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REPUBBLICA ITALIANA iy
INNOME DEL POPOLO ITALIANO
il TRIBUNALE di MILANO

in composizione monocratica

e

Sezione IV civile
Gindice Giovanni Rollero
ha pronunciato la seguente
SENTENZA

Nella causa civile iscritta al numero di Ruolo Generale sopra tiportato, assegnata a senlenza alla
udienza del 9 novembre 2006 ed introitata per fa decisione in data 29 gennaio 2007, promossa
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eletivamente domiciliati in piazza Duse nr. 3, Milano, presso lo studio desli Awvvocati Marce
Gelmetti ed Emanuele Ratto, che Ji rappresentanc e difendonc per delega 2 margine del ricorso pre

reintegrazione nel possesso,
ATTORI

clettivamente domiciliati in piazza Castello ar, 2, Milano, presso lo studio deil’ Avvocato Pasquale
Tannotta, che li rappresenta e difende per delega a margine della comparsa di costituzione e

risposta,
CONVENUTI

Oggetto: procedimentd possessorio

Conclusioni: come da fogli allegati



SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con nicorso per la reintegrazione e manutenzione del possesso depositaro il 17 febbraio
2004, | coniugi- e l\— esponevano di essere proprielari di una unita
immobihare al prime piano del complesso condominiale di via Volvinio nr. 33, Milano, costituito
da un edificio residenziale e da un capannone, costruilo in appoggio al prime fabbricate, che, ﬁno}',a

qualche tempo prima aveva ospitato un pubblico esercizio,

Questo wtimo corpo di fabbrica era di propricta dei sigg.ri - N

Ceostoro nel settembre 2003 avevano avviato lavori di ristrutturaziene del “corpo basse”, per
trasformarlo in tre umita immobitiari destinate a casa di civile abitazione.

Riferivano i ricorrenti che tale costruzione era originanamente sormontata da un tetto a due
falde, posto ad un’altezza tale da consentire |'esercizio di una veduta libera, sia diretta sia obliqua,
dalle finestre del loro appartamento ubicate sul lato deil’edificio residenziale che fromeggia il
cortile condominiale, mentre la falda del tetto del “corpo basse” andava ad appogsiarsi sul muro
condomimale del fabbricato residenziale circa 85 cm. sotio il davanzale delle finestre del loro
appartamento,

Per effetto dell’intervento edilizio qui considerato era stata rimossa la vecchia copertura a
due falde ed era stata ricostnuta una copertura ad una sola falda, che aveva eliminato la veduta di
cui i coniugi I_ godevano dalle finestre che consentivano I'affaccio sul “corpo
basso”, coh conseguente privazione di aria e luce.

[n particclare, la quota di gronda della nuova copertura era stata elevata di cirea 60 cm.,
mentre la queta di colmo era stata elevata di circa 120-130 em., fino a mt. 7,45/7,50 sopra il pianc
di marciapiede. La conseguenza era che la nuova gronda del corpo basse era stata posta solo 25 cm,
circa sotto il davanzale delle finestre dei ricorrenti.

In tale condotta erano ravvisate violazioni delle norme di cui all’art. 907 I e IIT comma cc,
nonche deli’art. del 27.1 del regolamento edilizio di Milano, che prescrive che “negli interventi di
nuova costruzione la distanza degli edifici dal confine con proprieta di terzi non pud essere inferiore
a3 m?” edell’'art. 9.2 dei d.m. nr. 1444/1968, applicabile nel caso di specig, per il quale “& prescriita
in tutti i casi la distanza minima assoluta di m. 10 tra pareti finestrate ¢ parcti di edifici antistanti”,

Si osservava, in particolare, che la sopraelevazione della falda del tetto del “corpo basso™ in
violazione delie distanze stabilite dall’art. 27.1 del regolamento edilizio di Milano era avvenuta
senza che ricorresse alcunma delle condizioni previste dallo stesso regolamenio edilizio per

legittimare la deroga alla su ricordata disposizione.



Sostenevanc anche 1 nicorrenti che, sebbene Uintervento edilizio fosse stato qualificate come
recupero abiiativo di sottotetti e, come tale, assoggettato alle disposizioni della ] Reg, Lombardiz nr.
15/1996, che ammiette tl recupero di sottotetti “anche. .. in deroga agli indici o parametri urbanistici
ed edilzi previsti dagli strumenti urbanistici general: vigenti ed adotiati”, tale deroga non avrebbe
poluto estendersi anche alle disposizioni dell’art. 27.1 del regolamento edilizio, non qualificabile
come “strumento urbanistico generale” ¢ men che meno alle meno alle disposizioni, aventi valore di
legge ordinania, contenute nel codice civile, #

Su questi presupposti i ricorrenti asserivano di essere stati privati tanto del possesso della
servitd di veduta di cui godevano anteniormente all’intervento edilizio, quante del possesso della
porzione di muro condominiale occupata senza titolo dalla sopraelevazione per cut é causa e
chiedevano, pertanio, la riduzione in pristing del manufatto edificato in violazione di tali
disposizioni normative, c¢on il ripristino dello stamus quo amte ¢ la condanna dei coniugi
-i al nsarcimento dei danm.

All'udienza del 5 marzo 2004, fissata per ia discussione sulla domanda di tutela possessoria
sommaria si costifuivano 1 predetti, contestando Uesattezza della ricostruzione dei fatti di causa
contenuta nel ricorso introduttivo.

Si chiariva, in particolare, che la falda destra del tetto del “corpo basso™ era stata sempre
appoggiata al muro condominiale, a ridosso delle finestre dei ricorrenti, che non avevano mai
goduto di veduta libera, ma avevano sempre affacciato sul tetta del “corpo basso™.

I resistenti, dovendo rifare il tetto ammalorato per vetusta, avevano deciso di recuperare il
sottotetto del “corpo basso”, ncavandone unitd immobiliar ad uso residenziale, in base alla vigente
normativa regionale.

A tal fine avevano presentato una prima denuncia di inizio attivita (d.ia.) per opere interne,
volte ad abbassare la queta della soletta che all'interno del “corpo basso”separava 1'originario
sottotetto dal locale sottostante.

Successivamente avevano presentato una seconda d.la. relativa al nfacimento del tetio ed al
recupero del sottotetto.

Nell'ambito di tali lavori la situazione nen era stata modificata in maniera rilevante per
I'applicazione delle norme mvocate dai ricorrenti..

In particolare, Paltezza della falda del tetto ricostruito era uguale a quella originaria, salvo
un minimo incremento di 5-8 centimetri, dovuto alla necessita di coibentare la nuova copertura;
l'innalzamento della falda del tetto era avvenuta ben oltre la distanza di tre metn dalla veduta dei

ricorrenti e, pertanto, 'altezza e la forma della nuova falda dovevano considerars irnlevanti per il

disposto dell’art. 907 cc.



Sostenevano 1 resistenti che, in assenza di un titolo costitutivo, i ricorrenti potevane, al pii,
aver usucapito una servita di veduta sul fondo vicino ¢, pertanto, non potevane pretendere in questa
sede la tutela del possesso della veduta in musura pni estesa rispetto a quanto in precedenza
usufrute. Essendo pacifico che la falda del tetto onginariamente era appoggiata al muro

condominiale sotta le finestre dei sigeri [N, sc ne sarebbe dovuto ricavare che,
avendola 1 ricorrents ricostruita nella stessa posizione ed alla medesima altezza, non v sarebbe stata
alcuna lesione della servita di veduta. ¥

La collocazione della cuspide del tetto rifatto ad oltre tre metn dalla veduta escludeva ogni
possibile violazione dell’art. 907 cc.

Il fatto che gia in precedenza la falda del tetto del “corpo basso” fosse appoggiata alla
tacciata condominiale dell’edificio “alto™ faceva venir meno la fondatezza dei rilievi in ordine alla
tllegittima occupazione di tale mure,

Infine, si contestava la correttezza dei rilievi in ordine alle presunte viclazioni dell’art. 27.1
del regolamento edilizio milanese e dell’art. 9.2 del d.m. nr. 1444/1968. La prima disposizione,
mfatti, attiene alle nuove costruzioni e non alle ristrutiurazioni, categoria di interventi edilizi alle
quali sono assimilati i recuperi abitativi det sottotetti.

La seconda disposizione, infine, non avrebbe potuto essere considerata immediatamente
precettiva ngi rapporti fra privati, ma rivolta solo ai Comuni nell’tmporre determinati limiti edilizi
nella formazione o revisione degli strumnenti urbanistici.

In ogni caso, in assenza di nuove costruzioni e di pareti prospicienti degli stessi, non i
sarebbero stati, ad avviso dei resistenty, 1 presupposti di fatto per 'applicazione del d. m. 1444/1968.

A seguito della discussione fra le parti era ravvisata ['opportunita di una CTU ricognitiva
dello stato dei luoghi, in risposta al quesito assegnato nell'udienza del 17 marzo 2004.

Depositata il 21 maggio 2004 la relazione di CTU, alludienza del 3 giugno 2004 era la
riservata la decisione sulla domanda di tutela possessoria sommaria dei sigg.ri l_

che era rigettata con le motivazioni che, per chiarezza e comodita espasitiva conviene riportare

integralmente:

“Sulla vielazione dell’art. $07 ! comma ¢¢

Man gussiste Ia violaziome 1potizzata perché, come cluarite dalle misurazioni effettuate dal CTU, 'originanio telo a due
falde, che s1 inralzava fine al colmo a w1, 3,00 di distanza dalle vedine dei ricomenti ¢ ad una quota di mi. 6 43, & stato
sostituito da un 1ciio ad vng falda a linea spezzalz. con una cuspide a distanza variabile da mit. 3.07 a mit. 3,13 dalla
faccia esteriore del wnwro dei ricorrenti € ad un’altezza di . 6,56 il tetto si eleva poi fino ad una quota di i, 7.53.
Pecnamo. Je modifiche,  obictiivamente peggiorative dell’esercizio della vista dalle finesire dei ricorrenti. sono siate
realizzate al di 1 della distanza legale ed in maniera conforme alla norma che i assume violata,



Sulla viglazione dell*art, 907 111 comma ct

Ha chiarite it CTU (cfr. a pag. 8 della relazione) che il muro dei resistenti ¢ le stesso muro dei ricorrenti ¢ che. quindi, il
fabbricato dei primi non & in appoggio 4 quello dei secondi, cosiceé non sarebbe applicabile alla faitispecie concrela
"act. 907 I comma cc.

e st consideri, secondo guanio esposto nel ricorso introdurtive, che Ia falda del telto dei resistenti coslintisce la
coslruzione 1n appoggio al muro perzmetrale del corpo di fabbrica in cui si trova 'appanamento dei ricorrenti, si deve
rilevare che non ¢ state possibile per il CTU, a fronte dell’affermazione di parie resistente, seconde cui Iattuale falda si
appoggia al muro perimelrale neilo stesso punio in cui si appoggiava % preesistente, determinare con certecea il
pregressi punto d'appoggto che, presuntivamente ed in manieta approssimativa, & stato indicato a cm. 65 solta 14 soglia
delle vedute det ricorrenti: ncll’attualing tale distanza & stata misurata in e, 49 (cfr. fotografia nr. 3 allegala alla CTys.
Se si considerane I'incertezza del parametro di riferimento, 1a modesta differenza rilevata rispelto alla precedente
misura presuntiva o approssimativa e le “lolleranze” usuali in cdilizia, si pud comureme escludere la sussistenza della
dedotta violazione in relazione al profilo prospettato nel ricorso iniroguttivo,

Sull2 violariene dell’art, 27,1 reg. ed. Comunc di Milano

E’ pacifice che Ia falda del icnto dell’edificic dei resistenti si appoggiava al muro perimetrale del fabbricato in cui si
trova ['unita immobiliare dei nicorrenti gia prima dei Tavor per cut & causa. Satto quesia limitato profilo, pertanto, not
si pud soslenere che Lart. 27.1 del regolamcnlo cdilizio milanese, disposizione che si riferisce agli “interventi di fiuova
costruzione™ sia applicabile alla fattispecie concreta. Se. pit plansimbmente, si vuole qualificare come “nuova
costruzione” I'innalzamento della falda del tetie al di sopra della quota massima in precedenza raggiunta, si deve
osservare (v, s0pra in relazione ail*ari, 907 | comma oc) che tale sopraelevazione & stata posta in essere ad una distanza
supetiore ai . 3 {4 prescritti dall'invecala nonma regolamentare.

Sully violazione dell’art. 9.2 d.m. 2 aprile 1968

Sul punto si condividono i rilievi di parte resistente in ordine all’inapplicabilita di 1ale norma. che prescrive una distanza
e di 1) mi, {ra “pareti fincsirate e pareti di edifict antistanti”. Nel caso di specie il merg innalzamento della falda
del lie non determinag, quand’anche si volesse considerare “nuova costruzione” Ia sopraclevazione, uno stalo dei
luoghs caratierizzato dal fronteggiars: di pareti anistanii ed, anzi, lo stato dei luoghi attuale fcome quello precsisicate)
preclude in manicra definitiva l2 possibilita di formaziene di “intercapedini ticcive”, in conformitd alla ratic della
nora iveciln, come illustraia dalle numerose ¢ pertinenti citaziond giusispradenziali del procuzatore del resistenti.

Sull’occupazione del muro condominiale

1 rilievi di parte ricorrente trascurano 1a decisiva circostanza che la falda del terto del “corpo basso” dei resistenti si
appoggiava al murg perimetrale dei “corpo alto” gid prima dei lavori per cui & causa. Se la doglianza si rifcrisce
all'iitegittima occupazione della porzione di muro condominiale corrtspondente al pin alevato punta d’appoggio della
falda, valgono qui le consideraziom gia esposie con tiferitnento alla dedotta violazione dell’ant, 907 IMI comma cc, alle
quall. per brevitd, i si richiama, E” significativo notate, del resto, che 'assemblea condominiale, sulla scora di un
parere |egale ¢ di un parerc tecnico, aveva ritenuto. in data 20 novembre 2003, di non ritenere “configurabili attivit
illecite nei confranti del cotdominio™.

Alludienza del 2 dicembre 2004, fissata per gli incombenti ex art. 183 cpe. nel giudizio
proseguito per il c.d. “merito possessorio”, erano assegnati i termin per la precisazione ¢ medifica
delle domande ¢ per richieste istruttorie e produzieni documentali.

All'udienza del 19 maggio era ravvisata I'opportunita di disporre un supplemento di CTU
sul quesito in att specificato.

Depositata la nuova relazione peritale il 20 ottobre 2005, all’udienza del 24 novembre 2005
la causa era ritenuta matura per la decisione.

All’'udienza del ¢ novembre 2006 [e parti precisavano le conclusioni come da fogl allegati

¢, dopo il rituale scambio degli atti finali, il 2% gennaio 2007 |a causa era trattenuta per la decisione.



MOTIVI DELLA DECISIONE

Nella fase di "merito possessorio” la difesa di parte attrice ha prodotta in copia la prima
denuncia di inizio attivita, presentata dai convenuti il 2 dicembre 2002 ed ha esposto argomej;i
suggestivi & sostegno della tesi secondo cul Uinterventa edilizic realizzato dai sIgg.ri -ﬂ
-non potrebbe essere qualificato come “recupero abitativo di sottotetti” e, quindi, ai sensi
della vigente legislazione regionale come “ristrutturazione edilizia”, ma come “nuova costruzione™
ne conseguirebbe T'applicabilitd delle norme (art. 27.1 del regolamento edilizio, art. 9.2 dm.
1434/1968)  alla cui stregua le opere eseguite dai convenuti, sotto vari profili, integrerebbero
violaziom delle distanze legali, si da renderne doverosa la condanna alla riduzicne in pristino.

Si sostiene, in particolare, che 1 coniug! (. presertande nel 2002 una dia
per un intervento avente ad oggetto la demolizione del solato con nuova ricostruzione a Guota
wferiore ¢ la formazione di una scala per accesso al sottotetto uso depositc senza permanenza di
persone, avrebbero posto in essere il primo atto di una manovra artificiosa per “fabbricarsi” (cfi. a
pag. & della comparsa conclusicnale) un sottotetto, in realta inesistente, per poter, poi presentare, a
brevissima distanza di tempo, (nel febbraio 2003) una nuova d.i.a. per il recupero abitative dr un
sottotetto in realta non esistente, ma realizzato ex #ovo nella prima fase di una operazione destinata
a concludersi con una “nuova costruzione”, mascherata sotto le vesti del “recupero abitativo™ di
sottotett,

La tesi € suggestiva e treva conforto nelle conclusiont cui & pervenuto il CTU nella seconda
relazione, in risposta ad un quesito mirante appunto a verificare se lo stato di fatto del fabbricato
cd “corpo basso” prima dell'intervento di cui alla d.ia. del dicembre 2002 permettesse di
riscontrare la preesistenza di un softotetto, successivamente “Tecuperaio” con la d.i.a. del febbraio
2003,

Gli argomenti con cui il CTU ha metivato la risposta negativa al quesito non paiono,
tuttavia, convincents, per le ragioni ben iliustrate dalla difesa di parte convenuta, che ha osservato
come 1] CTU si sia limutato ad estrapolare talune affermazioni contenute nella memaria del CTP di
parte resistente arch. Del Vecchio, progettista delle due d.ia. per i sigg.ri .e -i, ¢
particalarmente 1'affermazione per cui la preesistente soletta, “realizzata con struttura di travi di
legno, presentava un tavolate chiodato solo per alcune zane™ nonché la menzione del fatto che “in
alcune zone preesisteva una controsoffittatura atta ad occultare il vetusto soffitto di intonaco su

inacattucciato™ ¢ del fatto che “il volume sovrastante il pizno terreno prima della demolizione de



solaio in legno di cur allz d.ia. del 2 dicembre 2002, si configurava come una grande vano il cui
accesso avveriva dal tetio. . 7.

Da queste peculiarita dello stato di fatto, desunte da una fonte sicuramente qualificata,
trattandosi de] progettista delle due d.i.a. €, in qualche misura, “controinteressata”™, trattandosi anche
del C'TP per 1 convenuti, il CTU aveva ricavato la conclusione che “il vano di cui si tratta non aveva
nel suo insieme le caratteristiche di solaio tale da puter' qualificare I'intervento edilizio esepuito
come recuper abitativo di sottotetto, ma detto vano aveva le caratteristiche di intercapedine chiu‘%"a
da una controsoffittatura di cannettato od incattucciato dotate di un tavolate di legno™.

La soluzione prescelta dal CTU pare eccessivamente restrittiva, perché sembra privilegiare
U'elemenio di ordine, per cosl dire “strulturale” a1 fini della gualificazione di un vano come
sottotetto, recuperabile, o come mera intercapedine. Non pare, tuttavia, che una valutazione
perdipiu alquanto sommaria, circa I'idoneita a reggere carichi ponderali di tutto ¢ di una parte del
pavimento del vano sottostante la copertura del “corpo basso™ possa avere rilevanza esclusiva per il
giudizio circa la preesistenza di un “sottotetto” recuperabile, Per restare su piano strettamente
tecnico, ad esempio, si potrebbe valorizzare, in senso contrario, il fatto che I'ampic vano in
questione, con gltezze varatili fra 125 e 261 cm, fosse interamente sgombro da ostacoli strutturali
c, quindi, percernbile in tutta la sua estensione, fatta salva la verifica dell'idoneita del pavimento a
reggere if peso di persone.

Pare, in ogm caso, risclutivo 'arpomento di ordine piu strettamente giuridico, che s1 deve
trarre daila definizione estremamente ampia di “sottotetto”, che st trae dall'art 1 [V comma |. Reg.
Lambardia nr, 15/1996, che cosi qualifica “i volumi sovrastanti I"ultimo pianc degli edifici destinati
in tutto o in parte a residenza”.

Ne consegue che, al limitato fine, che qui interessa, di verificare il rispetto delle distanze
legall, I'intervento dei sigg.n -e -pué- essere qualificato come “recupero abitative di
sottoteth”,

Risulta confermata, anche alla luce di questa ulteriore verifica critica, la premessa del
provvedimente emesso in fase sommaria.

1l giudizio di “merito possessorio™ non ha evidenziato altri profili di fatto tali da rendere
doverosa la imeditazione delle conclusioni cui si era pervenuti all’esito della fase sommaria, del
resto confermate in sede di reclamo davant! al Collegio.

L’obiettiva ditficolia di accertamento delle situazioni di fatto rilevant per il giudizio (non
agevolato dalla mancata produzione della prima d.ia. da parte dei convenuti) e le incertezze di
ordine interpretativo conseguenti all’'inesistente coordinamento fra la normativa regionale in materia

di recupero abitativo di sottotetti € la disciplina civihistica, costituiscono ragioni per compensare



fino alla meta, a beneficio degli atort soccombentt, le spese di lite dei convenuti, liquidate come da

disposiliva ¢ le spese per CTU, come a suo tempo liguidate,
POM

IL TRIBUNALE DI MILANO

in comprosizione monocratica i

definitivamente pronunciande, nel contraddittorio delle parti, respinta o assorbita ogm diversa

domanda, eccezione, deduzione,

CONFERMA
Pordinanza depositata il $ giugno 2004, a conclusione della fase sommaria del procedimento

POSSESSOno;

RIGETTA
ogni altra demanda delle parti;
COMPENSA
fino alla meta le spese legal e per CTU dei convenuti /R < Y
CONDANNA

S - NPT - <oico fa loco, < cmborsare o (QEEENEEP: - N

-(E 40,00 per spese, € 1 800,00 per dintti, € 5,200,00 per onorari, € 875,00 per rimborso
forfetario del 12,5% su diritt! ed onorari e, cosi complessivamente, € 7.¢15.00 oltre TVA e CPA

come per legye, nonché la meta della quota eventualmente sostenuta delle spese per CTU.

Cosi deciso in Milano, il 23 febbraip 2007.




