
La distanza tra edifici
in un labirinto di regole
Edilizia

Il Codiceva letto insieme
con il Dm del 1968

e con le discipline locali

Sono ampi i margini
nella contrattazione

tra proprietari privati

Angelo Busani

La possibilita distipulare contratti
tra proprietari di fondi confinanti,
al finedi disciplinare la distanza tra
i fabbricati che insistono su tali

fondi,e resa assai controversa dal-
l9accavallarsidelle norme dettate in
materia e dallo scopo, privatistico
o pubblicistico, che esse sono pre-
ordinatea perseguire.

Cercadi fare il punto dellasitua-
zione lo Studio 227-2024/P del

Consiglio nazionale del notariato,
diffuso di recente, il quale appunto
rilevacome il problema siacompli-
cato dal fatto che:

lanorma dibase, contenuta nel-
l9articolo 873 del Codice civile, sta-
bilendo la distanza minima di tre
metri tra le costruzioni, ma auto-
rizzandopero la regolamentazione
localea disporre distanze superio-
ri, echiaramente il frutto di unmix
tra interessi pubblici e privati;

lanormativaurbanisticameno
recente (l'articolo 41-quinquies
della legge 1150/1942 e il regola-
mentoattuativo approvato con il

Dm 1444/1968) stabilisce, circa la
distanza tra fabbricati, un9am-
piezzasuperiore a quella dettata
dal Codice civile e si impone alla
normativa comunale e regionale,
la quale pertanto non puo che de-
rogarein aumento rispetto al co-
dice civile;

la normativa urbanisticapiu re-
cente, recata dall’articolo 2-bis
(quale risultante dalle modifiche
introdotte nel 2020 enel 2024) del

Dpr 380/2001, amplia la potesta
regionale in materia di pianifica-
zioneurbanistica e in talune situa-
zioni (come gli interventi di demo-
lizione/ricostruzione e di recupero
dei sottotetti) asua volta si impone
rispetto alle distanze dettate dal
decreto 1444.

Con riguardo agli interventi di
demolizione/ione/ricostruzione, si do-
vrebberitenere che:
a) possa procedersi alla ricostru-
zione di edifici demoliti (per quan-
to concerne la volumetria origina-
ria, all’interno della sagoma del
vecchioedificio) al di sotto delladi-
stanza minima se tale distanza pre-
esistesselegittimamente per il fab-
bricato demolito;
b) sia consentito ma soloper l9am-
pliamentofruttodiincentivivolu-
metrici,che lacorrispondente por-
zione di edificio vengarealizzata
fuori sagoma sempre, pero, mante-
nendola distanza legittimamente
preesistente.

Quanto alla trasformazione dei
volumi tecnici nei sottotetti in
spazi abitativi, si tratta diun9ope-
razioneche si renderebbe possi-
bile al ricorrere di tre condizioni:
il rispetto dei limiti di distanza vi-
genti all’epoca della realizzazione

dell’edificio, l’assenza dimodifi-
che (di forma e superficie) all’area
del sottotetto quale delimitata

dallepareti perimetrali eil conte-
nimentodell’altezza dell’edificio

entro il limiteassentito dal titolo
edilizio originario.

Insomma, la legislazione intro-
dotta piu di recente ha messo in
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forte discussione le certezze acqui-
site e cioe il principio di inderoga-
bilita delle distanze minime tra
fabbricati dettate dal decreto 1444
e la sua portata direttamentepre-
cettiva anche per i rapporti tra pri-
vati, in caso di lacune o di disso-
nanzadella regolamentazione lo-
cale rispetto a quella nazionale.

Di questa situazione inevitabil-
mente fa le spese anche la con-
trattazioneprivata in ordine alle
distanze tra edifici in quanto e

messa sotto forte discussione la

tradizionale distinzione tra la

pretesa derogabilita della norma-
tivacodicistica (perche finalizza-
ta alla tutela di interessi privati) e
la ritenuta inderogabilita della
normativa contenuta nel decreto

1444 in quanto preordinata a sod-

disfare l’interesse pubblico.
Ne deriverebbe che sia le distan-

ze di derivazione codicistica sia
quelle espresse in regolamenti lo-
cali sarebbero derogabili, salvo che

gli atti comunali non impongono
una distanza che prescinda dall9ap-
partenenzadei fondi a diversipro-
prietari. Inquest’ultimo casoinfatti
la pubblica amministrazione in-
tende proteggere un interesse su-
perioreche evidentemente esorbi-
ta da quellidirapporti di vicinato,
rivolgendo ilprecetto al proprieta-
riodell’unico fondo al fine diiimpe-
dirglidi fabbricare a unadistanza
inferiore da quella stabilita nella
disposizione comunale.
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