Il Tribunale Amministrativo Regionale

ha pronunciato la presente

@ SENTENZA

sul ricorso numero di registro generale 2002 del 2014, proposto dai signori ALFA, nonché da
ALFA 1 quest’ultima in persona del legale rappresentante in carica, rappresentati e difesi dall'avv.
Massimiliano Miche....... , con domicilio legale presso la Segreteria del T.A.R.
contro
Comune di BETA, in persona del Sindaco in carica, rappresentato e difeso dall'avv. ......
domicilio legale presso la Segreteria del T.A.R.
nei confronti di
GAMMA, in persona del legale rappresentante in carica, rappresentata e difesa dall'avv. ...con
domicilio legale presso la Segreteria del T.A.R.
per l'annullamento
del permesso di costruire n. E/14/00075 del 17.9.2014 rilasciato dal Dirigente del Settore IV del
Comune di BETA a favore della societa GAMMA., nonché di ogni atto e/o provvedimento
presupposto, conseguente o comunque connesso, ivi compresa la convenzione stipulata in pari data
tra il Comune e la societa GAMMA rep. n. 16706 e la relativa bozza come approvata dalla Giunta
municipale con deliberazione n. 266 del 24.7.2014.
Ritenuto e considerato in fatto e diritto quanto segue.

, con

FATTO e DIRITTO
A) I ricorrenti impugnano il permesso di costruire, di estremi specificati in epigrafe, rilasciato dal
Comune di BETA alla controinteressata societd GAMMA per la sostituzione edilizia di un
fabbricato destinato ad albergo con un edificio a cinque elevazioni con destinazione essenzialmente
residenziale, nonché, in parte, la convenzione stipulata dalla predetta amministrazione con la
medesima odierna controinteressata.
I ricorrenti lamentano, in sintesi, la violazione della normativa primaria e regolamentare sulle
distanze e I’illegittima monetizzazione degli standard urbanistici; le censure saranno indicate ed
esaminate nei paragrafi successivi.
Il Comune di BETA e la controinteressata societd GAMMA si sono costituiti in resistenza e hanno
difeso la legittimita dei provvedimenti impugnati.
Con ordinanza n. .... del .... I'istanza cautelare ¢ stata accolta ai soli fini della fissazione
dell’udienza pubblica di trattazione del merito del ricorso.
All’udienza del .... la causa ¢ stata trattenuta in decisione.
B) 11 Collegio preliminarmente esamina 1’eccezione, sollevata dal Comune resistente, di parziale
difetto di legittimazione attiva e di interesse a ricorrere in capo alla societa ALFA 1, rispetto alla
quale il provvedimento impugnato non altererebbe la situazione dei luoghi, atteso che sul lato est, in
cui € ubicato I’immobile della societa, non vi sarebbero modificazioni dello stato preesistente.
L’eccezione non merita accoglimento, atteso che la distanza dei terrazzi di cui al progetto edilizio
oggetto della controversia € contestata anche rispetto alla proprieta ...... , sostenendosi che «anche i
terrazzi individuati nella tavola n. 6, posti in tutti e quattro i piani a confine con la proprieta .....
non rispettano la distanza tra le costruzioni (vi sono pochi centimetri). »
Affermare che non vi sono variazioni della sagoma rispetto al passato non ¢ sufficiente a dimostrare
la mancanza di legittimazione passiva in capo alla societa ALFA 1, atteso che il rispetto delle
distanze prescritte dalla normativa primaria e regolamentare € proprio quello che, in contraddittorio
tra le parti, occorre accertare.
C) Passando all’esame del merito, si esamina il primo motivo di censura, con il quale i ricorrenti
sostengono che, in violazione dell’art 9 del D.M. n. 1444/1968, e con eccesso di potere sotto i



profili della carenza di istruttoria e carenza dei presupposti di fatto e di diritto, non viene rispettata
la distanza di 10 m tra le pareti finestrate né la distanza di 5 m dai confini.

particolare:
la parete nord dell’edificio dei ricorrenti, su cui si trova un ampio balcone (o terrazzo; in ogni caso
la possibilita di affaccio sulla parete lato sud della costruzione oggetto del permesso di costruire
impugnato renderebbe la parete nord parete finestrata) si trova a 5,05 m dall’edificio costruito da
parte controinteressata; in ogni piano dell’edificio della GAMMA vi sono poi terrazzi posti alla
distanza di 3,5 m dal balcone predetto;
per il tratto di costruzione prospiciente il balcone su indicato, secondo i ricorrenti sarebbe stato
necessario applicare almeno la disposizione di cui all’articolo 33 del Regolamento edilizio del
Comune di BETA che, per le distanze tra confini, prevede la distanza di 5 m nel caso in cui sporti e
aggetti superino la profondita di 1,50 m;
la parete lato sud della costruzione realizzata dalla societa controinteressata presenterebbe per
quattro piani pareti in vetrocemento non apribili, che tuttavia permetterebbero 1’affaccio verso
I’esterno tramite i terrazzi cui sono collegati, posti addirittura a 3,55 m dal confine.
Obietta 1l Comune resistente, con riguardo al primo punto controverso, che la parete del nuovo
fabbricato realizzata con pannelli di vetrocemento fissi, destinata a fronteggiare quella del
fabbricato dei signori ALFA, privo di finestre, non comporterebbe alcuna violazione della
disposizione invocata dai ricorrenti; cid in quanto la parete in vetrocemento sarebbe una parete
chiusa, senza alcuna apertura e pertanto non finestrata, quindi, data tale sua caratteristica, sottratta
alla normativa sulle distanze tra i fabbricati.
Dal canto suo, la societd controinteressata sostiene che le pareti di cui si discute (lato nord del
fabbricato ALFA e lato sud del fabbricato in costruzione) sono tutte e due pareti cieche,
quest’ultima perché realizzata in vetrocemento e la prima perché quello che i ricorrenti definiscono
balcone sarebbe soltanto un lastrico solare calpestabile, mentre la parete sarebbe una parete cieca.
Orbene, dalla documentazione anche fotografica in atti emerge che dalla parte piu alta (piano
secondo) della parete nord dell’edificio di proprieta ALFA ¢ possibile ’affaccio sulla parete sud
della proprietda GAMMA da un terrazzo (definito lastrico solare calpestabile dalle parti resistenti e
balcone dai ricorrenti) di notevole profondita. La parete dunque va considerata finestrata, poiché si
intendono per pareti finestrate, in generale, tutte le pareti munite di aperture di qualsiasi genere
verso l'esterno, quali porte, balconi, finestre di veduta o di luce.
Pertanto, alla stregua dell’orientamento che il Collegio condivide, secondo il quale «a norma
dell'art. 9 del dm. 2 aprilel968, n. 1444, in materia di distanze fra fabbricati - che, siccome
emanata in attuazione dell'art. 17 della legge 6 agosto 1967, n. 765, non puo essere derogata dalle
disposizioni regolamentari locali - va interpretata nel senso che la distanza minima di dieci metri é
richiesta anche nel caso che una sola delle pareti fronteggiantisi sia finestrata e che é indifferente
se tale parete sia quella del nuovo edificio o quella dell'edificio preesistente, essendo sufficiente,
per l'applicazione di tale distanza, 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; ne consegue, pertanto, che il rispetto della distanza minima é dovuto anche per i tratti di
parete che sono in parte privi di finestre», il profilo di censura in esame va accolto, senza che rilevi
approfondire se la parete di vetrocemento del fabbricato GAMMA costituisca parete finestrata (in
quanto «di fatto tramite le terrazze antistanti» consentono 1’affaccio sulla proprieta ALFA, come
rilevato nella perizia tecnica depositata dai ricorrenti) o meno, atteso che, come gia detto (si veda la
giurisprudenza richiamata) ¢ sufficiente, ai fini dell’applicabilita della distanza di 10 m, che una
sola delle due pareti frontistanti sia finestrata.
D) Con un secondo rilievo contenuto nel primo motivo di ricorso si sostiene che, per la parte
dell’edificio della societa GAMMA prospiciente il balcone (terrazzo), si sarebbe dovuto osservare il
disposto dell’art. 33 del Regolamento edilizio del Comune sulle distanze tra confini (5 m), laddove
la distanza sarebbe di soli 3,5 m. Il Collegio esamina per completezza anche tale profilo di
doglianza, anche se da talune espressioni utilizzate negli scritti difensivi si potrebbe arguire la
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natura subordinata (al mancato accoglimento del profilo di censura dedotto per primo) di tale
profilo.
II Comune di BETA contesta 1’assunto dei ricorrenti, osservando che la norma regolamentare
invocata da controparte non computa gli sporti e gli aggetti con una profondita fino a mt 1,50,
per cui i balconi previsti nel progetto della societa GAMMA, essendo di un'ampiezza di mt 1,50,
non dovrebbero essere computati ai fini del calcolo delle distanze dai confini.
Orbene, emerge dagli atti di causa che I’edificio della societa controinteressata presenta terrazzi non
gia a sbalzo, ma uniti in blocco e posti uno sull’altro, dal piano terra al quarto; pertanto, tali terrazzi
non possono essere considerati alla stregua di sporti e aggetti, in quanto «i balconi aggettanti sono
quelli che sporgono dalla facciata dall’edificio, costituendo solo un prolungamento
dell’appartamento dal quale protendono, non svolgono alcuna funzione di sostegno, né di
necessaria copertura, come viceversa é riscontrabile per le terrazze a livello incassate nel corpo
dell’edificio con la conseguenza che mentre i primi, quelli aggettanti, non determinano volume
dell’edificio, nel secondo caso essi costituiscono corpo dell edificio, e contribuiscono quindi alla
determinazione del volume». Rispetto alla proprieta di..... la distanza & di pochi centimetri; anche
sotto il profilo esaminato, pertanto, il permesso di costruire impugnato si rivela illegittimo.
E) Con il secondo motivo di ricorso si deduce I’illegittimita del permesso di costruire impugnato e
della convenzione propedeutica al rilascio di esso per contrasto con i principi di tipicita degli atti
amministrativi, di legalitd e imparzialitd dell’azione amministrativa, nonché per violazione
dell’articolo 22, comma primo, della legge regionale Toscana numero 28 del 2005 e dell’articolo 28
del DPGR numero 15 del 2009.
[ ricorrenti ravvisano tali illegittimita nella previsione, contenuta nella convenzione sottoscritta con
il Comune di BETA da parte della societh GAMMA in data 17 settembre 2014, secondo cui
«considerato che I’amministrazione comunale intende provvedere a breve a regolamentare la
possibilita di ridurre i parcheggi di relazione come previsto all’art. 28, comma 2, del D.P.G.R.
15/R/2009 e che pertanto la monetizzazione di tali standard, ammontante ad euro 53.297,30 viene
momentaneamente rinviata... ».
Nessuna disposizione, secondo i ricorrenti, consentirebbe siffatto rinvio, effettuato attraverso la
disapplicazione della normativa vigente.
Le considerazioni dei ricorrenti non possono essere condivise, atteso che una lettura completa della
clausola contestata rivela che: a) si tratta di un mero rinvio e non gia di un’esenzione definitiva; b) il
rinvio € adeguatamente e ragionevolmente motivato con riguardo alla futura (e, parrebbe,
imminente) regolamentazione della possibilita di ridurre i parcheggi di relazione; c) il pagamento
delle somme dovute a titolo di monetizzazione & previsto e garantito da una polizza fideiussoria,
prevedendosi anche, come termine entro il quale realizzare i parcheggi di relazione ovvero
corrispondere il dovuto, il termine di validita del permesso di costruire.
F) 1I ricorso va in conclusione accolto nei sensi precisati, con conseguente annullamento del
permesso di costruire impugnato nei limiti delle censure ritenute fondate e dell’interesse.
Le spese seguono il principio di soccombenza e si liquidano in dispositivo.

P.Q.M.
il Tribunale Amministrativo Regionale definitivamente pronunciando sul ricorso in epigrafe, lo
accoglie e, per I'effetto, annulla il permesso di costruire impugnato, nei sensi precisati in parte
motiva.
Spese a carico delle parti resistenti, tenutevi in solido, liquidate, in favore dei ricorrenti
indivisamente, in € 4.000,00 (quattromila/00), oltre accessori di legge, se dovuti.
Ordina che la presente sentenza sia eseguita dall'autorita amministrativa.
Cosi deciso.....



