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Le distanze tra edifici

sono derogabili
solo inaumento

Non si va al disotto di cio che & fissato dal Codice

‘ ACURADI
Massimo Sanguini
"4 itrovanonelCodicecivilele
norme che fissanoil rispetto
* didistanze minimetrale co-
. 7 struzioni. In particolare,
’articolo 873 prevede una distanza
nonminoreditremetri,chepudpe-
ro essere aumentata per specifica
previsione dei regolamenti locali.
Inoltre, 'articolo 9, comma 1, n. 2,
| del Dm 2 aprile 1968 n. 1444, intro-
duce la prescrizione di una distan-
| zaminjma assoluta, tra pareti fine-
strate e pareti di edifici antistanti,
| di dieci metri. Queste distanze mi-
nimenonpossonoessere derogate,
| né invirth diaccordi tra privati, né
dagli strumenti urbanistici locali -
| ad esempio dal regolamento edili-
zio comunale o dalle norme tecni-
che di attuazione della normativa
di pianificazione generale - in
quanto la loro ragione d’essere si
rinviene nell’esigenza della collet-
| tivita discongiurarelacreazione di
‘ intercapedini dannose sia sotto il
profiloigienico-sanitario che sotto
‘ quello della sicurezza. Tant’e che,
per giurisprudenza ormai cristal-

lizzata, le disposizioni dei regola-
mentilocali che prevedano distan-
ze inferiori a quelle citate sono au-
tomaticamente sostituite da quelle
dilegge; nel casoin cui, invece, non
visiaalcunaprevisioneintal senso,
sonodirettamente applicabilile di-
stanze minime previste dalle nor-
mative citate (si veda, tra le tante,
Consiglio di Stato, sezione IV, 16
aprile 2015, n. 2791).

Lasopraelevazione

Ma come siapplicalanormativain
materia di distanze quando non
s’intende realizzare una nuova co-
struzione, bensiunaristrutturazio-
ne dell’esistente che preveda perd
unasopraelevazione?

In primo luogo, la giurispru-
denza prevalente ritiene lasopra-
elevazione equiparabile a una
nuova costruzione, in quanto de-
termina un incremento della vo-
lumetria del fabbricato: non & ne-
cessario, quindi, che ci si trovi di
fronte a un manufatto “nuovo” in
tutto e pertutto,senzaalcuncolle-
gamento con edifici preesistenti,
ma é sufficiente che venga realiz-
zato un aumento del numero dei
locali utilizzabili, con un incre-
mento dellasuperficieutile calpe-
stabile e dellarelativa volumetria.
In tal caso, 'ampliamento - non
necessariamente, quindi, solo in
sopraelevazione - dell’edificio
esistente non potra sottrarsi al ri-
spetto della normativa vigente in
materia di distanze (in tal senso,
Corte di cassazione, sezione II ci-
vile, 27 marzo 2014, n. 7291).

La sopraelevazione, pertanto,
non potra essere realizzata a di-

stanza inferiore rispetto a quella .

previstadall’articolo 9,commaz,n.
2,delDm2aprile1968,n.1444,valea
dire 10 metri fra pareti finestrate e
pareti di edifici antistanti.

Ovviamente la normativa non &
applicabile quando le pareti che si
fronteggiano non sono finestrate,
ossia sono pareti “cieche”: in que-
sto caso la distanza minima da ri-
spettare, salva la prescrizione di
unadistanza maggiore da parte dei
regolamenti locali, sara quella di
tre metri prevista dall’articolo 873
del Codice civile.

Ritaglio stampa ad uso esclusivo del destinatario, non riproducibile.




Data:
lunedi 14.03.2016

"N OLER

Estratto da Pagina:
2

La prevenzione

Vista la normativa vigente in ma-
teria didistanze dalle costruzioni,
nonchélapplicabilitadellamede-
sima anche all’ipotesidisopraele-
vazione o, comunque, di un am-
pliamento volumetrico (assimila-
bili, come si ¢ visto, al concetto di
nuovacostruzione),rimanedave-
rificare se I'edificazione indicata

nel quesito possa fruire di even-
tuali deroghe in ragione dell’ap-
plicazione del principio della co-
siddetta prevenzione, oppure per
il fatto che il fabbricato oggetto
dell'intervento edilizio sitrovain
centro storico,quindiinzona“A”,
exarticologcommai,n.1,delDm2
aprile 1968, n. 1444.
Perprevenzione-nel casospeci-
ficoapplicata alla sopraelevazione
-s’intende il diritto disopraelevare
il fabbricato originariamente rea-
lizzato per primo, mantenendo
quindi le distanze inferioria quelle
previste dai regolamenti edilizi lo-
cali. Tuttavia,secondolaprevalen-
te giurisprudenza sia amminpistra-
tiva che civile, perché tale diritto si
possa ritenere operante, esso de-
v’essere espressamente ricono-
sciuto dai regolamenti edilizi loca-
li: questi ultimi, ciog, devono pre-
vedere la possibilita, riguardo a
edifici preesistenti, di costruire in
deroga alle prescrizioni contenute

. nel piano regolatore sulle distanze

(Consiglio di Stato, sezione V, 10
gennaio 2012 n. 53). Diversamente,
opererail principio dicarattere ge-
neralesecondocuiallasopraeleva-
zione si applica la normativa - in
materiadidistanzemanonsolo-vi-
gente al momento della realizza-
zione della medesima, con I'esclu-
sione del criterio della prevenzio-
ne e della possibilita di edificare a
distanze inferiori a quelle previste
dallalegge o dairegolamentilocali
(Corte di Cassazione, sezione II ci-
vile, n.7291/2014).

Lo stesso discorso vale a mag-
gior ragione se la sopraelevazione
che sivuolerealizzare interessaun
edificio situato in centro storico: &
vero che l'articolo 9, comma 1, n. 1,
delDmi444/1968 prevede che, nel-
le zone “A”, operazioni di risana-
mento conservativo ed eventuali
ristrutturazioni non possono esse-
re realizzate a distanze inferiori a
quelle intercorrenti tra i volumi
edificati esistenti; tuttavia, cid non
puo voler dire ammettere la possi-
bilitd di sopraelevarein derogaalla
normativa vigente in tema di di-
stanze. Poiché, pur se realizzata in
zona “A”,lasopraelevazione rima-
nesempreassimilabileaunanuova
costruzione, tale intervento edili-
zio non potra essere realizzato nel
solo rispetto delle distanze previ-
genti (come per il caso del risana-
mentoconservativoodellasempli-
ce ristrutturazione), ma dovra es-
sere in regola con la normativa vi-
gente, applicabile alle nuove
costruzioni(Tar Toscana, Firenze,
sezione 111, 9 luglio 2014, n.1217).
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Punto per punto

Diritto al risarcimento
“Che cosa succede quando la
sopraelevazione é stata realizzata
illegittimamente - poiché &avvenutain
.. violazione della vigente normativa in
. matera di edilizia e urbanistica - e, allo
stesso tempo,non pud essere-demolita
senza compromettere il resto del
fabbricato? Sempre che cid si
~concretizzi in una effettiva lesione del

R

La serviiil

Second@ un principio ormai pacifico
della Corte di cassazione, il diritto di
veduta consiste nella fruizione di un
piacevole panoramache si gode dal
proprio immobile, libero da costruzioni
che lo timitino o lo-escludano.
Insostanza, esso integra una servitirdi
non costruire oltre a una certa altezza,
che si cancretizza in questo modo:

Senzaderoghe

Lasopraelevazione viene
unanimamente qualificatadalla
giurisprudenza - sia civile che
amministrativa - come unanuova
costruzione, in quanto presuppone un
aumento del numero dei locali
utilizzabili all'interno di unimmobilee,
conseguentemente, della volumetria

Nel centro storico

{’articolo 9, comma1, n. 1, deldecreto
ministeriale 2 aprile1968, n. 1444, nel
prevedere il rispetto delle distanze trai
volumi edificati preesistenti, non si
riferisce all'ipotesi di nuova
costruzione — come & da considerare la
sopraelevazione — masolo alle ipotesi
di risanamento conservativoe
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Devo ristrutturare Pedificio
dove abito, con la previsione di
un ampliamento in
sopraelevazione dei localj posti
allultimo piano. Preciso che
Uintero fabbricato - la cui
costruzione risale a molto
indietro nel tempo e che é
situato in centro storico - si
trova a una distanza dalle
costruzioni vicine che é
inferiore a quella prevista
attualmente dalla legge e dal
regolamento edilizio comunale.
Volevo sapere se la

sopraelevazione deve rispettare

lo normativa vigente in materia
di distanze dalle costruzioni
vicine attualmente in vigore,
oppure se basta che
Pampliamento non preveda una
distanza inferiore a quella
esistente tra il mio edificio e
quelli limitrofi.

C.A.-AREZZO

Esigenze diigiene e sicurezza
Lanormativain materia didistanze dalle
costruzioni, fissata dall’articolo 9 del
decreto ministeriale 2 aprile 1968, n.
1444, haloscopo di evitare la
formazione diintercapedini nocive sotto
il profiloigienico-sanitario e, quindi,
soddisfa esigenze collettive connesse ai
bisogni diigiene e sicurezza. Ne

Senzaapplicazione immediata

Secondo la prevalente giurisprudenza
amministrativa, il criterio della
prevenzione, ossia il diritto secondoil
qualeil proprietario che costruisce per
primo determina, in concreto, le distanze
daosservare per le altre costruzioni che
saranno eventualmente realizzate sui
fondivicini, non & immediatamente

La necessita di segni visibili

It diritto di veduta o di panorama
presuppone una servitli di non costruire
oltre unacertaaltezzae pud essere
acquisito sia negozialmente- cioé tramite
accordi tra privati - sia per usucapione.
Inquest’ultimo caso, tuttavia, non basta
l'esercizio ultraventennale di atfivita
corrispondenti alla servitii, masirende
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