EDILIZIA PRIVATA: Distanze tra edifici, ecco come riconoscere la situazione di «frontistanza».
Il Tar Latina annulla l’improcedibilità di una Dia decisa da un comune a causa dell’errata applicazione dell’articolo 9 del Dm 1444/1968.
Un ente locale laziale ha recentemente imparato dal Tar a riconoscere la situazione di “frontistanza” tra due edifici. L’occasione è arrivata dalla dichiarazione di improcedibilità di una Dia per la presunta violazione dell’articolo 9 del Dm 1444 sulle distanze. Il ricorso è stato accolto dai giudici della Seconda Sezione del Tar Latina, i quali hanno annullato l’atto del comune.
La vicenda riguarda un ampliamento di un edificio (in virtù del piano casa Lazio), che viene però negato di fatto dal Comune per una serie di motivi tra cui appunto la violazione dell'articolo 9 del Dm 1444, «essendo rilevabile una costruzione di terzi la cui parete frontistante è posta alla distanza di circa ml. 5,50 da questo». 
A sostegno della sua decisione, l'ente locale ricorda l'orientamento della giurisprudenza sulle distanze legali in edilizia, come consolidatosi a seguito di varie pronunce. Peccato però che abbia sbagliato nell'individuare la fattispecie. 
Il Tar concede che «effettivamente la giurisprudenza formatasi in ordine al rispetto della previsione in materia di distanza tra edifici antistanti e relative pareti finestrate è estremamente restrittiva e severa». 
«Nondimeno -si legge nella sentenza 28.02.2024 n. 173- la tesi dei ricorrenti secondo cui nella fattispecie non ricorrerebbe il presupposto applicativo dell'articolo 9 risulta persuasiva data la particolarità del caso in cui il preesistente edificio è collocato su un piano diverso e a quota più alta rispetto a quello di progetto cosicché può essere escluso che i due edifici siano antistanti o frontistanti». 
Più in generale, i giudici ricordano quanto chiarito dalla Cassazione (a partire dalla nota pronuncia n. 3043/2020) sul fatto che «la nozione di frontistanza ricorre nella situazione di edifici che, da bande opposte rispetto alla linea di confine, presentino le rispettive facciate che si fronteggino almeno per un segmento, di guisa che, supponendo di farle avanzare, in modo lineare e non radiale (o a raggio) come invece previsto in materia di vedute (art. 907 c.c.), e precisamente in linea ortogonale tra i diversi fronti, si incontrino almeno in quel segmento. Se tale possibilità di fronteggiamento non esiste, non si lede alcuna norma sulle distanze fra costruzioni». 
Nel caso specifico «ipotizzando il movimento lineare delle due facciate nel senso descritto il loro incontro non si verifica perché l'immobile di progetto è interamente sottoposto a quello preesistente e quindi l'articolo 9 non è applicabile» (articolo NT+Enti Locali & Edilizia del 19.03.2024).
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REPUBBLICA ITALIANA

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO

Il Tribunale Amministrativo Regionale per il Lazio

sezione staccata di Latina (Sezione Seconda)

ha pronunciato la presente

SENTENZA

sul ricorso numero di registro generale 124 del 2020, proposto da
Nicola Saraceno, Francesco Saraceno, rappresentati e difesi dagli avvocati Giovanni Pesce, Eric Quarantelli, con domicilio digitale come da PEC da Registri di Giustizia;

contro

Comune di Ponza, in persona del legale rappresentante pro tempore, rappresentato e difeso dall'avvocato Claudio Valente, con domicilio digitale come da PEC da Registri di Giustizia;

nei confronti

-OMISSIS-, non costituito in giudizio;

per l''annullamento

della nota 21 novembre 2019 con la quale il Responsabile del servizio del Settore Urbanistica e Demanio del Comune di Ponza ha dichiarato l’improcedibilità della DIA richiesta dal ricorrente.

Visti il ricorso e i relativi allegati;

Visto l'atto di costituzione in giudizio di Comune di Ponza;

Visti tutti gli atti della causa;

Relatore nell'udienza pubblica del giorno 21 febbraio 2024 il dott. Davide Soricelli e uditi per le parti i difensori come specificato nel verbale;

Ritenuto e considerato in fatto e diritto quanto segue.
FATTO e DIRITTO

Con il ricorso all’esame, notificato il 27/31 gennaio e depositato il 21 febbraio 2020, i ricorrenti impugnano il provvedimento indicato in epigrafe con il quale il Responsabile del servizio “Settore urbanistica e demanio” del comune di Ponza ha dichiarato improcedibile una d.i.a. presentata in data 29 maggio 2017 (prot. n. 4537).

Ai fini della comprensione della vicenda va premesso che i ricorrenti sono proprietari in Ponza di un’area all’interno della quale insistono 4 piccoli fabbricati. La d.i.a. presentata aveva a oggetto un progetto di ampliamento di due di questi fabbricati (denominati nn. 1 e 4) fruendo dei benefici previsti dalla legge regionale 11 agosto 2009, n. 21 (cd. piano casa).

Più in dettaglio il progetto prevedeva un ampliamento in adiacenza e in sopraelevazione dell’edificio 1 (in pratica la costruzione di un nuovo piano al di sopra dell’edificio esistente e di un servizio igienico sul fianco con un ampliamento di circa 27 mq.) e un ampliamento di circa 26 mq. dell’edificio 4 (in modo da riempire un vuoto creatosi a seguito della demolizione di una costruzione abusiva).

Il comune di Ponza ha ritenuto che le opere previste non risultassero assentibili: a) quanto all’edificio n. 1, perché l’ampliamento “è posizionato a diretto confine con la viabilità comunale, ponendosi in contrasto con la vigente normativa inerente il rispetto delle distanze dai confini e dalla viabilità pubblica, con particolare riferimento a quanto in merito disciplinato dall’art. 19 delle NTA del vigente PRG relativamente alla zona omogenea Cl, attualmente priva di piano attuativo, nonché tenuto conto che nel tratto interessato detta viabilità presenta una ampiezza pari a ml. 3,00 circa”; b) quanto all’edificio 4, perché l’ampliamento “verrebbe posto a confine con altrui proprietà (confine n. 3) ove: - Nella parte in aderenza con altro immobile andrebbe a occludere esistenti aperture di questo, sebbene ne venga affermata la loro irregolarità (non accertata); Nella parte ove si rileva che l'ampliamento è posto a confine con uno spazio non interessato da costruzione, ma che questo viola la distanza minima inderogabile di cui all’art. 9 del D.M. 1444/1968 essendo rilevabile una costruzione di terzi la cui parete frontistante è posta alla distanza di circa ml. 5,50 da questo”.

I ricorrenti denunciano che il provvedimento è illegittimo per violazione della legge regionale n. 11 del 209, difetto di presupposti e mancanza di motivazione (per mancata confutazione delle osservazioni che essi avevano presentato a seguito dell’inoltro del cd. preavviso di diniego) e ne chiedono pertanto l’annullamento.

Il comune di Ponza si è costituito in giudizio e resiste al ricorso. Non si è invece costituito in giudizio il signor -OMISSIS- individuato come controinteressato in ricorso.

Il ricorso è fondato.

In sintesi va rilevato per quanto concerne l’edificio n. 1 che sono pienamente condivisibili le argomentazioni dei ricorrenti in ordine alla violazione dell’articolo 3 della legge regionale n. 21 del 2009.

L’articolo 3 della legge infatti prevede che gli interventi in essa previsti siano attuabili in deroga alle disposizioni degli strumenti urbanistici vigenti e adottati, ponendo come unico limite in ordine alle distanze le previsioni dell’articolo 9 del D.M. 2 aprile 1968 n. 1444 che si riferiscono alle distanze tra fabbricati e non rispetto alle strade o ai confini. Il comune ha ritenuto – erroneamente – che la deroga agli strumenti urbanistici prevista dall’articolo 3 riguardasse “esclusivamente il maggior carico insediativo derivante dalla premialità volumetrica concessa dalla legge” ma così non è; la deroga infatti si riferisce in genere a altezze, distanze, superfici e volumi e trova il suo limite, come riconosciuto anche dalla Corte Costituzionale che si è più volte occupata di leggi regionali in materia, nel rispetto della normativa sui cd. standard recata dal D.M. 2 aprile 1968, n. 1444 (cfr. ad es. Corte Costituzionale n. 119 del 23 giugno 2020 che ha respinto un’eccezione di legittimità costituzionale relativa auna norma della regione Veneto relativa proprio alla espressa previsione di deroga alla disciplina in materia di distanze fissata da strumenti urbanistici).

Diverso discorso va fatto per l’edificio 4.

In questo caso il comune ritiene non assentibile il progetto perché: a) nella parte in cui è prevista la costruzione in aderenza con un altrui fabbricato verrebbero chiuse delle aperture (il provvedimento precisa che di queste aperture i ricorrenti avrebbero sostenuto l’illegittimità che non sarebbe stata accertata); b) l’ampliamento nella parte in cui andrebbe a confinare con uno spazio non interessato da costruzione violerebbe l’articolo 9 del D.M. n. 1444 citato perché verrebbe a trovarsi alla distanza di m. 5,50 da una costruzione di terzi.

I ricorrenti al riguardo rilevano che: a) in ordine alle aperture che verrebbero chiuse, che la chiusura di queste luci è stata concordata con lo stesso proprietario confinante (il controinteressato -OMISSIS-) e che tale circostanza era stata segnalata al comune, che l’ha ignorata, negli elaborati presentati; b) in ordine alle distanze tra pareti finestrate, il problema in realtà nemmeno si pone in quanto “l’ampliamento sarà edificato in aderenza con il muro dell’immobile confinante e rimarrà al di sotto del piano di edificazione di quest’ultimo. Per cui non si pone né un problema di pareti finestrate antistanti né un problema di distanze dall’immobile confinante”.

Il comune, in ordine al secondo profilo, richiama la giurisprudenza formatasi in materia secondo la quale la distanza minima tra pareti finestrate – la cui prescrizione è pacificamente inderogabile – “va calcolata con riferimento a ogni punto dei fabbricati e non alle sole parti che si fronteggiano (Cons. Stato, V, 16 febbraio 1979, n. 89)” evidenziando che “tale calcolo si riferisce a tutte le pareti finestrate e non soltanto a quella principale, prescindendo altresì dal fatto che esse siano o meno in posizione parallela (Cass., II, 30 marzo 2001, n. 4715), indipendentemente dalla circostanza che una sola delle pareti fronteggiantesi sia finestrata e che tale parete sia quella del nuovo edificio o dell'edificio preesistente, o della progettata sopraelevazione, ovvero ancora che si trovi alla medesima o a diversa altezza rispetto all'altra (Cass., II, 3 agosto 1999, n. 8383; Cons. Stato, IV, 5 dicembre 2005 , n. 6909; 2 novembre 2010, n. 7731)”, risultando “sufficiente che le finestre esistano in qualsiasi zona della parete contrapposta ad altro edificio, ancorché solo una parte di essa si trovi a distanza minore da quella prescritta: il rispetto della distanza minima è dovuto anche per i tratti di parete che sono in parte privi di finestra, indipendentemente dalla circostanza che la parete finestrata si trovi alla medesima o a diversa altezza rispetto all'altra (Cons. Stato, IV, 5 dicembre 2005, n. 6909; Cass. Civ., II, 20 giugno 2011, n. 13547; 28 settembre 2007, n. 20574)”.

Il Collegio ritiene che le argomentazioni dei ricorrenti siano fondate.

Per quanto concerne il primo profilo infatti è documentato (ed era stato documentato al comune in sede di procedimento) che la chiusura delle luci per l’edificazione dell’ampliamento sul confine è oggetto di una specifica pattuizione tra gli interessati e ciò evidentemente elimina in radice ogni questione.

Per quanto riguarda invece il secondo profilo si tratta di questione più problematica dato che deve riconoscersi che effettivamente la giurisprudenza formatasi in ordine al rispetto della previsione in materia di distanza tra edifici antistanti e relative pareti finestrate è estremamente restrittiva e severa in ragione della ratio della disposizione (che, come noto, è quella di evitare la formazione di intercapedini nocive sotto il profilo igienico-sanitario). Nondimeno la tesi dei ricorrenti secondo cui nella fattispecie non ricorrerebbe il presupposto applicativo dell’articolo 9 risulta persuasiva data la particolarità del caso in cui – come è rappresentato negli elaborati grafici – il preesistente edificio è collocato su un piano diverso e a quota più alta rispetto a quello di progetto cosicchè può essere escluso che i due edifici siano antistanti o frontistanti; sul punto la Cassazione ha avuto modo di chiarire che “la nozione di frontistanza ricorre nella situazione di edifici che, da bande opposte rispetto alla linea di confine, presentino le rispettive facciate che si fronteggino almeno per un segmento, di guisa che, supponendo di farle avanzare, in modo lineare e non radiale (o a raggio) come invece previsto in materia di vedute (art. 907 c.c.), e precisamente in linea ortogonale tra i diversi fronti, si incontrino almeno in quel segmento. Se tale possibilità di fronteggiamento non esiste, non si lede alcuna norma sulle distanze fra costruzioni” (Cassazione civile, sez. II, 10 febbraio 2020, n. 3043, id., 3 ottobre 2018, n. 24076). Nella fattispecie – ipotizzando il movimento lineare delle due facciate nel senso descritto – il loro incontro non si verifica perché l’immobile di progetto è interamente sottoposto a quello preesistente e quindi l’articolo 9 non è applicabile.

Il ricorso va quindi accolto con conseguente annullamento del provvedimento impugnato. Le spese di giudizio seguono la soccombenza e sono liquidate in dispositivo.

P.Q.M.

il Tribunale amministrativo regionale del Lazio, sezione staccata di Latina, sez. II, definitivamente pronunciandosi sul ricorso, lo accoglie e, per l’effetto, annulla l’atto impugnato.

Condanna il comune di Ponza al pagamento delle spese di giudizio che liquida in euro tremila, oltre accessori di legge e rimborso del contributo unificato nella misura effettivamente versata.

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

Così deciso in Latina nella camera di consiglio del giorno 21 febbraio 2024 con l'intervento dei magistrati:

Davide Soricelli, Presidente, Estensore

Roberto Maria Bucchi, Consigliere

Benedetta Bazuro, Referendario
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IL SEGRETARIO

