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Pubblichiamo una sentenza della Corte di Appello di Venezia in materia di distanze tra
pareti finestrate.

La questione riguarda i 10 metri ex art. 9 DM 1444 e, nel caso concreto, il mancato
rispetto da parte di uno spigolo del Condominio: I"angolo sub judice si attesta a 9 metri e
67 em., quindi con un difetto a 0,33 metri rispetto al distacco legale (interessando una
superficie di 0,104 mq).

La Corte ha ritenuto che alla violazione formale della disposizione non corrisponda una
violazione sostanziale della stessa.

La Corte (cfr. pagg. 21_22) aderisce all’orientamento, in realta poco noto, sposato tempo
fa sul punto dalla Cassazione Civile secondo cui “non pud non prendere in esame
Vaccertamento di fatto compiuto dalla sentenza impugnata, in cui si assume che la modestissima
porzione di cantina emergente dal suolo non ¢ tale da creare intercapedini dannose, tali da
giustificare il pregiudizio scaturente dalla violazione delle norme sulle distanze, anche in ragione
del ridotto tratto in cui le costruzioni si fronteggiano (cfr. Cass. 5.11.1990, n 10615). Tale
constatazione, che é alla base della decisione impugnala, attinge alla ratio stessa della disposizione
sia codicistica che regolamentare e ne determing Vapplicabilita o meno, atteso che se si ritiene che
la situazione specifica non dia luogo agli inconvenienti vicordati, la applicazione della relativa
normativa si risolverebbe in una pedissequa e astratta coincidenza tra la lettera della legge e le



diverse realld faltuali che giustificherebbero altra soluzione” (Cass. Civ., Sez. 11, 7 aprile 2005,
n. 7285, in www.studiolegale.leggiditalia).

In buon sostanza, non rileva la violazione formale in sé ma l'idoneita della stessa, nelle
condizioni fattuali considerate, di provocare effettivamente gli inconvenienti che la ratio

della norma mira ad escludere,
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R.G. N. 48-2013
REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
LA CORTE ID’APPELLO DI VENEZIA - Sezione Scconda Civile

Composta dai Sigg.:

Dr. Anselmo TOSATTI Presidente relatore
D.ssa Cinzia BALLETTI Consigliere
Dr. Massimo DE LUCA Consigliere

ha pronunciato la seguente
SENTENZA
Nella cauga promossa in appello con citazione 31/12/2012
da:

CAROTA GIUSEPPINA (C.F. CRTGPP32H67A083V), BONESSO
ROSSANA (C.F. BNSRSN59T67F094U), BONESSO GIANNI
(C.F. BNSGNNS5BE01F0940), quali eredi <i BONESSO GIOVANNI

col domicilio in Venezia Avv. F. Zambelli
¢ col patrocinio dell’Avv. L. Dalle Mule

per mandato in citazione

appellanti

coniro:

CONDOMINIO TIZIANA (C.F. 93025770251), BARUFFOLO PLACIDO

(C.F. BRFPCD40R 18F094K), ZANIN OLGA
(C.F. ZNNLGO43P62F094Q), FRANCESCON CINZIA

(C.F. FRNCNZS58EG5F203SN), ROLD MARIA ANGELA MARIA

(C.F. RLDMNG63R47F094F), BUSANA TERESA
(C.F. BSNTRS33R62F094G), FELTRIN GIANNI

(C.F. FLTGNN49MO08F094A)), TAMBURLIN STEFANIA

sent. N, 1728 A3
pEp. MINUTA[ 2 [

N. .48 20A3RG
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(C.F. TMBSFN55A52F094T), SITTA OLGA
(C.F. STTLGO44S44F094R), ROLD VITO, DAL PIVA ALBERTO
(C.F. DLPLRT47P272103Z), NESSENZIA CORINNA
(C.F. NSSCNN35D42F094H), SIEPI GIAN PIERO (o GIANNI)
(C.F. SPIGPR37D05F023R)
col proc. dom, in Venezia
e col patrocinio dell’Avv. E. Gaz
per mandato in comparsa di risposta .
appellati
€ contro:
SITTA TERESA (C.F. STTTRS39E62F094U), erede dell’originario
convenuto SITTA GUIDO
col proc. dom. in Venezia Avv. F. Stivanello Gussoni
e col patrocinio degli Avv.ti M. Paniz ¢ D, Sagui Pascalin
per mandato in comparsa di risposta
appellata
e conlro:
MATTIA TIZIANA (C.F. MTTTZN52M41F094L)
col proc. dom. in Venezia Avv. G. Chemello
e col patrocinio dell’Avv, F. Larese
per mandato in comparsa di risposta
appellata
€ coniro:
CONTI MATTEO, CONTI CINZIA, CONTI FEDERICA, COMIOTTO
ELEONORA

appellati - contumaci
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Oggetto: Riforma della sentenza 4/6 — 11/9/2012, N. 378 del Tribunale di
Belluno.
In punto: demolizione manufatti e violazione della distanza legale e
risarcimento danni.
Causa trattata all’udienza di Conclusioni del 20 gennaio 2015, Camera di
Consiglio del 2fLaprile 2015.
CONCLUSIONI:
= Il Procuratore degli appellanti ha concluso:
Voglia ’Ecc.ma Corte d’appello di Venezia, contrariis reiectis, in totale
riforma della sentenza di primo grado del tribunale di Belluno, n. 378/12,
N. Cron, 4432/12, N. Rep. 639/12, depositata in data 11.09.2012, resa inter
partes nel procedimento N. 1199/99
in rito : sia dichiarata ad ogni effetto di legge la nullita della sentenza per

violazione dell’art. 112 ¢.p.;

nel merito: si chiede, dato atto che il fabbricato denominato Condominio
“Tiziana®, insistente sul foglio n.6, mappale n. 364, ubicato in via S.
Andrea n. 14 in Mel, non Irispetta le distanze legali dalla proprieta
dell’attore insistente sui confinanti mappali n. 414 ¢ 415 dello stesso foglio,
che sia ordinata la demolizione di tutte quelle opere costituenti il detto
fabbricato, che risultino, essendo stato realizzatc un piano in pit del
consentito, eseguite, anche in altezza e distanza inferiore a quella
rispettivamente di dieci metri dal fabbricato dell’attore e di cinque metri dal
confine della proprieta dell’attore e cid sia per tutto il fronte, come per tutta
'altezza del fabbricato dell’attore ¢ di cinque metri dal confine della
proprietd dell’attore e cid sia per tutto il fronie, come per tutta I’altezza del
fabbricato Condominio “Tiziana”, fino a ridurre tale immeobile a distanza
legale, ordinarsi, in particolare, la demolizione di tuite quelle opere che
risultino costruite realizzate in violazione della distanza legale, secondo
quanto accertato anche dalla sentenza del T.A.R. del Veneto n. 1375 del
18.4 — 16.7.1996; ordinarsi, altresi, la demolizione di sporti aggettanti sulla
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proprietd dell’attore che non risultino consentiti a norma di regolamento, in
quanto formanti costruzioni; il tulto entro termine prefiggendo
dall’emananda sentenza per la esecuzione delle opere che saranno ritenute
necessarie, autorizzando, in difetto, gli attori a provvedervi a cura propria
ed a gpese dei convenuli; inoltre, riconosciuto che il fabbricato Condeminio
“Tiziana” ¢ stato realizzato, secondo anche quanto accertato dalla sentenza
n. 1375/1996 del T.A.R. del Veneto in violazione della normativa plani
volumetrica e quale anche rilevata dal perito, con un volume maggiore di
quello in allora consentito di oltre me. 730 e con un mancato rispetto delle
distanze sia verso la strada provinciale, come verso la proprietd Zampieri —
insistente sul mappale n. 364 — e le altre proprietd contermini; accertato e
riconosciuto che siffatte violazioni, concorrenti con quelle che danno diritto
al ripristino, costituiscono fonte di ulteriore e diverso danno alla confinante
proprictd attorea, condannare i convenuli tulti in via solidale tra loro, al
risarcimento dei danni subiti e subendi dagli attori per effetto sia delle
violazioni delle distanze legali dal confine e dal fabbricato, sia delle
violazioni plani volumetriche, che si indicano in L. 100.000.000, (pari ad
Buro 51.645,69) oltre rivalutazione ed interessi dalla domanda al saldo,

Con vittoria di spese, diritti ed onorari, oltre LV.A. e C.P.A.

In via istruttoria subordinata

si chiede, la rinnovazione della C.T.U. previa sostituzione del Consulente
d'Ufficio, eccepito nuovamente che il C.T.U. non ha fornito i chiarimenti
richiesti, né ha risposto alla contestazioni mosse su superfici punti da parte
del C.T.P. geom. Somacal (essendosi limitato, nel supplemento di C.T.U. di
data 3.7.2008, a precisare di aver gid risposto), per ’accertamento — anche
sulla scorta di quanto rilevato dalla sentenza del T.A.R. del Veneto e degli
accerlamenti compiuti dal consulente del Tar Majer — sia delle violazioni
delle distanze dal fabbricato e dai confini della proprietd altorea del
Condominio “Tiziana”, come delle violazioni plani volumetriche”,

espressamente riscrvata ogni altra deduzione di mezzi istruttori con
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apposita memoria;

si chiede cosl in particolare la rinnovazione di CTU cosi diretta alla
deserizione, innanzitutto, dello stato dei luoghi e pili precisamente dei due
fabbricati fronteggi antesi, cio¢ quetlo di parte attrice e del Condominio
“Tiziana”, di cui sono slati evocati in giudizio, oltre all’amministratore, i
singoli comproprietari; pit in particolare si chiede che al CTU sia
demandato il compito di accertare se il fabbricato denominato Condominio
“Tiziana”, insistente sul fogli n. 6 mappale n. 367, ubicato in via 8. Andrea
n. 14 in Mel, rispetti, o meno, le distanze legali della proprietd degli attori
insistente sui confinanti mappali 414 e 415 dello stesso foglio e di
individuare, conseguentemente, tutte quelle opere di tale fabbricato che
risultino eseguite anche in altezza (risultando realizzato un piano in pit del
congentito) a distanza inferiore a quella rispettivamente di dieci metri dal
ihbbricatu degli attori e di cinque metri dal confine della proprieta degli
attori ¢ cido sia per tutto il fronte, come per tutta I’altezza del fabbricato
Condominio “Tiziana”.

La CTU dowrd accertare, altresi, quali siano le opere che risuliino

costruite e realizzate in violazione della distanza legale, secondo
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quanto gid accertato anche dalla sentenza del T.A.R. del Vencto
n. 1375 del 18.4 - 16.7.1996, passata in giudicato, c}w ha fatto
proprio ’accertamento del CTU ing. Majer, nonché per verificare
se gli sporti aggettanti sulla proprietd degli attori risultino, o
meno, consentiti a norma di regolamento e costituiscano, 0 meno,
(se non lo sono) costruzione, che come tale deve rispettare le
distanze di cinque metri dal confine e di metri dieci dal fabbricato
attoreo.
Si chiede, inolire, che il CTU accerti, atteso che il fabbricato
Condominio “Tiziana” & stato realizzato, secondo anche quanto
accertato dalla sentenza del T.A.R. del Veneto in violazione degli
standards urbanistici, o meglio delle norme planivolumetriche,
quale sia il volume maggiore rispetto a quello in allora consentito,
che accerti, altresi, se il Condominio Tiziana rispetti, 0 meno, le
~distanze che crano prescritte al tempo della costruzione dalle

norme del Codice della Strada ¢ dﬂ.llﬂ norme di P.R.G. e dalle

norme del Regolamento Edilizio, sia verso la strada provinciale, -

come verso le contermini proprieta insistenti sul mappale 364,
oltre che su altre proprieta.

Si chiede, infine, che il CTU accerti quale sagoma il fabbricato
avrebbe avuto se fosse stato realizzato nel rispetto delle norme di
legge e del D.M. 1444/68 ¢ dei regolamenti ed individui quale sia
il maggiore volume ed anche ingombro a causa delle violazioni
delle distanze legali dal confine ¢ dal fabbricato, nonché a causa

delle altre violazioni planivolumetriche e quale conseguente

=
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pregiudizio abbia subito il fabbricato attoreo, sia con riferimento
alla fruibilitd di veduta, aria e luce, oltre che con riferimento al
godimento degli spazi circostanti, sia dal punto di vista

economico (come minore valore dal punto di vista commerciale).

e e

della chiesia rinnovazione, si insta il Giudice affinché, quanto

meno, richieda espressamente al C.T.U., che sul punto non ha

risposto:
a)_che confermi, o neghi se, considerate le dimensioni ¢ la

lunghezza dei cavedi, gli stessi siano, 0 meno, superiori al 50%
del perimetro del corpo principale del fabbricato. Invero: “il
colore arancione” (raffigurato nella planimetria dell’immobile
allegata alle note del 16.2.2007 del C.T.P. geom. Somacal),
rappresenta “i cavedi di larghezza inferiore a ml. 0,80 (art. C31/1)
per una lunghézza di ml. 22 circa; il colore verde rappresenta 1
cavedi di larghezza superiore a ml 0,80 (art. C31/1) per una
lunghezza di circa ml. 51; il rapporto di cui all’art. Bl13/c ed ait.
C31/1 & del 30%, inferiore al 50% regolamentare, per cui
I'altezza del fabbricato va misurata dal pavimento del piano
interrato. L autorimessa sul lato Ovest non & considerata cavedio,
perché la larghezza ¢ superiore a ml. 0,80 (art. C31/1) e perché &
corpo di fabbrica ad un unico piano terra, sottoposto ad altri
metodi di misurazione”. L’accertamento di quanto sopra era stato
ripetutamente chiesto ¢ il C.T.U. non si ¢ mai espresso:

I’accertamento di tale aspetto & rilevante perché dallo stesso
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dipende la misura dell’altezza massima del fabbricato e,
conseguentemente, il volume del fabbricato come emeérgente dal
terreno: si evidenzia che era necessario che il C.'T.U. précisasse la
lunghezza ¢ le dimensioni dei cavedi rispetto al perimetro del
fabbricato, perché da questo accertamento dipende il calcolo del
volume per il quale: nel caso di specie, non si possono
considerare parti interrate.

In effetti il fabbricato & stato costruito dopo lo shancamento della
roccia, partendo da una superficie interamente orizzontale, per cui
il solaio del piano abitabile non ¢ al 50% interrato, con una
conseguente notevole eccedenza di volume;

b) si chiede che il C.T.U. confermi, o neghi che I’altezza totale
del fabbricato, per effetto di quanto previsto al punto a) —

I’accertamento dei cui elementi concorre a determinare ’altezza -,
renda, o meno, abitabile la soffitta,

L'altezza totale del fabbricato, per effetto della modifica abusiva
dell'altezza della soffitta rispetto al progetto approvato, raggiunge
i ml 14.20, eccedendo dal limite massimo di mi 12.50,

Una maggiore altezza comporta una maggiore distanza dai
confini che unitamente all'altezza avrebbe ridotto notevolmente la
superficie coperta del fabbricato ¢ quindi il cono d'ombra sui due
fabbricati di proprieta dell'attore Bonesso;

¢) si chiede che il C.T.U. confermi, o neghi che [’altezza totale

del fabbricato, per effetto della diversa altezza risultante (e,

quindi, abusiva rispetto al progetto approvato), altezza che
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raggiunge i metri 14,20, rispetto al limite dei metri 12,50 come
riportato nei grafici del C.T.P. attoreo allegati alle osservaziosi s
del 7.5.2007, renda, o meno, abitabile una porzione della soffitta;

d) si chiede che il C.T.U. precisi perché siffatti elementi, di cui ai

punti a), b) € ¢), pitt volte posti alla sua attenzione, siano ritenuti
dallo stesso irrilevanti e che indichi le ragioni di tale ritenuta
irrilevanza;

¢) si chiede che il C.T.U. confermi, o neghi, valore alle singole
osservazioni del C.T.P. geom, Somacal di data 16.2.07 (allegato

H alla consulenza), dirette a far emergere la difformita dell'opera

eseguita rispetto al progelto approvato in base alle normative
all'epoca vigenti: la mancata esposizione delle violazioni
comporta la sottostima del danno amrecato ai fabbricati di
proprieta degli attori.

Si chiede, cosi, ove non disposta la richiesta rinnovazione, che il

C.T.U. venga quanto meno riconvocato a chiarimenti, affinché ..

chiarisca in modo definitivo quanto sopra dedotto, che
rappresenta ’oggetto della causa, rispetto al quale gli attori,
fondatamente, lamentano che il C.'T.U. non abbia preso specifica
posizione;
sempre in via istruftoria si insiste per I’ammissione della prova
per testi sui seguenti capitoli:

1) vero che il fabbricato di parte attrice prima della

costruzione del Condominio Tiziana godeva tutto attorno di

.....
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— 1l procuratore dell’appellato del Condominio ha concluso:
Chiedono e concludono — per il rigetto dell’appello proposto dai ricorrenti
con integrale conferma della sentenza n. 378/12 dell’11 settembre 2012 del
Tribunale di Belluno,
Spese, diritti ed onorari di causa rifusi.

— Il procuratore della appellata Sitta Teresa ha concluso:

nel merito, in via principale: sia respinto 1’appello degli eredi di Bonesso

Giovanni e, quindi, confermala la sentenza del Tribunale di Belluno, n.
378/12; conseguentemente; siano respinte la domanda ripristinatoria ¢ la
domanda risarcitoria proposta dag]i eredi del sig. Bonesso Giovanni, perché
entrambe infondate in fatto ed in diritto;

nel _merito, in via_subordinata; nella denegata ipotesi di accoglimento,

parziale o totale, dell’appello e, quindi, delle domande degli eredi di

Bonesso Giovanni, si condanni la terza chiamata, Mattia Tiziana Zannoni, a
manlevare la convenuta, Sitta Teresa, erede dell’originario convenuto, Sitta
Guido, da tutte le conseguenze ripristinatorie ¢ risarcitorie;

in_opni _caso: con condanna dei soccombenti al rimborso integrale delle
spese di enframbi i gradi di giudizio.

= 1l procuratore dell’appellata Mattia Tiziana ha concluso:

- nella denegata ipotesi di riforma, totale o parziale, della sentenza
impugnata, la domanda di manleva svolta dal signor Guido Sitta (ora eredi)
nei confronti della signora Tiziana Mattia sia respinta, perché infondata in
fatlo ed in diritto, con vittoria di spese e di onorari del doppio grado di

giudizio.

RG n. 48/2013
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A

Il fatto di causa e lo svolgimento del giudizio ) ) 4
Il giudizio & stato promosso dal geom. Giovanni Bonesso —al quale sono poi

. subentrati i suoi eredi, odierni appellanti- il quale, essendo proprietario di un
l . fabbricato sito in Comune’di Mel, insistente sui mappali 414 e 415 a foglio

6, lamentando il mancato rispetto della normativa in tema di distanze sia fra

fabbricati che dal confine da parte del “condominio Tiziana”, eretto nei sui
confinanti mappali 366 e 367, sempre a foglio 6 ¢ lamentando altresi che
detto fabbricato era stalo realizzato in violazione della normativa plani
volumetrica, presentando un volume maggiore rispetto a quello allora
conse:ntito di oltre me. 730, citava in giudizio i condomini e
amministratore, chiedendone la condanna in solido alla riduzione in

pristine delle porzioni dell’immobile non rispettose delle distanze di legge,
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1 convenuti si costituivano in giﬁdﬁo’cuntcstando la pretesa di par;(-c-:_attn_'éc -
e rilevando in particolare che la stessa, pur non avendone titolo, agiva per la
mancata osservanza delle distanze legali non soltanto rispetto alla sua
proprietd, ma anche rispetto a quella di terzi, sottolineando comunque
“I’impossibilita di limitare la trattazione del caso ad un mero richiamo alle
illegittimita a suo tempo ritenute dal Giudice amministrativo™.

1i signor Guido Sitta, a propria volta convenuto in qualita di proprietario di
un appartamento, manteneva distinta la propria posizione processuale
rispetto a quella degli altri comproprietari ¢, costituendosi in giudizio, dopo
aver contestato le domande di parte attrice ed eccepito I'intervenuta

prescrizione di ogni sua pretesa risarcitoria, chiedeva in via preliminare
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Pautorizzazione alla chiamata in causa in éaranzia della signora Tiziana
Mattia ved. Zannoni, ritenuta responsabile di ogni addebito mosso da parte
attrice —naturalmente se sussistente- in quanto, avendogli ceduto la propricta
del lotto con atto in data 30.6.1981—___ . successivamente al rilascio
della concessione edilizia n..129/80 per la costruzione del condominio, gli

aveva garantito la conformné del titolo autorizzative ¢ degli elaborati di

progetto alla v1gente ndn‘,mitwa edilizio — urbanistica mentre il T.A.R., dopo
.*glé realizzato il fabbricato ed alienato tutti gli

che il signor Sltta"avex?a

appartamcnu mantenendune uno per sé, aveva annullato la c.c. con la citata

A

La terza cln.gmam che

Tk Al

distanze quanto meno’ €0l nfenmv:nto alla pmpneté dell’attore, la diversa

q |‘-\il L

collocazione nel lotto’ ch fébbncato & le modalita di costruzione dello stesso

avevano comportato vmna - 'mfx_gmune delle distanze e le altre violazioni

contestate. g
Sulla base di tale assunto la .terza chiamata, facendo propria I'eccezione del
convenuto Sitta di prescrizione delle richieste risarcitorie dell’attore,
concludeva per il rigetto della domanda di manleva, in quanto le asserite
violazioni poste dal geom, Bonesso a fondamento della propria azione, se
effettivamente sussistenti, erano ricollegabili esclusivamente alle modalita
di costruzione del fabbricato e, quindi, alla esclusiva responsabilitd del

convenuto Sitta il quale, dopo aver acquistato il terreno edificabile con il
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progetto gii approvato, aveva aufonomamente realizzato I'opera in parziale
difformita dal progetto stesso. “

L’istruttoria si & svolta mediante ’acquisizione di wna c.tu., con
affidamento deli’incarico all’ing. Alessandro Bortoluzzi di Feltre, il quale
ha depositato una prima relazione datata 19.6.2007 e successivi chiarimenti
in data 3.7.2008, nonché mediante 1’assunzione, all'udienza del 4.5.2010,
delle prove testimoniali dedotte dalla terza chiamata.

Con la sentenza impugnata il Tribunale ha rigettato tutte le domande
proposte da parte attrice, condannandola alla rifusione delle spese di lite

anche in favore della terza chiamata. I —
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