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REPUBBLICA TITTALIANA

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
Il Tribunale Amministrativo Regionale per la Sardegna

(Sezione Prima)

ha pronunciato la presente

SENTENZA

sul ricorso numero di registro generale 443 del 2020, proposto da:

rappresentato e difeso dall’avvocato Massimiliano De Luca, con
domicilio digitale come da PEC da Registri di Giustizia e domicilio eletto presso il
suo studio in Roma, via Salaria n. 400;

contro
Comune di Cagliari, in persona del Sindaco pro tempore, rappresentato e difeso
dall’avvocato Francesca Frau, con domicilio digitale come da PEC da Registri di
Giustizia;
nei confronti
To.Ma.Si. Edilizia S.r.l., rappresentata e difesa dall’avvocato Antonello Rossi, con
domicilio digitale come da PEC da Registri di Giustizia e domicilio eletto in
Cagliari presso lo studio del medesimo legale, via Ada Negri n. 32;
per I’annullamento

previa adozione di idonee misure cautelari, della Determinazione Dirigenziale n.

3298 del 6 giugno 2020 del Servizio SUAPE, Mercati, Attivita Produttive e Turismo
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del Comune di Cagliari, notificata in data 06/06/2020, avente ad oggetto la presa
d'atto del parere negativo del Servizio Edilizia Privata— U.O.S. 10 e il conseguente
arresto del procedimento volto all'ottenimento del titolo autorizzativo per
demolizione e ricostruzione di un immobile sito in Cagliari, viale Poetto n. 114,

nonché di tutti gli ulteriori provvedimenti connessi.

Visti il ricorso e 1 relativi allegati;

Visti gli atti di costituzione in giudizio del Comune di Cagliari e di To.Ma.Si.
Edilizia S.r.1.;

Visti tutti gli atti della causa;

Relatore nell’udienza pubblica del giorno 17 marzo 2021, tenutasi in modalita
telematica ai sensi dell’art. 25 del d.I. 28 ottobre 2020, n. 137, convertito dalla
legge 18 dicembre 2020, n. 176, nonch¢ dell’articolo 1, comma 17, del d.I. 31
dicembre 2020 n. 183, convertito in legge 26 febbraio 2021, n. 21, ildott. Tito Aru
e uditi per le parti i difensori come specificato nel verbale;

Ritenuto e considerato in fatto e diritto quanto segue.

FATTO

1. L arch. , odierno ricorrente, ¢ comproprietario dell’immobile sito in
Cagliari, viale Poetto n. 114, censito al N.C.E.U. del Comune di Cagliari alla
Sezione A, Foglio 26, Mappale 1343, Sub 3.6,7.8.

2. Volendo procedere ad un intervento di demolizione e ricostruzione del
fabbricato, in data 25 febbraio 2020 presentava allo Sportello Unico per le Attivita
Produttive ¢ per I’Edilizia del Comune di Cagliari, in qualita di comproprietario e
progettista, istanza ex art 15 del Regolamento Edilizio vigente volto all’ottenimento
del parere preventivo sulla fattibilita dell’intervento di trasformazione.

3. All’esito della Conferenza di Servizi all’uopo convocata il Servizio Edilizia

Privata — U.O.S. 10 del Comune di Cagliari, con nota prot. n. 0102505/2020 del 6

aprile 2020, comunicava al SUAPE il proprio parere tecnico preventivo,
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pronunciandosi in senso negativo sulla base delle seguenti argomentazioni:
1) Mancato rispetto delle distanze dai confini ai sensi dell’art. 2, lettera “I” del
Regolamento Edilizio: in quanto “(..) mnel computo delle distanze, i balconi
aggettanti, cosi proposti come elementi verticali di collegamento, risultano avere
(per singolo piano) una conformazione orizzontale complessiva superiore al 40%
dello sviluppo orizzontale del fronte/prospetto. Inoltre sui lati est e ovest i balconi
risultano avere una profondita di aggetto superiore ai metri 1,5 rispetto al
fronte/prospetto”;,
2) Non conformita all’art. 17 delle N.T.A. del Piano Urbanistico Comunale con
riferimento alla “... sistemazione delle pareti verdi verticali, sistemati su tutti i
prospetti del fabbricato, realizzati in acciaio e destinati ad accogliere essenze
arboree. Come gia evidenziato ampiamente nel precedente parere, tali elementi
non garantiscono la distanza di 5 m, come richiesto dall'art. 17 delle N.T.A del
Puc...”.
4. In data 3 maggio 2020 I’arch. presentava le proprie osservazioni.
5. A seguito di nuova indizione della Conferenza di Servizi, il Servizio Edilizia
Privata formulava quindi un secondo parere preventivo tecnico, anche questa volta
di segno negativo e sostanzialmente fondato sulle medesime argomentazioni rese
nel primo parere, comunicandolo al SUAPE con nota prot. n. 138417/2020 del 28
maggio 2020.
5. Detto parere negativo veniva poi integralmente recepito nella Determinazione
Dirigenziale n. 3298 del 6 giugno 2020, impugnata con il presente ricorso.
6. Le censure dedotte dall’arch. sono le seguenti:
1) Eccesso di potere in tutte le sue figure sintomatiche e, in particolare, per falsita
del presupposto, erronea valutazione dei fatti, difetto di istruttoria, perplessita della
motivazione - Violazione dell’art. 10 bis della legge n. 241/1990: in quanto la
determinazione impugnata sarebbe illegittima nella misura in cui ha recepito
I’erronea indicazione dell’ufficio tecnico comunale circa il mancato rispetto delle

distanze legali minime tra edifici; inoltre non sarebbe stata indicata tra i motivi
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oggetto dell’avviso inviato ai sensi dell’art. 10 bis della legge n. 241/1990 la
contrarieta dell’intervento all’Ordine di Servizio n. 1 del 21 marzo 2018 posto
successivamente a fondamento della determinazione negativa impugnata;

2) Violazione e/o errata interpretazione e applicazione dell’art. 2, lett. “I” del
regolamento edilizio del comune di Cagliari - Violazione /o errata interpretazione
e applicazione dell’art. 17 delle norme tecniche di attuazione del piano urbanistico
comunale, relativamente alla zona wurbanistica b5. - Violazione e/o errata
interpretazione ¢ applicazione dell’ordine di servizio n. 1 del 21 marzo 2018, a
firma del dirigente del servizio edilizia privata del comune di Cagliari: in quanto
I’intervento proposto dal ricorrente non sarebbe comunque in contrasto con le
disposizioni menzionate nell’atto impugnato che sarebbero state interpretate in
maniera erronea da parte dell’ufficio comunale;

3) Violazione ¢/o errata interpretazione e applicazione dell’art. 15 del regolamento
edilizio del Comune di Cagliari anche in combinato disposto con I’art. 39 della
legge regionale 23 aprile 2015 n. 8, come modificato dall’art. 30 della legge
regionale 03/07/2017 n. 11 - Violazione del principio di semplificazione
amministrativa quale corollario del principio di buon andamento ex art. 97 Cost.,
nonché del principio di non aggravamento del procedimento amministrativo di cui
all’art. 1, comma 2 della legge n. 241/1990: in quanto la decisione di respingere
integralmente il progetto dell’arch. soltanto per la presenza dei “grigliati
metallici per il verde verticale” sarebbe una misura abnorme e del tutto
sproporzionata rispetto alla portata dell’intervento in questione, nonché in contrasto
col dovere di collaborazione tra privato e p.a. nell’analisi delle criticita connesse ad
un progetto edilizio al fine dell’individuazione di soluzioni idonee al superamento
delle criticita.

7. Concludeva quindi il ricorrente chiedendo, previa sospensione, I’annullamento
del provvedimento impugnato, con vittoria delle spese.

8. Per resistere al ricorso si ¢ costituito il Comune di Cagliari che, con difese
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scritte, ne ha chiesto il rigetto, vinte le spese.
9. Si e altresi costituita in giudizio la societa To.Ma.Si. Edilizia s.r.l. che, dopo aver
eccepito il proprio difetto di legittimazione passiva in ordine all’impugnazione
proposta dal ricorrente, ne ha chiesto comunque il rigetto, con compensazione delle
spese.
10. Alla camera di consiglio del 3 settembre 2020 I’esame dell’istanza cautelare e
stato abbinato al merito della causa.
11. In vista dell’udienza di trattazione le parti hanno depositato memorie con le
quali hanno insistito nelle rispettive conclusioni.
12. Alla pubblica udienza del 17 marzo 2021 la causa é stata posta in decisione.

DIRITTO

1. L’infondatezza nel merito del ricorso consente di prescindere dall’esame delle
eccezioni procedurali sollevate dalle parti resistenti.
2. La questione sottoposta al Collegio concerne sostanzialmente la valutazione
della rilevanza dei balconi - e in generale degli elementi aggettanti - del progettato
edificio ai fini dell’applicazione della normativa di settore in tema di distanze dai
confini e dalla strada.
3. Il ricorrente, eccepisce innanzitutto [I’illegittimita della determinazione
Impugnata per incompletezza della comunicazione dei motivi ostativi
all’accoglimento dell’istanza inviatagli dal Comune di Cagliari ex art. 10 bis della
legge n. 241/1990.
In particolare il ricorrente sostiene che, prima della determinazione conclusiva, non
sarebbe mai stata contestata la contrarieta dell’intervento all’Ordine di Servizion. 1
del 21 marzo 2018 (e all’interpretazione ivi fornita in tema di qualificazione dei
balconi e degli elementi aggettanti), con pregiudizio delle sue garanzie
procedimentali perché, ove correttamente informato, avrebbe potuto prospettare
all’ufficio comunale le sue buone ragioni inducendo il SUAPE ad una

determinazione di segno opposto.
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4. L’argomento non é decisivo.
Anche prescindere da ogni considerazione in ordine all’interpretazione di tipo
sostanzialistico che si e affermata in giurisprudenza in ordine al valore non
caducante dei vizi formali, il Collegio rileva che con le osservazioni del 3 maggio
2020 il ricorrente ha ampiamente controdedotto sulla questione centrale nella
vicenda che qui occupa sul rispetto della distanza dai confini del progettato
intervento edilizio, introducendo nel contraddittorio procedimentale, in modo
ampio ed esaustivo, le considerazioni a suo avviso decisive in ordine
all’interpretazione della disciplina comunale vigente in materia, con la conseguenza
che risulta dunque priva di rilievo la circostanza che I’ordine di servizio n. 1/2018,
da tempo pubblicato sul sito istituzionale del Comune di Cagliari, sia stato
richiamato solo in sede di parere negativo e di provvedimento finale di rigetto.
5. Passando al merito del ricorso la motivazione contenuta nel provvedimento
Impugnato recita in primo luogo quanto segue: “non vengono rispettate le distanze
dai confini in base all’art. 2 lett. |1 del R.E. Nel computo delle distanze, i balconi
aggettanti, cosi proposti come elementi verticali di collegamento, risultano avere
(per singolo piano) una conformazione orizzontale complessiva superiore al 40%
dello sviluppo orizzontale del fronte/prospetto. Inoltre sui lati est e ovest i balconi
risultano avere una profondita di aggetto superiore ai metri 1,5 rispetto al
fronte/prospetto”.
6. L’art. 2, lett. I, richiamato nel parere negativo contiene la definizione delle
distanze e stabilisce che “Le distanze si misurano su di un piano orizzontale a
partire dal perimetro della superficie coperta del fabbricato comprensiva di
eventuali elementi aggettanti superiori a m 2.50 e comunque nel rispetto dei
distacchi minimi del codice civile”.
6.1 L’art. 17 delle NTA del PUC recita poi testualmente, con riguardo alle
sottozone B5 nella quale ricade I’immobile di proprieta del ricorrente:
“gli edifici devono distare dall'asse stradale non meno di ml 9,00 e, nello stesso

tempo, devono distare da qualsiasi confine del lotto con la strada non meno di mi
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5,00. I distacchi dagli altri confini, non su strada, non devono essere inferiori a ml
6,50. La distanza fra edifici non dovra essere inferiore a ml 10,007,

7. Secondo la prospettazione del ricorrente il provvedimento negativo sarebbe stato
adottato sulla base di una erronea valutazione del progetto che, come dimostrato
dalle ricostruzioni grafiche, sarebbe senz’altro conforme alla vigente disciplina
urbanistica.

8. Orbene, come espone la difesa comunale, al fine di offrire agli utenti un migliore
servizio in termini di correttezza e trasparenza dell’attivita amministrativa, il
Comune di Cagliari, gia da diversi anni, ha dato vita ad un tavolo tecnico
finalizzato all’esame delle principali problematiche interpretative e applicative delle
norme che intervengono sull'attivita istruttoria edilizia propria del Servizio Edilizia
Privata.

9. A tale scopo sono stati elaborati, pubblicati e tradotti in ordini di servizio alcuni
indirizzi tra cui, per quanto qui rileva, quelli relativi alla valutazione dei balconi in
relazione al calcolo delle distanze di cui all’art. 2 lettera 1 del Regolamento
Edilizio.

10. Riguardo a questo specifico aspetto, I’indirizzo applicativo, pubblicato sul sito
del Comune di Cagliari, prevede che: “non sono compresi nel computo delle
distanze di cui all'art. 2 lett. 1 del R.E. — Distanza dai confini di proprieta e di
zona- Distanza tra edifici — Distanza tra pareti finestrate — Indici di visuale libera -
I balconi aggettanti privi di elementi verticali di collegamento, aventi, (per singolo
piano), uno sviluppo orizzontale massimo complessivo del 40% dello sviluppo
orizzontale del fronte/prospetto nel quale si inseriscono, aventi un profondita di
aggetto massima di metri 1,5 rispetto al fronte/prospetto”.

11. Dunque € stato chiarito che, nella corretta interpretazione delle disposizioni
edilizie dettate, solo i balconi aventi funzione architettonica o decorativa, e non
idonei ad estendere ed ampliare la parte concretamente utilizzabile per I’uso

abitativo, possono essere esclusi dal calcolo delle distanze tra edifici, tra confini e
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tra superfici finestrate.
12. Nel caso di specie, pertanto, i balconi, che in progetto sono previsti con
dimensioni pari a 1,5 metri di profondita, lunghezza totale per piano 72 metri
lineari per I’intero perimetro, 18 metri lineari di balcone per appartamento,
corrispondenti a circa 27 metri quadrati di fronte, devono essere conteggiati ai fini
del calcolo delle distanze.
13. In relazione a quanto sopra occorre approfondire la questione che attiene alla
profondita dei balconi.
13.1. Come affermato da costante giurisprudenza, “...ai fini del computo delle
distanze, assumono rilievo tutti gli elementi costruttivi, anche accessori, qualunque
ne sia la funzione, aventi i caratteri della solidita, della stabilita e della
immobilizzazione, salvo che non si tratti di sporti ed oggetti di modeste dimensioni
con funzione meramente decorativa e di rifinitura, tali da potersi definire di entita
trascurabile rispetto all'interesse tutelato dalla norma riguardata nel suo triplice
aspetto della sicurezza, della salubrita e dell'igiene. Infatti, cio che rende
computabili i balconi ai fini della misurazione delle distanze tra fondi finitimi € la
loro riconducibilita al concetto di costruzione edilizia, comportando essi un
ampliamento della consistenza dell'edificio tale da doversi senz'altro considerare
nel calcolo delle distanze legali” (TAR Lazio, Sezione Il Quater, n. 10843 dell’11
settembre 2019).
13.2 Balconi e pensiline non sono dunque compresi nel computo delle distanze di
cui al ridetto art. 9, del D.M. n. 1444 del 1968, qualora vi sia una norma di piano
che cio autorizzi e a condizione che si tratti di balconi aggettanti, estranei cioe al
volume utile dell'edificio (Consiglio di Stato, sez. IV, n. 5552/2016).
13.3 Si e poi aggiunto che la norma regolamentare comunale, che consente di non
calcolare i balconi aggettanti ai fini del rispetto delle distanze legali, costituisce
norma eccezionale e di favore, in quanto integra e deroga, seppur entro determinati
limiti, alla norma di ordine pubblico di cui all’art. 9 del DM n. 1444/1968, e che

“tali ““deroghe/integrazioni” debbano essere interpretate in senso restrittivo”
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(Consiglio di Stato, Sezione VI, n. 5557/2013).

14. Assume dunque rilevanza decisiva il profilo della dimensione della sporgenza e
il rilievo che la sporgenza assume con gli altri elementi aggettanti che costituiscono
la struttura esterna dell’immobile.

15. Per cui, conformemente a quanto disposto dalla precitata disposizione
comunale, nel Comune di Cagliari, nel caso di balconi aggettanti lo sporto, nei
limiti di metri 1,50, puo ritenersi irrilevante ai fini del rispetto alla distanza dai
confini; mentre, nel caso contrario, in cui le dimensioni siano “importanti”,
superando m. 1.50, lo sporto va necessariamente calcolato.

Nel Comune di Cagliari si &€ quindi consentita, ai fini dell’esclusione dal calcolo
delle distanze, una profondita di aggetto massima di metri 1,5 rispetto al
fronte/prospetto sicché entro questi limiti il progetto del ricorrente potrebbe essere
realizzato.

16. Ma c’eé una seconda criticita evidenziata dal Comune di Cagliari che é invece
insuperabile.

| balconi aggettanti nel progetto edilizio in questione risultano, infatti, avere (per
singolo piano) una conformazione complessiva superiore al 40% dello sviluppo
orizzontale del fronte/prospetto.

In particolare essi assumono una lunghezza totale per piano di 72 metri lineari per
I’intero perimetro, di 18 metri lineari di balcone per appartamento, corrispondenti a
circa 27 metri quadrati di fronte.

17. Una tale estensione dei balconi non puo evidentemente non rilevare, per il
profilo che ci occupa, come correttamente ha rilevato il Comune, ai fini del
computo delle distanze, in quanto i balconi aggettanti del progetto non hanno quella
funzione meramente decorativa che avrebbe consentito una deroga al rispetto delle
disposizioni legali sulle distanze minime dai confini ma costituiscono una
consistente estensione (parzialmente esterna) delle superfici calpestabili utilizzabili

per 1’uso abitativo.
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Con la conseguenza che la distanza dell’edificio dal confine (e dalla strada), sulla
base delle stesse tavole progettuali depositate dal ricorrente, risulta inferiore ai m.
6.50 richiesti dalla normativa comunale.
18. Tanto basta a ritenere infondato il ricorso sotto tale assorbente profilo restando
superfluo, in ragione di quanto precisato in punto di estensione dei balconi, I’esame
della questione riguardante il rilievo al fine del rispetto della distanza minima dai
confini (anche) dei grigliati metallici posizionati tra i balconi aggettanti con
funzione di sostegno delle essenze arboree. Peraltro tali grigliati, per la loro
complessiva estensione e per la loro aderenza anche ai balconi aggettanti non
possono risultare neutri, come pure ha rilevato il Comune di Cagliari, rispetto alle
disposizioni che regolano le distanze dai confini e dagli edifici (mentre possono
non essere considerati ai fini del calcolo dei volumi).
19. In conclusione, quindi, il ricorso si rivela infondato e va respinto.
20. Sussistono comunque giusti motivi per compensare tra le parti le spese del
giudizio.
P.Q.M.
Il Tribunale Amministrativo Regionale per la Sardegna (Sezione Prima),
definitivamente pronunciando sul ricorso, come in epigrafe proposto, lo respinge.
Spese compensate.
Ordina che la presente sentenza sia eseguita dall'autorita amministrativa.
Cosi deciso nella camera di consiglio del giorno 17 marzo 2021, tenutasi in
modalita telematica ai sensi dell’art. 25 del d.l. 28 ottobre 2020, n. 137, convertito
dalla legge 18 dicembre 2020, n. 176, nonché dell’articolo 1, comma 17, del d.l. 31
dicembre 2020 n. 183, convertito in legge 26 febbraio 2021, n. 21, con I’intervento
dei magistrati:
Dante D'Alessio, Presidente
Tito Aru, Consigliere, Estensore

Gianluca Rovelli, Consigliere
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L'ESTENSORE IL PRESIDENTE
Tito Aru Dante D'Alessio

IL SEGRETARIO



