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PRINCIPI GENERALI

Autotutela

In materia edilizia, a fronte di una fondata denuncia di malgoverno delle disposizioni che
regolano le distanze tra edifici, al'’Amministrazione e tenuta ad attivare le verifiche ed
eventualmente annullare il titolo rilasciato. (Annulla T.A.R. Veneto, Sez. Il, n. 4035/2005)

Cons. Stato Sez. IV, 31/03/2015, n. 1692

Azionabilita (successione nella proprieta)

L'azione reale volta al rispetto della distanza legale tra le costruzioni deve essere proposta nei
confronti dell'attuale proprietario della costruzione illegittima, atteso che solo costui puo essere
destinatario dell'ordine di demolizione che tale azione tende a conseguire, a nulla rilevando che
la costruzione sia stata iniziata o eseguita da un precedente proprietario, nei cui confronti non
potrebbe comunque essere ordinata la demolizione, né potendo, tale circostanza, incidere sulla
"causa petendi" dell'azione proposta, che é costituita dall'appartenenza all'attuale proprietario
del fabbricato posto a distanza illegale a prescindere dalla concreta individuazione dell'autore
materiale delle opere realizzate.

Cass. Civ. Sez. Il, 04/09/2015, n. 17602

Competenze (riparto Stato/regioni/enti locali)

Le Regioni possono prevedere deroghe alla disciplina statale ni materia di distanze legali solo se
inserite in strumenti urbanistici volti a uniformare |'assetto complessivo di determinate zone del
territorio e non rapporti tra edifici isolatamente considerati.

Corte cost., 24/02/2017, n. 41

In materia di distanze tra fabbricati, primo principio, fissato in epoca risalente ma ancora di
recente ribadito, e che la distanza minima sia determinata con legge statale, mentre in sede
locale, sempre ovviamente nei limiti della ragionevolezza, possono essere fissati limiti maggiori.

Corte Costituzionale, 16/6/2005, n. 232

Le norme degli strumenti urbanistici in materia di distanze — sia che si riferiscano al confine
oppure all'altra costruzione — sono destinate a tutelare sia l'interesse dei vicini alla fruizione di un
distacco congruo, sia quello della collettivita all'instaurazione di un assetto urbanistico sotto ogni
aspetto ordinato (cfr. ex plurimis Corte di Cassazione, Sez. |l civile — 24/3/2005 n. 6401;
29/4/1999 n. 4343). La “doppia funzione” di tali disposizioni comporta che, anche ammettendo
una potesta derogatoria in capo alla Regione in merito ai profili urbanistici, la stessa
incontrerebbe un ostacolo ineludibile rappresentato dai puntuali diritti soggettivi dei singoli, la
cui fonte é rintracciabile in una norma statale inderogabile. In definitiva alla Regione & preclusa
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ogni ingerenza nei rapporti interprivatistici, ai quali la disciplina delle distanze tra costruzioni
attiene in via primaria e diretta.

T.A.R. Lombardia Brescia, 30/8/2007 n. 832

Compiti di accertamento degli uffici

Deve escludersi un obbligo del Comune di effettuare complessi accertamenti diretti a ricostruire
tutte le vicende riguardanti la titolarita, o le limitazioni negoziali al diritto di costruire su un
terreno; il permesso di costruire, infatti, non attribuisce alcun diritto soggettivo in conseguenza
all'attivita stessa, dato che il vicino ove reputi leso un proprio diritto soggettivo (ad es., in
materia di distanze tra edifici) puo sempre agire innanzi all'A.G. per la riduzione in pristino o il
risarcimento del danno (Conferma T.a.r. Liguria - Genova, Sez. |, n. 5677/2010).

Cons. Stato Sez. IV, 23/02/2012, n. 983

Criteri di calcolo

In materia edilizia, la distanza di dieci metri, che deve sussistere tra edifici antistanti si riferisce a
tutte le pareti finestrate, indipendentemente dalla circostanza che una sola delle pareti
fronteggiantesi sia finestrata e che tale parete sia quella del nuovo edificio o dell'edificio
preesistente, o della progettata sopraelevazione, ovvero ancora che si trovi alla medesima o a
diversa altezza rispetto all'altra. In particolare, la distanza di dieci metri tra pareti finestrate di
edifici antistanti, prevista dall'art. 9, D.M. n. 1444/1968, va calcolata con riferimento ad ogni
punto dei fabbricati e non alle sole parti che si fronteggiano e a tutte le pareti finestrate e non
solo a quella principale, prescindendo anche dal fatto che esse siano o meno in posizione
parallela.

T.A.R. Campania Napoli Sez. II, 10/05/2019, n. 2519

In materia di costruzioni edili la distanza dei 10 metri di cui all’art. 9 del D.M. 1444/1968 va
riferita ad ogni punto dei fabbricati e non alle sole parti che si fronteggiano.

T.A.R. Puglia Bari Sez. Ill, 03/12/2015, n. 1572

La distanza di dieci metri tra pareti finestrate di edifici antistanti, prevista dall'art. 9, D.M. n. 1444
del 1968, va calcolata, con riferimento ad ogni punto dei fabbricati e non alle sole parti che si
fronteggiano, a tutte le pareti finestrate e non solo a quella principale, prescindendo anche dal
fatto che esse siano 0 meno in posizione parallela e avendo riguardo a tutti gli elementi
costruttivi, anche accessori, qualunque ne sia la funzione, aventi i caratteri della solidita, della
stabilita e della immobilizzazione.
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Consiglio di Stato, Sez. IV, 2/11/2010, n. 7731

Anche accettando, in linea di principio, il criterio del computo in modo “lineare" e non “radiale”
della distanza minima tra pareti finestrate e pareti di edifici antistanti, il D.M. 1444 del 2 aprile
1968 sottolinea che la distanza debba essere “assoluta” e prescritta “in tutti i casi”. Si deve
pertanto convenire che debba essere calcolata con riferimento ad ogni punto dei fabbricati e non
alle sole parti che si fronteggiano (C.d.S., V, 16/2/79 N. 89) ed indipendentemente dal fatto che
la parete sopraelevata si trovi alla medesima o a diversa altezza rispetto all’altra (Cass., Il, 3/8/99
n. 8383, nonché TAR Emilia-Romagna, Il, 30/3/06 n. 348).

T.A.R. Toscana, Sezione lll, 22/01/2007

Ai sensi dell’art. 9 del d.m. n. 1444 del 1968 (“... Qualora le distanze tra fabbricati, come sopra
computate, risultino inferiori all’altezza del fabbricato piu alto, le distanze stesse sono
maggiorate fino a raggiungere la misura corrispondente all’altezza stessa ...”) il limite di altezza
non puo essere riferito alle sole costruzioni confinanti con il nuovo fabbricato, ma ad un ambito
territoriale che identifica 'intera zona dell'insediamento abitativo.

T.A.R. Emilia Romagna Parma, Sezione |, 17/01/2008, n. 231

Danno (art. 872, c. Il, c.c.)

In materia di violazione della regolarita delle luci o della distanza legale, il risarcimento del danno
deve ritenersi assolto in forma specifica con la condanna alla regolarizzazione delle opere ed
all'arretramento o alla loro chiusura o rimozione. Ogni altra ipotesi di danno deve quindi essere
provata nella sua sussistenza e, solo ove provata, puo essere eventualmente liquidata
equitativamente in ricorrenza dei presupposti che lo consentono.

App. Roma Sez. IV, 26/04/2012

in tema di violazione delle distanze tra costruzioni previste dal codice civile e dalle norme
integrative dello stesso, quali i regolamenti edilizi comunali, al proprietario confinante che
lamenti tale violazione compete sia la tutela in forma specifica, finalizzata al ripristino della
situazione antecedente al verificarsi dell'illecito, sia quella risarcitoria; ed il danno che egli
subisce (danno conseguenza e non danno evento), essendo |'effetto certo ed indiscutibile
dell'abusiva imposizione di una servitl nel proprio fondo, e quindi della limitazione del relativo
godimento che si traduce in una diminuzione temporanea del valore della proprieta medesima,
deve ritenersi sussistente senza necessita di una specifica attivita probatoria.

Corte di Cassazione, sez Ill, civ., 24/5/2011, n. 11382

Derogabilita / Inderogabilita

Le norme degli strumenti urbanistici locali che impongono di mantenere le distanze tra fabbricati
o di questi dai confini non sono derogabili, in quanto dirette, pili che alla tutela di interessi
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privati, a quella di interessi generali e pubblici in materia urbanistica (Riforma della sentenza del
T.r.g.a. - Bolzano, n. 230/2011).

Cons. Stato Sez. VI, 29/05/2012, n. 3207

La prescrizione di cui all'art. 9 d.m. 02.04.1968 n. 1444 relativa alla distanza minima di 10 m. tra
pareti finestrate e pareti di edifici antistanti & volta non alla tutela del diritto alla riservatezza,
bensi alla salvaguardia di imprescindibili esigenze igienico-sanitarie, ed €, dunque, tassativa ed
inderogabile

Consiglio di Stato, Sez. IV, 27/10/2011 n. 5759

Va attribuito rilievo pubblicistico alle sole prescrizioni in tema di distanze imposte dagli strumenti
urbanistici, mentre la normativa codicistica attiene ad interessi privati ed & suscettibile di deroga
tramite convenzione, per cui non puo costituire parametro di legittimita del titolo in sanatoria
rilasciato. Pertanto, la sanabilita delle opere lesive delle distanze dai confini ed edifici dei fondi
limitrofi deve escludersi limitatamente alle distanze prescritte dagli strumenti urbanistici locali,
che non sono derogabili, perché dirette, pit che alla tutela di interessi privati, a quella di interessi
generali e pubblici in materia urbanistica, nonché ad evitare la creazione di intercapedini
antigieniche e pericolose, come tali suscettibili di deroga mediante convenzione tra privati.

T.A.R. Campania Napoli, Sez. VIIl, 14/03/2011, n. 1458

Discrezionalita degli enti locali

Le norme dei regolamenti edilizi che prevedono distanze tra le costruzioni maggiori rispetto a
quelle previste dal codice civile o stabiliscono un determinato distacco tra le costruzioni e il
confine sono volte non solo a regolare i rapporti di vicinato evitando la formazione di
intercapedini dannose, ma anche a soddisfare esigenze di carattere generale, come quella della
tutela dell'assetto urbanistico, cosi che, ai fini del rispetto di tali norme, rileva la distanza in sé, a
prescindere dal fatto che gli edifici si fronteggino.

Cons. Stato Sez. IV, 04/02/2019, n. 836

Il concetto civilistico di costruzione, stabilito e disciplinato a livello statale, deve essere unico e
non puo subire deroghe da parte di norme secondarie, sia pure al limitato fine del computo delle
distanze legali. Il rinvio ai regolamenti locali € infatti circoscritto alla sola facolta di stabilire una
distanza maggiore tra edifici o dal confine.

Tribunale Bergamo Sez. IV Sent., 20/03/2018

Poiché le distanze tra le costruzioni sono predeterminate con carattere cogente in via generale
ed astratta, in considerazione delle esigenze collettive connesse ai bisogni di igiene e di sicurezza,
all’Amministrazione non & lasciato alcun margine di discrezionalita nell'applicazione della
disciplina in materia di equo contemperamento degli opposti interessi.



Pag. 10

Distanze in edilizia

T.A.R. Molise Campobasso Sez. I, 15/01/2016, n. 19

D.M. 1444/1968: applicazione

Il D.M. 2 aprile 1968 n. 1444 che all'art. 9 prescrive in tutti i casi la distanza minima assoluta di
metri dieci tra pareti finestrate e pareti di edifici antistanti, impone determinati limiti edilizi ai
Comuni nella formazione o revisione degli strumenti urbanistici ma non € immediatamente
operante anche nei rapporti fra i privati.

Corte d'Appello Bologna Sez. | Sent., 28/05/2019

L'art. 9 del D.M. n. 1444 del 1968, laddove prescrive la distanza di dieci metri tra pareti finestrate
di edifici antistanti, va rispettato in tutti i casi, trattandosi di norma volta ad impedire la
formazione di intercapedini nocive sotto il profilo igienico-sanitario, e pertanto non é eludibile.
Di conseguenza, le distanze fra le costruzioni sono predeterminate con carattere cogente in via
generale ed astratta, in considerazione delle esigenze collettive connesse ai bisogni di igiene e di
sicurezza, di guisa che al giudice non e lasciato alcun margine di discrezionalita nell'applicazione
della disciplina in materia per equo contemperamento degli opposti interessi.

Cons. Stato Sez. I, 23/05/2019, n. 3367

La distanza di dieci metri, che deve sussistere tra edifici antistanti si riferisce a tutte le pareti
finestrate, indipendentemente dalla circostanza che una sola delle pareti fronteggiantesi sia
finestrata e che tale parete sia quella del nuovo edificio o dell'edificio preesistente, o della
progettata sopraelevazione, ovvero ancora che si trovi alla medesima o a diversa altezza rispetto
all'altra. In particolare, la distanza di dieci metri tra pareti finestrate di edifici antistanti, prevista
dall'art. 9, D.M. n. 1444/1968, va calcolata con riferimento ad ogni punto dei fabbricati e non alle
sole parti che si fronteggiano e a tutte le pareti finestrate e non solo a quella principale,
prescindendo anche dal fatto che esse siano o meno in posizione parallela.

T.A.R. Campania Napoli Sez. I, 10/05/2019, n. 2519

Il riscontro oggettivo dell'inosservanza dei limiti di distanza tra edifici stabiliti dall'art. 9 del D.M.
2 aprile 1968 n. 1444 comporta l'illegittimita del permesso di costruire, indipendentemente dalla
circostanza che tale inosservanza cagioni anche pregiudizi di ordine igienico o sanitario.

Cons. Stato Sez. IV, 05/02/2018, n. 706

In tema di distanze tra costruzioni, I'art. 9, comma 1, del d.m. n. 1444 del 1968 - traendo la sua
forza cogente dai commi 8 e 9 dell'art. 41 quinquies I.n. 1150 del 1942 e prescrivendo, per la
zona A, quanto alle operazioni di risanamento conservativo ed alle eventuali ristrutturazioni, che
le distanze tra gli edifici non possano essere inferiori a quelle intercorrenti tra i volumi edificati
preesistenti -, rappresenta una disciplina integrativa dell'art. 873 c.c. immediatamente idonea ad
incidere sui rapporti interprivatistici, cosi che, sia in caso di adozione di strumenti urbanistici
contrastanti con l'art. 9 citato, sia in presenza di disposizioni di divieto assoluto di costruire,
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sussiste I'obbligo per il giudice di merito di dare attuazione alla disposizione integrativa dell'art.
873, mediante condanna all'arretramento di quanto successivamente edificato oltre i limiti, ove
il costruttore sia stato proprietario di un preesistente volume edilizio, o all'integrale eliminazione
della nuova edificazione, qualora invece non sussista alcun preesistente volume.

Cass. civ. Sez. Il Sent., 23/01/2018, n. 1616

Giudice ordinario: discrezionalita (limiti alla)

Qualora sia accertata la violazione delle distanze tra costruzioni, € preclusa al giudice ogni
indagine sull'idoneita dell'intercapedine ad arrecare il pregiudizio per l'igiene e la salubrita
dell'ambiente che le norme sulle distanze intendono impedire, in quanto la legge, imponendo
I'osservanza di determinate distanze, ha ritenuto che soltanto queste valgano presuntivamente a
soddisfare le esigenze di sicurezza ed igiene.

Cass. Civ. Sez. Il, 05/05/2015, n. 8935

La normativa dettata in tema di distanze legali ha lo scopo di salvaguardare il fondo in sé,
indipendentemente dalle sue particolari caratteristiche o esigenze. Il compito del Giudice di
merito adito per lamentata inosservanza dell'anzidetta disciplina, pertanto, & limitato alla verifica
del rispetto della distanza prescritta, e non anche alla indagine in merito alla concreta esistenza
di un danno.

Trib. Trento, 03/05/2012

Giudice ordinario: giudicato e procedimento
amministrativo

L'accertamento contenuto nella sentenza civile non & idoneo a coprire gli aspetti di natura
pubblicistica che riguardano l'intervento edilizio necessario a fornire tutela al privato vittorioso.

T.A.R. Veneto Venezia Sez. Il, 01/02/2019, n. 136

E legittimo il provvedimento di diniego di rilascio del titolo edilizio motivato dal parere
sfavorevole della Soprintendenza, anche laddove una sentenza civile recante declaratoria di
abusivita di un'opera edilizia, stabilisca I'obbligo di arretrare la struttura abusiva e di chiudere le
vedute sul fondo del vicino. Cio in quanto in tema di distanze legali tra immobili e quindi di
governo del territorio, la P.A., perseguendo l'interesse pubblico, non puo, anche in ossequio ai
principi costituzionali di buon andamento e di difesa, essere vincolata dal giudicato civile ovvero
da quello di sua esecuzione, realizzando infatti quest'ultima procedura una composizione di soli
interessi privati.
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Cons. Stato Sez. VI, 02/02/2017, n. 455

Giudice amministrativo: discrezionalita (limiti alla)

Il giudice amministrativo non conosce della violazione delle distanze, materia inerente ai diritti
reali di esclusiva competenza del giudice ordinario, a meno che detta violazione non integri essa
stessa un vizio dell'atto amministrativo. La pronuncia del giudice amministrativo, infatti, ha ad
oggetto o il controllo di legittimita dell'esercizio del potere da parte della P.A., oppure riguarda
esclusivamente il rapporto di natura pubblicistica intercorrente tra privato e P.A..

Corte d'Appello Milano Sez. Il Sent., 27/06/2019

Il ruolo del giudice amministrativo, investito della domanda di annullamento della licenza,
concessione o permesso di costruire (rilasciati con salvezza dei diritti dei terzi), ha ad oggetto il
controllo di legittimita dell'esercizio del potere da parte della P.A. ovvero concerne
esclusivamente il profilo pubblicistico relativo al rapporto fra il privato e la P.A. (Cass.
9869/2015), ma non puo impedire I'esercizio della azione civilistica intrapresa dal vicino per far
rispettare la normativa in tema di distanze, che siano queste previste dal codice civile o dagli
strumenti urbanistici. Per il differente ordine in cui le azioni si muovono, I’azione davanti il
Giudice Ordinario non e quindi subordinata all'annullamento dell'atto concessorio.

Corte di Cassazione, Sez. Il civile, 19/10/2015 n. 21119

Le distanze legali tra edifici previste dagli standards urbanistici sono immediatamente applicabili
ai rapporti privati, anche ove gli strumenti urbanistici prevedono distanze minori. Cid in
considerazione delle esigenze collettive connesse ai bisogni di igiene e di sicurezza, di modo che
al giudice non e lasciato alcun margine di discrezionalita nell'applicazione della disciplina in
materia di equo contemperamento degli opposti interessi

Cons. Stato Sez. IV, 02/09/2011, n. 4968

Jus superveniens

In materia di rispetto delle distanze, lo "ius superveniens" che contenga prescrizioni piu
restrittive incontra la limitazione dei diritti quesiti e non trova applicazione con riferimento alle
costruzioni che, al momento della sua entrata in vigore, possono considerarsi gia sorte, in
ragione dell'avvenuta realizzazione delle strutture organiche, costituenti punti di riferimento
essenziali per la misurazione delle distanze.

Cass. Civ. Sez. Il Sent., 23/10/2018, n. 26886

Normativa civilistica (rapporti e integrazione)

Le disposizioni dei piani regolatori che stabiliscono una determinata distanza delle costruzioni tra
loro o dai confini dei fondi appartengono alla categoria delle norme integrative del codice civile
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che, se violate, conferiscono al vicino la facolta di ottenere la riduzione in pristino. Ne consegue
che, qualora lo strumento urbanistico locale, successivamente intervenuto, abbia sancito
I'obbligo inderogabile di osservare una determinata distanza dal confine ovvero tra le
costruzioni, tale nuova disciplina vincola il preveniente che rimane tenuto, se vuole sopraelevare,
alla osservanza della diversa distanza stabilita, senza alcuna facolta di allineamento (in verticale)
alla originaria preesistente costruzione, a meno che la normativa regolamentare non preveda
una espressa eccezione in proposito.

Cass. civ. Sez. Il Ord., 10/05/2018, n. 11320

In materia edilizia, sono da ritenersi integrative delle norme del codice civile solo le disposizioni
relative alla determinazione della distanza fra i fabbricati in rapporto all'altezza e che regolino
con qualsiasi criterio o modalita (quali ad esempio la previsione di spazi liberi o il rapporto tra
I'altezza e la distanza tra edifici), la misura dello spazio che deve essere osservato tra le
costruzioni: in tal caso le distanze legali sono calcolate con riferimento all'altezza dei fabbricati.
Le norme che invece disciplinano solo I'altezza in sé degli edifici, a differenza di quelle che invece
impongono l'altezza dei fabbricati in rapporto alla distanza intercorrente tra gli stessi, tutelano,
oltre che l'interesse pubblico di ordine igienico ed estetico, esclusivamente il valore economico
della proprieta dei vicini, per il che comportano, in caso di loro violazione, il solo risarcimento dei
danni. Pertanto, nell'ambito delle norme dei regolamenti locali edilizi, hanno carattere
integrativo delle disposizioni dettate nelle materie disciplinate dagli artt. 873 e ss., quelle dirette
a completare, rafforzare, armonizzare con il pubblico interesse di un ordinato assetto urbanistico
la disciplina dei rapporti intersoggettivi di vicinato. Non rivestono, invece, tale carattere le norme
che hanno come scopo principale la tutela di interessi generali urbanistici, quali la limitazione del
volume, dell'altezza e della densita degli edifici, le esigenze dell'igiene, della viabilita, la
conservazione dell'ambiente ed altro. In questa seconda ipotesi, la tutela accordata al privato nel
caso della violazione della norma rimane limitata al risarcimento del danno eventualmente
subito. Nessuna delle due tutele appena menzionata puo essere accordata alla parte in caso di
innalzamento, da parte del vicino, di una porzione di terrazza che non abbia comportato alcuna
rilevante riduzione della visuale del richiedente ed in un contesto urbano ad alta densita che
porti a non spaziare con lo sguardo verso scenari di pregio o di particolare valenza paesaggistica.
In simile evenienza, infatti, la sopraelevazione non determina alcun danno né con riferimento ad
una ipotetica perdita di valore del bene, né con riguardo ad una riduzione di veduta o visuale.

Trib. Treviso Sez. |, 28/06/2011

Normativa regolamentare: assenza di previsioni in tema di
distanze

Qualora lo strumento urbanistico vieti ogni attivita costruttiva in una determinata zona e per
essa non dia quindi alcuna prescrizione sulle distanze tra costruzioni, i rapporti di vicinato non
sono disciplinati dall'art. 873 c.c., ma dall'art. 41 quinquies della l. n. 1150 del 1942, introdotto
dall'art. 17 della |. n. 765 del 1967, per il quale, nelle nuove edificazioni a scopo residenziale, "la



Pag. 14

Distanze in edilizia

distanza dagli edifici vicini non puo essere inferiore all'altezza di ciascun fronte dell'edificio da
costruire".

Cass. Civ. Sez. Il, 30/12/2015, n. 26123

Normativa regolamentare: distanze maggiori rispetto al
d.m. 1444

Il concetto civilistico di costruzione, stabilito e disciplinato a livello statale, deve essere unico e
non puo subire deroghe da parte di norme secondarie, sia pure al limitato fine del computo delle
distanze legali. Il rinvio ai regolamenti locali e infatti circoscritto alla sola facolta di stabilire una
distanza maggiore tra edifici o dal confine.

Tribunale Bergamo Sez. IV Sent., 20/03/2018

In tema di distanze nelle costruzioni, I'art. 9 d.m. 2 aprile 1968 n. 1444, che regola le distanze tra
le pareti che si fronteggiano degli edifici antistanti, ha la limitata finalita di evitare che tra gli
edifici frontistanti si formino intercapedini nocive per coloro che vi soggiornano e pertanto non
assorbe o esaurisce |'interesse dei comuni a tutelare anche I'assetto urbanistico delle zone del
territorio e la densita in queste degli edifici in relazione all'ambiente. Di conseguenza, I'obbligo
imposto dall'art. 17 |. 6 agosto 1967 n. 765 di adeguare alle sue disposizioni gli strumenti
urbanistici, non impedisce ai comuni, nella formazione dei piani regolatori generali e dei
regolamenti edilizi locali, in virtu dell'autonomia ad essi riconosciuta dall'art. 128 Cost. ed in base
all'art. 33 1. 17 agosto 1942 n. 1150 ed agli art. 871 e 872 c.c. di dettare ulteriori regole che, con
la stessa efficacia delle fonti primarie del diritto, rendano pill gravosa |'attivita costruttiva e, in
particolare, di prescrivere un distacco, fra gli edifici che si fronteggino, maggiore di quello
minimo fissato nell'art. 873 c.c..

Cass. Civ., Sez. Il, 16/03/2006, n. 5878

Normativa regolamentare: contrasto con il d.m. 1444/1968

La distanza minima inderogabile di 10 metri tra le pareti finestrate e di edifici antistanti € quella
che tutti i Comuni sono tenuti ad osservare, ed il giudice e tenuto ad applicare tale disposizione
anche in presenza di norme contrastanti incluse negli strumenti urbanistici locali, dovendosi essa
ritenere automaticamente inserita nel PRG al posto della norma illegittima. L'art. 9 d.m. 2 aprile
1968 n. 1444, stante la natura di norma primaria, sostituisce pertanto eventuali disposizioni
contrarie contenute nelle norme tecniche di attuazione.

Cons. Stato Sez. I, 23/05/2019, n. 3367

L'art. 9 d.m. 2 aprile 1968 n. 1444, che detta disposizioni in tema di distanze tra costruzioni,
stante la natura di norma primaria, sostituisce eventuali disposizioni contrarie contenute nelle
norme tecniche di attuazione.
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T.A.R. Campania Napoli Sez. VIII, 19/05/2015, n. 2791

Le prescrizioni di cui al d.m. 02.04.1968 n. 1444 integrano con efficacia precettiva il regime delle
distanze nelle costruzioni, sicché I'inderogabile distanza di 10 m. tra pareti finestrate e pareti di
edifici antistanti vincola anche i comuni in sede di formazione o revisione degli strumenti
urbanistici. Conseguentemente, ogni previsione regolamentare in contrasto con I'anzidetto limite
minimo ¢ illegittima e va annullata ove oggetto di impugnazione, o comunque disapplicata,
stante la sua automatica sostituzione con la clausola legale dettata dalla fonte sovraordinata.
L'art. 9 d.m. 02.04.1968 n. 1444, che detta disposizioni in tema di distanze tra costruzioni, stante
la natura di norma primaria, sostituisce eventuali disposizioni contrarie contenute nelle norme
tecniche di attuazione.

Consiglio di Stato, Sez. IV, 27/10/2011 n. 5759

La giurisprudenza ha chiarito che I'art. 9 del d.m. 2 aprile 1968 n. 1444, emanato in virtu dell'art.
41 quinquies |. n. 1150 del 1942 introdotto a sua volta dall'art. 17 . 6 agosto 1967 n. 765 (c.d. L.
Ponte) - ripete dal rango di fonte primaria della norma delegante la forza di legge, suscettibile di
integrare con efficacia precettiva il regime delle distanze dalle costruzioni di cui all'art. 872 c.c..
Pertanto la regola della distanza di 10 metri tra pareti finestrate e pareti di edifici antistanti
vincola anche i comuni in sede di formazione e di revisione degli strumenti urbanistici, con la
conseguenza che ogni previsione regolamentare in contrasto con I'anzidetto limite minimo e
illegittima e va disapplicata, essendo consentita alle amministrazioni locali solo |a fissazione di
distanze superiori.

T.A.R. Lombardia Milano, Sez. IV, 19/05/2011, n. 1282

In tema di distanze dalle pareti finestrate la difforme norma del Regolamento Edilizio comunale
va disapplicata, in quanto queste non sono derogabili neanche pattiziamente.

T.A.R. Sicilia Catania, Sez. |, 26/06/2008, n. 1232

All'interno di un giudizio riguardante le costruzioni su fondi finitimi, in cui I'attore abbia chiesto la
condanna del proprietario frontista alla demolizione del fabbricato costruito in violazione delle
distanze legali, non costituisce domanda nuova in appello il rilievo relativo all'illegittimita
dell'adozione di un regolamento comunale contrastante con il d.m. pro tempore vigente (nella
specie, il d.m. 2 aprile 1968 n. 1444) in quanto il giudice adito, nell'ambito della sua verifica delle
norme applicabili, & tenuto a rilevare l'illegittimita dell'adozione da parte dell'amministrazione
comunale di un regolamento edilizio contrastante con le norme vigenti e ad applicare, in
sostituzione delle disposizioni illegittime, le norme violate, in quanto divenute automaticamente
parte integrante del successivo strumento urbanistico locale.
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Cass. Civ., Sez. Il, 03/03/2008, n. 5741

In tema di distanze legali, le limitazioni previste dall'art. 41 quinquies della legge urbanistica n.
1150 del 1942, introdotto dall'art. 17 della legge n. 765 del 1967, si estendono anche ai comuni
dotati di regolamento edilizio, se esso & privo di norme disciplinanti i distacchi tra costruzioni;
viceversa, nel caso in cui il regolamento contenga tali disposizioni, esse prevalgono, fermo
restando, per i regolamenti approvati dopo I'entrata in vigore della legge n. 765, I'obbligo di
rispettare la norma sul distacco minimo di dieci metri tra pareti finestrate, stabilito dal d.m. n.
1444 del 1968, potendo detti regolamenti solo prevedere un distacco maggiore.

Cass. Civ., Sez. Il, 07/06/2006, n. 13338

Il regolamento edilizio comunale (nella specie di Riccione) che consente la ristrutturazione
dell'edificio mediante demolizione sia integrale che parziale e successiva ricostruzione, senza
I'osservanza dei parametri edilizi relativi alle distanze dagli edifici e dai confini, alle altezze, ai
volumi ed ai rapporti di copertura previsti per le nuove costruzioni, purché sussista il mero
rispetto della sagoma fondamentale e con possibilita che la eventuale, nuova copertura, assuma
caratteristiche morfologiche diverse dalle preesistenti, € illegittimo per contrasto con la
normativa nazionale (nonché con quella della regione Emilia Romagna).

Consiglio Stato, Sez. IV, 28/07/2005, n. 4011

Poteri inibitori dell’A.C.

Successivamente allo spirare del termine di 30 giorni per la formazione del silenzio assenso in
ordine alla DIA, la p.a. puo adottare un provvedimento di sospensione o inibizione delle attivita
edilizie anche in assenza di un pericolo di danno per il patrimonio artistico e culturale, per
I'ambiente, per la salute, per la sicurezza pubblica o la difesa nazionale, di cui all'art. 19, comma
4, L. n. 241 del 1990, allorché sussista l'interesse del vicino al rispetto delle prescrizioni in tema di
distanze nelle costruzioni, manifestato con apposita richiesta di intervento alla p.a.

T.A.R. Veneto Venezia Sez. Il, 12/10/2015, n. 1038

Prevenienza

In materia di costruzioni sul confine il principio ispiratore & quello della prevenzione temporale,
desumibile dal combinato disposto degli artt. 873, 874, 875 e 877 c.c. in base al quale
proprietario che costruisce per primo determina, in concreto, le distanze da osservare per le
altre costruzioni da erigersi sui fondi vicini.

T.A.R. Basilicata Potenza Sez. |, 05/08/2019, n. 699

Il criterio della prevenzione, previsto dagli artt. 873 e 875 c.c., & derogato dal regolamento
comunale edilizio allorché questo fissi la distanza non solo tra le costruzioni, ma anche delle
stesse dal confine, salvo che lo stesso consenta ugualmente le costruzioni in aderenza o in
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appoggio, nel qual caso il primo costruttore ha la scelta tra |'edificare a distanza regolamentare e
I'erigere la propria fabbrica fino ad occupare I'estremo limite del confine medesimo, ma non
anche quella di costruire a distanza inferiore dal confine, poiché detta prescrizione ha lo scopo di
ripartire tra i proprietari confinanti I'onere della creazione della zona di distacco.

T.A.R. Calabria Catanzaro Sez. |, 12/04/2019, n. 807

L'art. 9, n. 2, del d.m. n. 1444 del 1968 non impone di rispettare in ogni caso una distanza minima
dal confine, ma va interpretato, in applicazione del principio di prevenzione, nel senso che tra
una parete finestrata e I'edificio antistante va mantenuta la distanza di mt. 10, con obbligo del
prevenuto di arretrare la propria costruzione fino ad una distanza di mt. 5 dal confine, se il
preveniente, nel realizzare tale parete finestrata, abbia a sua volta osservato una distanza di
almeno mt. 5 dal confine. Ove, invece, il preveniente abbia posto una parete finestrata ad una
distanza inferiore a detto limite, il vicino non sara tenuto ad arretrare la propria costruzione fino
alla distanza di mt. 10 dalla parete stessa, ma potra imporre al preveniente di chiudere le
aperture e costruire (con parete non finestrata) rispettando la meta della distanza legale dal
confine, ed eventualmente procedere all'interpello di cui all'art. 875, comma 2, c.c., qualora ne
ricorrano i presupposti.

Cass. Civ. Sez. Il Ord., 19/02/2019, n. 4848

In tema di distanze fra le costruzioni, incombe a colui che chiede I'arretramento del fabbricato
altrui, sul presupposto della preesistenza della propria costruzione, I'onere della prova di avere
costruito per primo.

Cass. Civ. Sez. Il, 08/01/2016, n. 144

In tema di distanze legali, nell'ipotesi in cui il proprietario preveniente abbia realizzato la sua
costruzione ad una distanza dal confine inferiore a quella prescritta dai regolamenti locali e lo
strumento urbanistico consenta al confinante che costruisce per primo di spingere il proprio
fabbricato sino al confine del fondo contiguo non edificato, la situazione di illegittimita puo
essere rimossa, in via alternativa, mediante arretramento della costruzione fino alla distanza
regolamentare ovvero con il suo avanzamento fino al confine.

Cass. Civ. Sez. Il, 21/10/2015, n. 21455

Riduzione in pristino

Per I'accoglimento della domanda di riduzione in pristino proposta dal proprietario danneggiato
dalla violazione delle norme sulle distanze fra costruzioni contenute in leggi speciali e
regolamenti edilizi locali & necessario che le norme violate abbiano carattere integrativo delle
disposizioni del codice civile sui rapporti di vicinato, siccome disciplinanti la stessa materia e da
esse (artt. 872 e 873 c.c.) richiamate, e che si tratti di costruzioni soggette all'obbligo delle
distanze e, quindi, non confinanti con vie o piazze pubbliche (art. 879, comma 2, c.c.); resta
esclusa, pertanto, la riduzione in pristino se tra i fabbricati siano interposte strade pubbliche,
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benché la norma edilizia locale applicabile (integrativa di quelle del codice civile) prescriva che la
distanza minima prevista debba essere osservata pure qualora tra i fabbricati siano interposte
aree pubbliche.

Cass. Civ. Sez. Il Ord., 29/10/2018, n. 27364

Riservatezza (diritto alla)

La prescrizione di cui all'art. 9 d.m. 02.04.1968 n. 1444 relativa alla distanza minima di 10 m. tra
pareti finestrate e pareti di edifici antistanti € volta non alla tutela del diritto alla riservatezza,
bensi alla salvaguardia di imprescindibili esigenze igienico-sanitarie, ed &, dunque, tassativa ed
inderogabile

Consiglio di Stato, Sez. IV, 27/10/2011 n. 5759

La distanza tra costruzioni, prevista dall'art. 9 del DM 02.04.1968, n. 1444, e volta non alla tutela
della riservatezza, ma alla salvaguardia di imprescindibili esigenze igienico sanitarie ed & dunque
tassativa ed inderogabile (a differenza delle distanze dal confine) per via di private pattuizioni.
Conseguentemente, essa deve operare, per un verso, anche nel caso in cui una sola delle due
pareti frontistanti sia finestrata, per l'altro, anche nel caso in cui la nuova opera sia di altezza
inferiore rispetto alle preesistenti vedute o parzialmente nascosta dal muretto e dalla recinzione
di confine. L'interesse pubblico presidiato dalla norma e quello della salubrita dell'edificato e non
va confuso con l'interesse privato del frontista a mantenere la riservatezza o la prospettiva.

Consiglio di Stato, Sez. IV, 20/7/2011 n. 4374

Sanatoria

Va attribuito rilievo pubblicistico alle sole prescrizioni in tema di distanze imposte dagli strumenti
urbanistici, mentre la normativa codicistica attiene ad interessi privati ed & suscettibile di deroga
tramite convenzione, per cui non puo costituire parametro di legittimita del titolo in sanatoria
rilasciato. Pertanto, la sanabilita delle opere lesive delle distanze dai confini ed edifici dei fondi
limitrofi deve escludersi limitatamente alle distanze prescritte dagli strumenti urbanistici locali,
che non sono derogabili, perché dirette, piu che alla tutela di interessi privati, a quella di interessi
generali e pubblici in materia urbanistica, nonché ad evitare la creazione di intercapedini
antigieniche e pericolose, come tali suscettibili di deroga mediante convenzione tra privati.

T.A.R. Campania Napoli, Sez. VIII, 14/03/2011, n. 1458

Sanzioni

Non e sostenibile che la violazione delle norme sulle distanze goda d'un regime speciale
inopponibile all'applicazione della sanzione pecuniaria al posto di quella ripristinatoria, poiché
cosi non ¢, e tutti gli illeciti sanzionati con la demolizione sono coperti dall'altra sanzione.
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T.A.R. Liguria Genova Sez. |, 19/06/2019, n. 544

Tutela (doppia)

In tema di distanze fra costruzioni o di queste con i confini vige il regime della c.d. « doppia
tutela », per cui il soggetto che assume di essere stato danneggiato dalla violazione delle norme
in materia é titolare, da un lato, del diritto soggettivo al risarcimento del danno o alla riduzione
in pristino nei confronti dell'autore dell'attivita edilizia illecita (con competenza del G.0.) e,
dall'altra, dell'interesse legittimo alla rimozione del provvedimento invalido
dell'amministrazione, quando tale attivita sia stata autorizzata (conosciuto dal G.A.).

T.A.R. Lombardia Brescia, Sez. |, 16/10/2009, n. 1742

Il soggetto che assuma di essere stato pregiudicato dal titolo edilizio rilasciato a terzi, puo
ottenere tutela per violazione del diritto alle distanze legali innanzi al giudice civile, cosi come
puo agire innanzi al giudice amministrativo per ottenere I'annullamento del provvedimento in
relazione alla suddetta violazione.

T.A.R. Campania Napoli, Sez. IV, 16/01/2008, n. 241

Usucapibilita

E possibile usucapire la servitli avente ad oggetto il mancato rispetto delle distanze legali, anche
se la costruzione sia abusiva, in quanto il difetto della concessione edilizia esaurisce la sua
rilevanza nell'ambito del rapporto pubblicistico, senza incidere sui requisiti del possesso ad
usucapionem.

Cass. Civ. Sez. Il Ord., 21/05/2019

In materia di violazione delle distanze legali tra proprieta confinanti, deve ritenersi ammissibile
I'acquisto per usucapione di una servitl avente ad oggetto il mantenimento di una costruzione a
distanza inferiore a quella fissata dalle norme del codice civile o da quelle dei regolamenti e degli
strumenti urbanistici locali.

Cass. Civ., Sez. Il, 22/02/2010, n. 4240

Vicinitas

Il criterio della vicinitas ed il danno risentito per la realizzazione dell'opera edilizia in (ritenuta)
violazione delle distanze e del carico urbanistico della zona, integrano, rispettivamente, la
legittimazione al ricorso e l'interesse concreto ed attuale, ai sensi dell'art. 100 c.p.c.,
all'impugnativa, da parte del ricorrente, proprietario di un fondo confinante, configurando ex se
una posizione qualificata e differenziata al corretto assetto del territorio, a prescindere da
qualsiasi esame sul tipo di lesione che, in concreto, possa essere riconducibile alle opere
compiute.
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T.A.R. Calabria Catanzaro Sez. I, 09/05/2012, n. 433

La normativa dettata in tema di distanze legali ha lo scopo di salvaguardare il fondo in sé,
indipendentemente dalle sue particolari caratteristiche o esigenze. Il compito del Giudice di
merito adito per lamentata inosservanza dell'anzidetta disciplina, pertanto, & limitato alla verifica
del rispetto della distanza prescritta, e non anche alla indagine in merito alla concreta esistenza
di un danno.

Trib. Trento, 03/05/2012
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CASISTICA

Abbaini

L'edificazione di abbaini sul tetto, contraddistinti da rilevanti dimensioni tali da trasformare la
struttura preesistente, con conseguente creazione di nuovi spazi interni dapprima non utilizzabili
per esigenze abitative, comporta aumento di volumetria, incidendo signif