REPUBBLICA ITALIANA
LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE
SECONDA SEZIONE CIVILE

Mumero registro generale 17163/2014
Mumero sezionale 225/2024
Murmero di raccolta generale 7744/2024

Data pubblicazione 22/03/2024

Composta dagli Ill.mi Sigg.ri Magistrati: Oggetto:
LORENZO ORILIA Presidente |Zf;$f;ng4 —
GIUSEPPE GRASSO Cons. Rel.  Ra.n.
RICCARDO GUIDA Consigliere 171%%%%%
STEFANO OLIVA Consigliere
CRISTINA AMATO Consigliere

ha pronunciato la seguente
ORDINANZA
sul ricorso 17163/2019 R.G. proposto da:

elettivamente domiciliati in

presso lo studio dellavvocato

A che

rappresenta e difende giusta procura in atti;

— ricorrenti —

contro

rappresentato e difeso dagli avvocati _

I clettivamente domiciiato in [

_giusta procura in atti;

— controricorrenie —
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avverso la sentenza n. 507/2019 della CORTE DI APPELLO DI
L'AQUILA, depositata il 15.03.2019;

udita la relazione della causa svolta nella camera di consiglio del
23/01/2024 dal Consigliere GIUSEPPE GRASSO;

Osserva

1._ nella qualita di procuratore speciale del
fratello _ citd in giudizio i coniugi _

_ chiedendo che i convenuti fossero

condannati a rimuovere un cancello apposto all'estremita di un

percorso da sempre utilizzato per il transito dall’attore e suoi danti
causa, nonché di un manufatto costruito a distanza non legale dalla
costruzione dell'esponente.

1.1. I convenuti negarono sussistere servitl di passaggio e
affermarono che il manufatto era stato eretto previa autorizzazione
di_ procuratore dellattore.

In via riconvenzionale chiesero accertarsi il loro diritto di
transito sulla stradella e la rimozione del cancello collocato
dall’attore sull'altro capo di essa; l‘accertamento dell'abusiva
occupazione di circa 14 mq della corte di proprieta degli esponenti,
con condanna al rilascio; infine, accertata l'illegalita di due finestre
dell’edificio attoreo, conclusero chiedendone la rimozione.

1.2, Il Tribunale cosi decise:

- rigettd le domande (attoree e riconvenzionali) afferenti alla
stradella;

- in accoglimento della domanda attorea, accertata la violazione
delle distanze dalle costruzioni, condanno i convenuti ad arretrare il
loro manufatto fino a 10 metri dalla parete fronteggiante la
costruzione attorea;

- rigettd la riconvenzionale con la quale era stata chiesto |l

rilascio della piccola parte del cortile;

2d 10

Firmato Da: LOREMNZO ORILIA Emesso Da: ARUBAPE C EL QUALIFIED CERTIFICATES CA G Serial#: TafbeSfabfal 207d85f3cac Becff32 3

Firmato Da: TALARICO PACLS Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serial#: 53b27600d6a1a75dcabs27 50a11bbTia

s



Mumero registro generale 17163/2014
Mumero sezionale 225/2024
Murmero di raccolta generale 7744/2024

Data pubblicazione 22/03/2024

- in accoglimento dell’altra domanda riconvenzionale, condanno
i l'attore <<affarretramento dei balconi realizzati suf proprio edificio
fino alfla distanza di 1,50 mt. tra il fondo dei convenuti e fa faccia
esteriore dei balconi o in afternativa, all'arretramento dei parapetti
mediante strutture fisse in ferro o altro materiale rigido da apporre
sulfa parte anteriore dei balconi=>.

1.3. La Corte d'appello di L'Aquila rigetté ['impugnazione
evidenziando che:

- la violazione delle distanze tra fabbricati non viene meno
anche nel caso in cui una sola delle pareti fronteggianti sia
finestrata;

- irrilevante rispetto alla violazione delle norme del codice civile
doveva reputarsi il permesso di costruire in sanatoria;

- irrilevante doveva del pari reputarsi il consenso prestato da
_alla realizzazione da parte di_ di
un opera prefabbricata lungo il confine, senza tener conto dei

vincoli sulle distanze stabiliti dagli strumenti urbanistici locali;

inoltre, all'epoca _ non era munito dei poteri di
rappresentanza di [

- la domanda riconvenzionale riguardante i 14 metri cortilizi

doveva qualificarsi di rivendicazione e gli appellanti non avevano
soddisfatto I'onere probatorio gravante sul rivendicante;

- in assenza di altri elementi di prova correttamente il Tribunale
si era rifatto alle carte catastali per definire il confine;

- non violava il principio della domanda aver condannato la
controparte, invece che alla demolizione dei balconi, ponendo in
alternativa l'arretramento dei soli parapetti, trattandosi di modalita

idonea a eliminare la veduta illegale.
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2. Gli insoddisfatti appellanti propongono ricorso sulla base di
tre motivi, ulteriormente illustrati da memoria.

Resiste con cuntroricorso—

3. Con il primo motivo i ricorrenti denunciano violazione degli
artt. 9d.m. n. 1444/1968 e 872 cod. civ.

Si sostiene 'erroneita della sentenza impugnata, la quale aveva
affermato che il rispetto della distanza minima assoluta tra
fabbricati rispondeva a esigenze pubblicistiche non derogabili, cosi
da evitare il formarsi di intercapedini, senza tenere conto
dell’'acquisito condono edilizio, che aveva, a dire dei ricorrenti,
<<valutato e ridimensionato, ovvero annulfato=> |interesse
pubblico in discorso.

3.1. Il motivo & infondato.

Costituisce principio consolidato quello secondo il quale in tema
di distanze nelle costruzioni, ai sensi dell'art. 873 cod. civ., |l
condono edilizio, esplicando i suoi effetti sul piano dei rapporti
pubblicistici tra P.A. e privato costruttore, non ha incidenza nei
rapporti tra privati, i quali hanno ugualmente facolta di chiedere la
tutela ripristinatoria apprestata dall'art. 872 cod. civ. per le
violazioni delle distanze previste dal codice civile e dalle norme
regolamentari integratrici {tra le tante, v. Sez. Sez. 2, n. 3031,
06/02/2009, Rv. 606558).

Si era gia in precedenza chiarito che la sanatoria o il condono
degli illeciti urbanistici, inerendo al rapporto fra P.A. e privato
costruttore, esplicano i loro effetti soltanto sul piano dei rapporti
pubblicistici - amministrativi, penali efo fiscali - e non hanno alcuna
incidenza nei rapporti fra privati, lasciando impregiudicati i diritti
dei privati confinanti derivanti dalla eventuale violazione delle

distanze legali previste dal codice civile e dalla norme
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regolamentari di esse integratrici (Sez. 2, n. 12966, 31/05/2006,
Rv. 592543).

Ed ancora, l'obbligo di rispettare le distanze legali - previste
dagli strumenti urbanistici per le costruzioni legittime non soltanto
a tutela dei proprietari frontisti ma anche per finalita di pubblico
interesse - deve essere osservato a maggior ragione nel caso di
costruzioni abusive, anche se sia intervenuta la relativa sanatoria
amministrativa, i cui effetti sono limitati al campo pubblicistico e
non pregiudicano i diritti dei terzi; pertanto, il proprietario del
fondo contiguo, leso dalla violazione delle norme urbanistiche, ha
comunque il diritto di chiedere ed ottenere l'abbattimento o la
riduzione a distanza legale della costruzione illegittima nonostante
sia intervenuto il condono edilizio (Sez. 2, n. n. 18728,
26/09/2005, Ry, 584791).

Peraltro, l'art. 9, comma 1, del d.m. n. 1444 del 1968 -
traendo la sua forza cogente dai commi 8 e 9 dell’art. 41 quinquies
. n. 1150 del 1942 e prescrivendo, per la zona A, quanto alle
operazioni di risanamento conservativo ed alle eventuali
ristrutturazioni, che le distanze tra gli edifici non possano essere
inferiori a quelle intercorrenti tra i volumi edificati preesistenti -,
rappresenta una disciplina integrativa dellart. 873 c.c.
immediatamente idonea ad incidere sui rapporti interprivatistici,
sicché, sia in caso di adozione di strumenti urbanistici contrastanti
con l'art. 9 citato, sia in presenza di disposizioni di divieto assoluto
di costruire, sussiste l'obbligo per il giudice di merito di dare
attuazione alla disposizione integrativa dell'art. 873, mediante
condanna all’arretramento di quanto successivamente edificato
oltre i limiti, ove il costruttore sia stato proprietario di un

preesistente volume edilizio, o all'integrale eliminazione della
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nuova edificazione, qualora invece non sussista alcun preesistente
volume (Sez. 2, n. 1616, 23/01/2018, Rv. 647082).

3.2. Sotto altro profilo deve rilevarsi che le norme contenute nei
regolamenti edilizi che stabiliscono le distanze fra le costruzioni e di
esse dal confine sono volte non solo ad evitare la formazione di
intercapedini nocive fra edifici frontistanti ma anche a tutelare
I'assetto urbanistico di una data zona e la densita degli edifici in
relazione all'ambiente, finalita quest'ultima che viene realizzata
dalle norme regolamentari stabilendoe una distanza tra le
costruzioni superiore a quella prevista dall'art. 873 cod. civ., in cui
Cido che rileva & la distanza in sé delle costruzioni a prescindere dal
loro fronteggiarsi 0 meno e dal dislivello dei fondi su cui insistono;
ne consegue che una convenzione tra le parti che deroghi alle
norme sulle distanze previste nel regolamento edilizio & senz'altro
invalida, trattandosi di norme inderogabili perché non si limitano a
disciplinare i rapporti intersoggettivi di vicinato, ma mirano a
tutelare anche interessi generali (Sez. 2, n. 19449, 28/09/2004,
Ry. 578209; ma gia prima, Cass. nn. 12894/1999 e 4366/2001).
Lindirizzo risulta essere stato, successivamente reiteratamente
confermato.

Con la decisione n. 27373/2021 si & approfonditamente fatto
nuovamente il punto. Appare utile riprenderne il passaggio
motivazionale saliente, di evidente chiarezza: <<Secondo la
giurisprudenza di legittimita, infatti, in tema di distanze legali nelle
costruzioni, le prescrizioni contenute nei piani regolatori e nei
regolamenti edilizi, essendo dettate - contrariamente a quelle del
codice civile - a tutela dell'interesse generale a un prefigurato
modello urbanistico, non sono derogabili dai privati; di qui
I'invalidita - anche nei rapporti interni - delle convenzioni stipulate

fra proprietari confinanti le quali si rivelino in contrasto con le

6d 10

Firmato Da: LOREMNZO ORILIA Emesso Da: ARUBAPE C EL QUALIFIED CERTIFICATES CA G Serial#: TafbeSfabfal 207d85f3cac Becff32 3

Firmato Da: TALARICO PACLS Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serial#: 53b27600d6a1a75dcabs27 50a11bbTia

A

E
bl A



Mumero registro generale 17163/2014
Mumero sezionale 225/2024
Murmero di raccolta generale 7744/2024

Data pubblicazione 22/03/2024

norme urbanistiche in materia di distanze (Cass., Sez. II, 4
febbraio 2004, n. 2117; Cass., Sez, III, 22 marzo 2005, n. 6170;
Cass., Sez. II, 23 aprile 2010, n. 9751). Questo indirizzo & stato
ribadito, successivamente alla proposizione del presente ricorso, da
Cass., Sez, II, 18 ottobre 2018, n. 26270, da Cass., Sez. II, 20
maggio 2019, n. 13513, e da Cass., Sez. II, 2 settembre 2020, n.
18218.

Né questo approdo & in contrasto con quanto statuito da Cass.,
Sez. II, 22 febbraio 2010, n. 4240, con riguardo alla usucapibilita
della servitu avente ad oggetto il mantenimento di una costruzione
a distanza inferiore a quella fissata dalle norme inderogabili degli
strumenti urbanistici locali. Infatti, la usucapibilita del diritto a
tenere un immobile a distanza inferiore a quella legale non equivale
alla stipula pattizia di una deroga in tal senso, perché risponde
all'esigenza ulteriore della stabilita dei rapporti giuridici in relazione
al decorso del tempo. In sostanza, altro & incidere sui poteri
pubblici, o consentire una generalizzata derogabilita, il che pud
cagionare effetti lesivi permanenti dell'interesse generale tutelato;
altro & ammettere che operi il fenomeno dell'usucapione. Esso vale
soltanto a riportare il meccanismo di contemperamento dei diritti
soggettivi nell'alveo ordinario previsto dal legislatore, escludendo la
sussistenza, nel circoscritto ambito della proprieta immobiliare, di
diritti soggettivi a tutela rafforzata==.

4. Con il secondo motivo si denuncia violazione dell’art. 112
cod. proc. civ., in quanto, si afferma, la condanna si sarebbe potuta
risolvere in una trasformazione delle finestre in luci. Cid era stato
evidenziato con l'impugnazione, ma la Corte territoriale non aveva
reso risposta.

4.1. La doglianza & priva di fondamento.
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E pur vero che la Corte dappello non ha pronunciato
espressamente sul punto.

Tuttavia, dal complesso argomentativo della decisione si trae la
piena consapevolezza del Giudice che la manifestata disponibilita a
trasformare le vedute in luci, al fine di evitare l'arretramento del
fabbricato, non poteva in alcun modo essere presa in
considerazione, stante che la regola dettata dald.m. n. 1444/1968
fa riferimento alla sussistenza anche della parete finestrata su uno
solo dei due fabbricati e, nel caso in esame, la Corte locale, con
accertamento in fatto, in questa sede non riesaminabile, ha
verificato che I'immobile attoreo & dotato di finestre.

A pag. 4, p. 4, la sentenza, dopo avere puntualizzato che
<<lobbligo del rispetto deffa distanza minima assoiuta di dieci
metri tra pareti finestrate di edifici antistanti, deve essere appficato
anche nel caso in cui una sofa delle pareti che si fronteggiano sia
finestrata, atteso che fa norma in esame e finalizzata, non alla
tutela della riservatezza ma alla salvaguardia dellinteresse
pubblico-sanitaric & mantenere una determinata intercapedine tra
gli edifici antistanti, quandc uno dei due abbia wuna parete
finestrata>>, ha puntualmente richiamato Ila consolidata
giurisprudenza di questa Corte (Cass. nn. 4834/2019, 5017/2018,
13547/2011, S.U. n. 14953/2011).

4. Con il terzo motivo viene denunciata la violazione degli artt.
1392 e 1393 cod. civ., per avere la sentenza sostenuto che la
dichiarazione (trattasi dell’autorizzazione concessa al -per la
realizzazione di una struttura prefabbricata lungo il confine, di cui si
occupa la Corte locale a pag. 4) sottoscritta da _
era priva di rilievo, nonostante si trattasse di una dichiarazione
unilaterale manifestante espresso consenso, dalla quale era sorto |l

pieno affidamento della parte ricorrente. Il rappresentato, per

gd10

Firmato Da: LOREMNZO ORILIA Emesso Da: ARUBAPE C EL QUALIFIED CERTIFICATES CA G Serial#: TafbeSfabfal 207d85f3cac Becff32 3

Firmato Da: TALARICO PACLS Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serial#: 53b27600d6a1a75dcabs27 50a11bbTia

R



Mumero registro generale 17163/2014
Mumero sezionale 225/2024

Murmero di raccolta generale 7744/2024
Data pubblicazione 22/03/2024

contro, non aveva mai revocato la dichiarazione in parola e,
peraltro, la pretesa di giustificare la fonte del potere costituiva una
mera facolta del terzo.

4.1. Il motivo non supera lo scrutinio d'ammissibilita.

Poiché la prima “ratio decidendi”, con la quale la Corte d'appello
ha affermato la nullita di una convenzione di tal fatta non & stata
scalfita dalla critica della parte ricorrente, risulta priva d’interesse
la critica alla seconda ratio, avanzata con il motivo in esame (v.
cass. 11493/2018; cass. 2108/2012).

5. Le spese del presente giudizio di legittimita, liquidate nella
misura di cui in dispositivo - tenuto conto del valore della causa e
della qualita e quantita delle attivita svolte - seguono la
soccombenza.

6. Ai sensi dell'art. 13, comma 1-quater D.P.R. n. 115/02
(inserito dall'art. 1, comma 17 legge n. 228/12) applicabile ratione
temporis (essendo stato il ricorso proposto successivamente al 30
gennaio 2013), ricorrono i presupposti per il raddoppio del
versamento del contributo unificato a carico dei ricorrenti, a norma
del comma 1-his dello stesso art. 13, se dovuto.

P.Q.M.

rigetta il ricorso e condanna i ricorrenti in solido al pagamento,
in favore del controricorrente, delle spese del giudizio di legittimita,
che liquida, per ciascuno, in euro 3.000,00 per compensi, oltre alle
spese forfettarie nella misura del 15 per cento, agli esborsi liquidati
in euro 200,00, e agli accessori di legge.

Ai sensi dell'art. 13, comma 1-quater D.P.R. n. 115/02, inserito
dall'art. 1, comma 17 legge n. 22812, dichiara la sussistenza dei
presupposti per il versamento da parte dei ricorrenti dell'ulteriore
importo a titolo di contributo unificato pari a quello dovuto per il

ricorso, a norma del comma 1-bis dello stesso art. 13, se dovuto.
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Cosi deciso nella camera di consiglio del giorno 23 gennaio

2024

Il Presidente

{Lorenzo Qrilia)
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