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1. QUADRO NORMATIVO E GIURISPRUDENZIALE.

L'art. 9 del D.M. n. 1444 del 1968 stabilisce ch@éamuni, nell’approvazione dei
nuovi strumenti urbanistici o nelle varianti agtessi, debbono rispettare limiti ben
prefissati di distanza tra i fabbricati, in attua® dell’art. 41quinquies |. 1150/1942,
introdotto dall'art. 17 |. 765/1967, che attribuigh Ministro per i lavori pubblici, di
concerto con il Consiglio superiore dei lavori plitib I'indicazione delle distanze tra
fabbricati ai fini della formazione di nuovi strunte urbanistici o della revisione di
quelli esistenti.

La vigenza delle D.M. 1444/1968 ha trovato poi eonfa in alcune disposizioni
del d.P.R. 380/2001, recante il Testo unico suliad, il cui art. 14, c. 3, ad esempio,
nel prevedere la possibilita di deroga ai limitidéinsita edilizia, di altezza e di distanza
tra i fabbricati di cui alle norme di attuazionegllestrumenti urbanistici generali ed
esecutivi, fa salvo in ogni caso il rispetto di gteastabilito dagli artt. 7,8 e 9 del citato
D.M.. Inoltre, l'art. 136 c. 2 del Testo unico, Febrogare esplicitamente lart. 41
guinquies, ne fa esplicitamente salvi, in particolare, meoi 8 e 9, che costituiscono |l

fondamento, a livello di normazione primaria, deMD1444/1968.



In merito alla posizione, nella gerarchia delletfodel D.M. 1444/1968 é stato
precisato che le disposizioni di tale decreto asswaml grado di fonte primaria e sono,
pertanto, inderogabili dalle fonti secondarie elidagi di pianificazione generale ed
attuativa ).

Ogni pianificazione regolamentare in contrasto Kanzidetto limite minimo e
pertanto illegittima, essendo consentita solodsatione di distanze superidii (

La particolare valenza della normativa in esamedvdedalle sue particolari
finalita, di tutela non di interessi privati, maidieressi generali in materia urbanistica.

Trattasi, infatti, di norma volta ad impedire larf@zione di intercapedini nocive
sotto il profilo igienico-sanitario, e pertanto neneludibile in funzione della natura
giuridica dell'intercapedin€’y,

Dal che si desume che le distanze tra costruziono spredeterminate con
carattere cogente in via generale ed astrattapnsiderazione delle esigenze collettive
connesse ai bisogni di igiene e di sicurezza, dionthe al giudice non € lasciato alcun
margine di discrezionalita nell’applicazione delthsciplina in materia di equo
contemperamento degli opposti intereSsi (

La norma in questione non dovrebbe essere immedkaite precettiva nei
rapporti privati ¥); ma sul punto la giurisprudenza non & affattocoode, riscontrandosi
pronunce, anche recenti, di segno contrdjio (

Il discusso principio di non immediata operativit rapporti tra i privati risulta

tuttavia derogato nel caso in cui il regolamentdizd comunale presenta una lacuna



normativa, con conseguente applicazione dell’artD.81. 1444/1968 quale norma
integrativa dell’art. 873 c.c.) oltre che nella fattispecie in cui il Regolanm@iicale
disponga una distanza inferiore a quella del deamghisteriale, con “lI'obbligo, per il
giudice di merito, non solo di disapplicare le dsgioni illegittime, ma anche di
applicare direttamente la disposizione del ricavdatt. 9, divenuta, per inserzione
automatica, parte integrante dello strumento usbh@oi in sostituzione della norma
illegittima disapplicata” ).

Un’ancor pit recente sentenza della Suprema Ghi@assazione®) ribadisce il
principio di diritto appena citato, rendendone ie#al la funzione di canone
interpretativo della citata regola di inoperativitai rapporti privati dell’art. 9, che ne
esce pertanto notevolmente ridimensionata.

Pertanto “una volta che il giudice avra individudto strumento urbanistico
applicabile, in relazione alla zona in cui sorgedatruzione oggetto del giudizio, dovra,
innanzitutto, accertare se lo strumento stesscstsi® adottato successivamente alla
entrata in vigore del D.M. citato; in tale ipota®ovra, poi, verificare se le norme di esso
non prescrivano alcuna distanza ovvero prescrivdistanze inferiori, nel qual caso
dovra disapplicare lo strumento ed applicare direéinte le disposizioni del D.M. 1444
del 1968, art. 9"f).

Riveste, inoltre, particolare rilievo I'inciso fiteadella disposizione appena citata,

che prevede la possibilita di derogare alle distaiv fissate per zone territoriali



omogenee “nei casi di gruppi di edifici che formioggetto di piani particolareggiati o
lottizzazioni convenzionate con previsioni planawokétriche”.

Tale previsione opera solo nel caso di “edifici awstituiscono un insieme”
individuato dal piano particolareggiato o dal piahdottizzazione convenzionato e ove,
grazie ad una disciplina dettagliata e puntualay mengano compromesse quelle
primarie esigenze pubblicistiche che il citato Divlra a tutelare™}).

E’, pertanto, necessario che gli edifici, oggetell’ithtervento urbanistico in
deroga alle prescrizioni del D.M., siano oggettao specifico strumento attuativo ad
essi relativo 1¢), con una “disciplina altrettanto dettagliata gérspecifici interventi da
eseguire, in modo da assicurare che nei singoli aigaverso la deroga alla disciplina
delle distanze (unitamente a quella delle altezmeh vengano compromesse quelle
esigenze di rispetto del decoro edilizio, dell'gee della salubrita che, invece, le norme
di cui al D.M. n. 1444/1968 cit. tendono a garamtim guanto indispensabili per

I'ordinato sviluppo del territorio”*f).

Le particolari cautele di cui e citata la disposmg derogatoria in questione sono
ispirate a finalita ben illustrate dalla Corte dogionale, secondo cui “l'ordinamento
statale consente deroghe alle distanze minime oonative locali, purché pero siffatte
deroghe siano previste in strumenti urbanisticzfonali ad un assetto complessivo ed
unitario di determinate zone del territoridadi deroghe, per essere legittime, “devono

attenere agli assetti urbanistici e quindi al gowgedel territorio e non ai rapporti tra



vicini isolatamente considerati in funzione degteressi privati dei proprietari dei fondi
finitimi” (*4.

L'art. 9 D.M. 1444/1968 puo essere anche lettoamlginazione con lart. 17 I.
1150/1942, secondo cui il piano particolareggiateede inefficace per la parte in cui
non abbia avuto attuazione, decorso il termineilgtalper I'esecuzione del piano
particolareggiato, rimanendo solo fermo a tempatedninato I'obbligo di osservare
nella costruzione di nuovi edifici e nella modifzaane di quelli esistenti gli allineamenti
e le prescrizioni di zona stabiliti dal piano.

In merito al concetto di mancata attuazione, ilreom organo di giustizia
amministrativa ha precisato che non e piu conselfititteriore esecuzione del piano
attuativo, fatta salva la possibilita di ulterioastruzioni conformi alle vigenti previsioni
del piano regolatore generale e alle prescrizioei suddetto piano, anche con
riferimento agli allineamenti, che per tale pargedfficacia ultrattiva'f).

In una fattispecie concreta, in conseguenza deiorgannormativi e
giurisprudenziali sopra specificati, e stata escldaltrattivita di un piano di
lottizzazione ai fini delle distanze tra paretiefstrate, anche perché non conteneva
esplicite disposizioni derogatorie circa la dis&arm@ le pareti in questione e non era
dunque inquadrabile nella categoria pianificat@vacata dall’'ultimo inciso dell’art. 9

D.M. 1444/1968%).



Inoltre, il notevole rilievo della disciplina in @ne é dimostrato dalla circostanza
che “il conflitto tra proprietari, interessati iersso opposto alla costruzione, va risolto in
base al diretto raffronto tra le caratteristichgettjve dell'opera e le norme edilizie che
disciplinano le distanze legali, tra le quali noasgono comprendersi anche quelle
concernenti la licenza e la concessione ediliz#cipe queste riguardano solo I'aspetto
formale dell'attivita costruttiva e non contengaegole da osservarsi nelle costruzioni,
come richiesto dalle disposizioni codicistiche irateria” ¢*); ne consegue che la
mancanza di concessione o di licenza nell’edificie sia stato realizzato per primo,
purche la costruzione sia conforme a tutte le piaeai del codice civile e delle norme
speciali, non esclude la responsabilita del secdrafdista per violazione delle regole
sulle distanze minime, anche qualora la sua castrazsia stata posta in essere sulla
base di una concessione o licenza (

La violazione delle distanze tra costruzioni cont@pote conseguenze del
risarcimento dei danni e della riduzione in prigtipoiché le norme regolamentari locali
hanno carattere integrativo di quelle contenutecadice civile t°).

Si e anche osservato che “in tema di distanza detruzioni o di queste con i
confini vige il regime della c.d. “doppia tutelaQuesto vuol dire che il soggetto che
assume di essere stato danneggiato dalla violadiele norme in materia é titolare, da
un lato, del diritto soggettivo al risarcimento d@nno o alla riduzione in pristino nei

confronti dell’autore dell’attivita edilizia illeta e, dall’altra, dell’interesse legittimo alla



rimozione del provvedimento invalido dellamminestione, quando tale attivita sia
stata autorizzat&.

In merito alle controversie in questione, e paaiiiente riconosciuta la
giurisdizione del giudice ordinario, “essendo anatliale materia applicabile il principio
secondo il quale nei rapporti tra privati non sn@auna questione di giurisdizione,
essendo la posizione di interesse legittimo praoapidt solo in rapporto all’esercizio del
potere della pubblica amministrazione che, invéedali controversie non e parte in

causa” th).
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Riveste particolare interesse I'analisi degli effdella legge costituzionale nr. 3 del
2001 sulla disciplina in esame.

Si rammenta, a tal proposito, che il novellato adt7 Cost., c.3, prevede tra le
materie di legislazione concorrente il “governo thritorio”, ma non l'urbanistica e
I'edilizia, non contemplate espressamente dallanaor

La Corte costituzionale, tuttavia, ha ritenuto thebanistica fa parte del governo del
territorio, anche in considerazione della circostache quest’ultima funzione altrimenti
rimarrebbe priva di qualsiasi sostrato sostanzialguanto materie connesse, come i

porti e aeroporti civili, le grandi reti di traspore di navigazione, produzione, trasporto



e distribuzione nazionale dell’energia sono edpglmente previste tra le materie di
legislazione concorrenté.

Su questa scia, il Giudice delle leggi ha poi d$itabche “lambito di materia
costituito dall’edilizia va ricondotto al governelderritorio” ().

Gli stessi orientamenti sono stati confermati i ypnonuncia, la nr. 196 del 2004,
in materia di condono edilizio, che ha fissato mgwmsito una linea di confine tra il
legislatore statale e quello regionatd.(

In materia di distanze legali, giudicando sullattegita costituzionale della I. reg.
Veneto nr. 11 del 2004, che stabiliva distanzectistruzione inferiori a quelle stabilite
dal citato D.M. 1444/1968, la Corte costituzionalee spinta ancora piu in avanti,
reputando che la materia delle distanze tra fahbrigentra addirittura nell’ambito
dellordinamento civile e, quindi, della legislam® esclusiva statale, sia per la sua
diretta attinenza ai rapporti tra proprietari dndio confinanti, sia perché la violazione di
tali regole puo essere tutelata mediante esecuiridioema specifica®).

La pronuncia salvaguarda il carattere di inderddgatdell’art. 9 D.M. 1444/1968
che, gia costituivdex specialis intangibile dalle fonti secondarie degli enti lagal
I'unico strumento per garantire la norma in quesianche dalla potenzialita espansiva
della legislazione regionale era quello della stiea#one, indubbia per consolidato
orientamento giurisprudenziale, nell’'orbita delkgiklazione statale e, in particolar
modo, di quella esclusiva, secondo quello che ® gtai effettivamente I'avviso della

Consulta nella pronuncia da ultimo citata.



Nel prosieguo della motivazione la Corte costitnale riconduce la materde quo
anche ai settori dell’'urbanistica e dell’ediliziageiindi, del governo del territorio, che si
e gia rilevato essere oggetto di legislazione coeote, con correlativa osservanza da
parte della legislazione regionale dei principidamentali stabiliti dalla legislazione
statale.

Non si puo sottacere la tortuosita di siffatta amgatazione che, per garantire
I'inderogabilita di una norma di chiara natura plitistica €9, ricorre all'utilizzo della
materia dell’ordinamento civil€(), anche se nel suo successivo svolgimento richiama
settori normativi di impronta non privatistica rieamti nella legislazione concorrente.

Pur tenendo presente che la pronuncia citata sipacdi un argomento da sempre
controverso come quello dei limiti del diritto digprieta, tradizionale terreno di scontro
e di successiva sintesi tra pulsioni liberisticdeesigenze pubblicistiche, le osservazioni
appena formulate rendono evidente che la ripaneiai competenze legislative
disegnata dalla I. cost. 3/2001 presenta notevialitil e contraddizioni, poiché
nell’aprire alla normazione locale e regionale asgazi nella materia del governo del
territorio e, quindi, dell'edilizia e dell’'urbanist, non prevede contemporaneamente un
ben preciso aggancio costituzionale per una basiarma di salvaguardia come l'art. 9
D.M. 1444/1968 e per tutti i similari interventi garanzia nel settore in esame, ricadenti

necessariamente sotto la responsabilita del législatatale.

Dott. Vito Montaruli
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Sull'inestricabile intreccio tra diritto privatodiritto pubblico e sulla correlativa difficolta distinguere gli ambiti di
operativita della legislazione statale e di quedigionale, con riferimento alla materia urbaniststaichiamano le acute
osservazioni di STELLA RICHTER, in “Principi deiriiito urbanistico”, Milano, 2002: “..il settore etrisulta
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