superficie netta in pianta di mq
67,00 circa con altezza di mt. 2,80; 2) diversa distribuzione delle
tramezzature interne con spostamento del locale cucina e della sala ad
essa adiacente, e trasformazione del locale ripostiglio in disimpegno tra la
nuova cucina e il locale bar; 3) installazione di una canna fumaria a
servizio della cucina, lungo il prospetto dello stabile condominiale con
affaccio su Villa Gregoriana e attraverso il solaio del lastricato solare
mediante la creazione di fori sulla struttura orizzontale per il passaggio
della canna stessa; 4) installazione di un apparato impiantistico di
condizionamento e aspirazione a servizio dei locali dello stabile
condominiale, posto sul piano lastricato solare, completamente a vista da
Villa Gregoriana, e con canalizzazioni che attraversano mediante foratura,
pareti dello stabile e il solaio di copertura», con avvertimento che
«l’accertamento dell’inottemperanza alla presente comporta altresi
I’irrogazione della sanzione amministrativa di cui all’art. 31, comma 4-bis,
del D.P.R. 380/2001».

1.2. Le tre destinatarie dell’ordinanza hanno separatamente impugnato il
detto provvedimento, con ricorsi definiti da questo T.A.R. con statuizioni,
rispettivamente, di accoglimento (T.A.R. Lazio, Sez. Il-quater, 7 aprile
2025, n. 6910, pronunciata nei confronti di Gregoriana s.r.l.) di rigetto
(T.A.R. Lazio, Sez. II-quater, 7 aprile 2026, n. 6300, resa nei confronti
dell’odierna ricorrente, Flo’s Cafe Bistrot s.rl.) e di improcedibilita per
sopravvenuta carenza di interesse (T.A.R. Lazio, Sez. II-quater, 1° luglio
2025, n. 12954, resa nei confronti di Immobiliare Turano s.r.l.).

1.3. In data 27 giugno 2023, la Polizia Locale del Comune di Tivoli ha
redatto, a seguito di sopralluogo, “verbale di accertamento di
inadempienza all’ingiunzione di demolizione di lavori edili abusivi’,
corredato di quattro foto dello stato dei luoghi riscontrato al momento del

detto sopralluogo, nel quale si legge: «le opere abusive eseguite non



risultano essere state demolite. Nella circostanza si accertava, infatti, che
I’aumento di volumetria attribuibile alla sala ristorazione dell’esercizio
pubblico gestito dalla Flo’s Café Bistrot s.rl. risulta in essere con la sola
sostituzione delle vetrate scorrevoli ad intelaiatura in alluminio con tende
avvolgibili in PVC “Cristal”. Per quanto riguarda tutte le altre opere non
risultano variazioni rispetto alle condizioni accertate e descritte nel
rapporto amministrativo Prot. 16609 del 01/04/2021 come si evince dalla
documentazione fotografica allegata al presente verbale, che ne costituisce
parte integrante e sostanziale».

1.3.1. A seguito di tale verbale, il Comune resistente ha irrogato alle societa
Flo’s Cafe Bistrot e Gregoriana, in qualita di “responsabili dell’abuso” la
sanzione pecuniaria per cui ¢ giudizio.

1.4. Orbene, ¢ noto che 1’art. 31, comma 4-bis, del D.P.R. 380/2001, come
introdotto dalla L. 164/2014, reca “una ulteriore sanzione di natura
afflittiva, nel caso di inottemperanza all’ordinanza di demolizione”, avendo
la riforma del 2014 aggiunto “alla tradizionale previsione dell’acquisizione
di diritto al patrimonio comunale del bene abusivo e dell’area ulteriore”,
“la doverosa irrogazione di una sanzione amministrativa pecuniaria, che
deve essere disposta senza indugio (col medesimo atto di accertamento
dell’inottemperanza o con un atto integrativo autoritativo successivo)”, in
relazione alla quale si ¢ osservato che: “poiché il responsabile dell’illecito
ha cagionato un vulnus al paesaggio, all’ambiente ed all’ordinato assetto
del territorio, in contraddizione con la funzione sociale della proprieta, il
legislatore ha inteso sanzionarlo — oltre che con la perdita della proprieta -
anche con una sanzione pecuniaria, qualora non abbia ottemperato
all’ordinanza di demolizione” (cfr., in questi termini, Cons. Stato, Ad.
Plen., 11 ottobre 2023, n. 16).

1.5. Orbene, risulta agli atti che I’obbligo di rimuovere gli abusi contestati
gravava sull’odierna ricorrente in qualita di committente ovvero

responsabile di tali abusi: qualita che, in base alla giurisprudenza appena



richiamata, ¢ idonea a giustificare — una volta accertato il mancato
ripristino — I’irrogazione della sanzione ex art. 31, comma 4-bis del D.P.R.
380/2001, indipendentemente dalla stipulazione del contratto di affitto
d’azienda, intervenuta, per quanto allegato dalla ricorrente, nel 2022 e
dunque dopo la notificazione dell’ordinanza di demolizione.

1.6. In sostanza, la stipulazione del contratto di affitto non ¢ idonea a fare
venire meno 1’obbligo all’odierna ricorrente di provvedere alla rimozione
delle opere abusive de quibus.

2. Il secondo motivo non ¢ meritevole di accoglimento.

2.1. Deduce la societa ricorrente, a p. 2 del gravame, che, prima di
procedere alla stipulazione del contratto di affitto di azienda, la stessa ha
provveduto a porre in essere 1 seguenti adempimenti: “/. Riconversione
degli impianti interni di condizionamento ed areazione, in modo da poter
eliminare i contestati apparati, posti sul piano lastricato solare. Detti
apparecchi sono stati quindi esclusi dall’utilizzo e, quindi, eliminati
materialmente. 2. Comunicazione al Genio Civile, riguardo alle opere di
ridistribuzione interna degli spazi 3. Installazione di canna fumaria non ex
novo, ma in sostituzione della precedente, gia esistente sin dagli anni
ottanta. 4. Avvio procedure per lo smantellamento delle vetrate in appoggio
sulla ringhiera del terrazzo coperto”, per affermare, poi, nel contesto del
secondo mezzo, a p. 5, che I’ordinanza di demolizione ¢ stata ottemperata.
2.2. L’allegazione di cui al punto 1 del periodo che precede ¢ smentita dalle
foto n. 3 e 4 allegate al verbale di accertamento sub doc. 4 del Comune
resistente e, in difetto di piu circostanziate deduzioni, deve ritenersi del
tutto sprovvista di prova.

2.3. La circostanza di cui al punto 2 dell’elencazione di p. 2 del ricorso ¢
irrilevante, rappresentando la diversa distribuzione degli spazi interni
(peraltro nel caso di specie solo comunicata al Genio civile) solo uno degli
abusi contestati nella piu volte richiamata ordinanza di demolizione del

2021.



2.4. Con la deduzione di cui al punto 3, parte ricorrente non allega affatto
di avere ottemperato all’ordinanza di demolizione, ma reitera una censura,
relativa alla preesistenza della canna fumaria, che doveva essere fatta
valere non gia contro ’atto di irrogazione ex art. 31, comma 4-bis del
D.PR. 380/2001 (che, per quanto visto, sanziona solo la mancata
ottemperanza all’ordinanza di demolizione), ma, a monte, contro la stessa
ordinanza di demolizione.

24.1. Peraltro, a fronte delle specifiche statuizioni dell’ordinanza di
demolizione (che ha rilevato 1’assenza di autorizzazione paesaggistica,
come tale idonea a giustificare la sanzione ripristinatoria, pur essendo i
lavori di installazione della canna fumaria e dell’impianto di aspirazione e
condizionamento soggetti a S.C.I.LA. ex art. 22 del D.P.R. 380/2001), la
questione della canna fumaria ¢ stata espressamente — e ad avviso del
Collegio, condivisibilmente — affrontata nella gia richiamata sentenza n.
6300/2026, con il rigetto delle doglianze proposte in quel giudizio
dall’odierna ricorrente (leggendosi, in tale sentenza, che “per
Uinstallazione della canna fumaria e dell’impianto di aspirazione e
condizionamento risulta necessario procedere a mezzo s.c.i.a. ai sensi
dell’art. 22 d.p.r. 380/2001: difatti, I’esame della documentazione in atti
certifica come, sebbene vi fosse una canna fumaria anteriore all’intervento,
quella installata sia diversa, come evidenziato nell’atto di sospensione
della c.i.l.a. cui non e seguito alcun riscontro da parte del privato™).

2.5. Quanto al punto n. 4, I’avvio dello smantellamento di cui si parla nel
passaggio riportato supra al paragrafo 2.1 non coincide, all’evidenza, con
la piena ottemperanza all’ordinanza di demolizione, ma, semmai, a un
principio di esecuzione della stessa, che risulta peraltro smentito dal fatto
che, per quanto si ricava dalla foto n. 1 allegata al verbale sub doc. 4 di
parte resistente, la sala permanente di cui si discorre nella ridetta ordinanza
di demolizione e nella sentenza n. 6300/2026 di questo T.A R. (della quale

si trascrive il seguente passaggio: “non puo che rilevarsi come parte



ricorrente abbia illegittimamente chiuso il terrazzo creando un aumento
volumetrico pacificamente sussumibile nelle ipotesi di ristrutturazione
edilizia di cui all’art. 10, comma 1, lett. c) d.p.r. 380/2001: sul punto, va
rilevato come [’amministrazione non abbia contestato la copertura del
terrazzo, bensi unicamente la sua chiusura. Sotto tale profilo, appare di
tutta evidenza come le opere realizzate abbiano consentito la creazione di
una sala da ristorante permanente”), indipendentemente dalla rimozione
delle vetrate (che risulta raffigurata nella perizia sub doc. 6 di parte
ricorrente e che risulterebbe essere stata effettuata, per quanto si dira subito
in appresso, senza che della circostanza sia stato informato il Comune
resistente, in via solo provvisoria), non ¢ stata eliminata, essendo stati solo
modificati i materiali con cui sono state realizzate le chiusure contestate
con I’ordinanza di demolizione (cfr. la foto 1 del verbale sub doc. 4 di parte
resistente).

3. Il terzo motivo non ¢ fondato, perché I’eventuale pendenza di un
procedimento di condono (ferma restando 1’inapplicabilita dell’art. 38 alla
C.I.L.A. in sanatoria del 24 gennaio 2023) doveva essere fatta valere come
eventuale motivo di impugnazione avverso I’ordinanza di demolizione, e
non gia quale doglianza avverso un atto che consegue all’accertamento
della mancata ottemperanza di quest’ultima.

3.1. Peraltro, essendosi la ricorrente (che non consta abbia versato in atti la
domanda di condono del 1986) limitata, sul punto, a censure invero non
particolarmente specifiche — in quanto in ricorso non ¢ riportato nemmeno
I’oggetto di tale domanda di condono, avendo la ricorrente affermato
soltanto che il tecnico incaricato dall’affittuario del locale avrebbe
“accertato la preesistenza della canna fumaria, ricompresa nella domanda
di condono edilizio, prot. n. 31120 del 30/05/1986, intestata alla Societa
Immobiliare Turano Srl, che in tal senso rilasciava dichiarazione,
corredata da impaginato tecnico, prodotta al Comune di Tivoli in data

24.01.2023, in uno con la CILA in sanatoria” — le censure in esame non



consentono di ritenere nemmeno dimostrata la piena coincidenza tra le
opere di cui si € accertata la mancata rimozione con quelle che, ad avviso
di parte ricorrente, sarebbero oggetto della domanda di sanatoria del 1986.
4. 11 quarto motivo ¢ infondato, non emergendo dalle allegazioni e dalle
produzioni documentali della ricorrente elementi che consentano di ritenere
non corretta 1’attribuzione, nei confronti della stessa, della qualita di
responsabile degli abusi, come tale tenuta, in base alla giurisprudenza
richiamata supra al paragrafo 1.4 della presente parte in diritto, al
pagamento della sanzione pecuniaria per cui ¢ causa.

5. In conclusione, il ricorso deve essere respinto.

6. Le spese, nell’ammontare liquidato in parte dispositiva, sono poste, nei
rapporti tra il Comune resistente e la societa ricorrente, a carico di
quest’ultima, in base al principio della soccombenza.

6.1. Nulla deve disporsi sulle spese nei rapporti tra la parte ricorrente e la
societa controinteressata individuata in ricorso, non costituitasi in giudizio.
P.Q.M.

Il Tribunale Amministrativo Regionale per il Lazio (Sezione Seconda
Quater), definitivamente pronunciando sul ricorso, come in epigrafe

proposto, lo respinge.
Condanna parte ricorrente a rifondere al Comune resistente le spese di lite,
che liquida in € 2.000,00, oltre accessori di legge, se dovuti.
Nulla sulle spese nei rapporti tra parte ricorrente e la societa
controinteressata non costituita.
Ordina che la presente sentenza sia eseguita dall'autorita amministrativa.
Cosi deciso in Roma nella camera di consiglio del giorno 5 maggio 2026
con l'intervento dei magistrati:

Antonella Mangia, Presidente

Virginia Giorgini, Referendario

Luigi Edoardo Fiorani, Referendario, Estensore



L'ESTENSORE IL PRESIDENTE
Luigi Edoardo Fiorani Antonella Mangia

IL SEGRETARIO



