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COSTRUZIONI EDIFICATE A DISTANZA INFERIORE A 10 METRI IN CONFORMITA’ ALLA CONCESSIONI EDILIZIE MA NON IN REGOLA CON IL D.M. 1444 DEL 2 APR 1968
QUAL È IL PROBLEMA?
	Il D.M. 1444 del 2 aprile 1968, che definisce distanze ed altezze tra fabbricati, nasceva da una esigenza di carattere sanitario e cioè garantire che le nuove costruzioni  avessero una altezza adeguata paragonata agli edifici già esistenti  e fossero ad una distanza tale (10 metri tra edifici con pareti finestrate) da non “rubare” luce ed aria agli edifici sui lotti confinanti.                                                                                                                     I Comuni italiani, però, si trovavano con innumerevoli lotti edificabili di piccola grandezza (4-500 mq) che confinavano con altri lotti già edificati i quali avevano ricevuto una concessione edilizia precedente al D.M. che aveva permesso loro di costruire a tre, due, anche un metro dal confine.
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	Con il D.M. 1444 il lotto A già costruito e preesistente al D.M. acquisiva il diritto che il confinante  costruisse a 10 m di distanza dal suo edificio cosa che, nel caso di lotti piccoli come le decine di migliaia esistenti solo nel Comune di Venezia, impediva di fatto la nuova costruzione.
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	Infatti il proprietario del lotto B dovendo costruire a 10m dall’edificio del lotto A, si avvicina eccessivamente al lotto C il quale, anche se non edificato, ha diritto ad una adeguata distanza per poter costruire in futuro. L’unica costruzione possibile sarebbe una specie di silos ben al di sotto della cubatura edificabile del lotto.

	I Comuni italiani, tra cui il Comune di Venezia,  hanno cercato di risolvere il problema facendo oggetto i piani regolatori di diverse varianti le quali prendevano in considerazione alcune zone del territorio (chiamate zone di ristrutturazione edilizia)e fissavano nuove distanze minime tra fabbricati con pareti finestrate. In pratica veniva fissata una distanza minima che prendeva in considerazione il confine dividendo di fatto i 10 m in due: ognuno dei proprietari dei lotti confinanti doveva rispettare i “propri” 5 metri dal confine (e non 10m dall’edificio costruito sul lotto confinante) e se il proprietario dell’edificio già costruito (come nel caso del lotto A fig. 1) non era a 5 m dal confine, non importa: bastava che il nuovo costruttore rispettasse “propri” 5 m dal confine perché il Comune considerasse rispettato il D.M. 1444. (Vedi fig. 3)
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	A questo punto partono le denunce: il proprietario del lotto A denuncia il proprietario del lotto B perché la sua costruzione non dista 10 m dalla propria e ne chiede la demolizione parziale fino al ripristino della distanza di legge, più i danni subiti.


	Le sentenze hanno dato ragione al proprietario del lotto A. Infatti:

“… in tema di distanze tra costruzioni l’art 9 del D.M. 2 aprile 1968 n. 1444 (che fissa in 10 m la distanza minima assoluta tra pareti finestrate  e pareti di edifici antistanti) va interpretato nel senso che la adozione da parte degli enti locali di strumenti urbanistici contrastanti il D.M. comporta per il giudice l’obbligo non solo di disapplicare le disposizioni illegittime (il piano regolatore e dunque la concessione edilizia) ma anche di applicare direttamente l’art. 9 del D.M.” (Cass. Sez.II sent. N. 158 del 10.01.2003)
Il nuovo costruttore del lotto B si trova condannato dal giudice a ripristinare le distanze di legge, (demolire parzialmente la propria casa) anche se in possesso di regolare concessione edilizia ed abitabilità e dunque non “abusivo”, a pagare al vicino i danni per la luce e l’aria che gli ha portato via in tutti gli anni in cui la sua casa ha insistito sull’altra (quantificati in circa 1000 € x anno) più, ovviamente, le spese legali. Si tratta in totale di qualche centinaio di migliaia di euro che portano il proprietario del lotto B a cercare un accordo più conveniente (ovviamente in denaro) con il proprietario del lotto A. Gli accordi finora proposti ed accettati si quantificano nel 50% della stima del danno totale. Non può essere condonata la situazione in quanto nessun condono può ledere il diritto dei terzi.

Una situazione assurda che può degenerare in una guerra civile tra vicini (il Comune di Venezia ha emesso oltre 20.000 concessioni edilizie dal ’68 al ‘96 in deroga al D.M. 1444 – fonte Difensore Civico). 




Dalla descrizione e dal campo di applicazione del D.M. 1444 (scritto in testa al Decreto stesso) è chiaro che è rivolto a Regioni e Comuni perché lo applichino ai propri Piani Regolatori. Il comune cittadino non ha alcun titolo per decidere se, come e quando applicarlo, ma il solo responsabile davanti alla legge della errata o mancata applicazione del D.M. è il cittadino che costruisce e/o firma la concessione edilizia, il quale dovrà pagarne tutte le conseguenze.

Decreto interministeriale 2 aprile 1968, n. 1444
Limiti inderogabili di densità edilizia, di altezza, di distanza fra i fabbricati e rapporti massimi tra gli spazi destinati agli insediamenti residenziali e produttivi e spazi pubblici o riservati alle attività collettive, al verde pubblico o a parcheggi, da osservare ai fini della formazione dei nuovi strumenti urbanistici o della revisione di quelli esistenti, ai sensi dell'art. 17 della legge 6 agosto 1967, n. 765.
art.1 - Campo di applicazione
Le disposizioni che seguono si applicano ai nuovi piani regolatori generali e relativi piani particolareggiati e lottizzazioni convenzionate; ai nuovi regolamenti edilizi con annesso programma di fabbricazione e relative lottizzazioni convenzionate; alle revisioni degli strumenti urbanistici esistenti…..
Qualcosa di importante i Comuni lo possono fare, come recita questa recente Sentenza della Consulta che, se correttamente applicata, permette ai giudici almeno di impedire la demolizione della casa anche se non salva il cittadino dal pagamento di tutti i danni e spese legali.

Sentenza della Corte Costituzionale n° 232/2005

… omissis … 

In secondo luogo, l'ordinamento statale consente deroghe alle distanze  minime con normative locali, purché però siffatte deroghe siano previste in  strumenti urbanistici funzionali ad un assetto complessivo ed unitario di  determinate zone del territorio. Tali principi si ricavano dall'art. 873  cod. civ. e dall'ultimo comma dell'art. 9 del d.m. 2 aprile 1968, n. 1444,  emesso ai sensi dell'art. 41-quinquies della  legge 17 agosto 1942, n. 1150 (introdotto dall'art. 17 della legge 6 agosto  1967, n. 765), avente efficacia precettiva e inderogabile, secondo un  principio giurisprudenziale consolidato.

 I suindicati limiti alla possibilità di fissare distanze  inferiori a quelle previste dalla normativa statale trovano la loro ragione nel rilievo che le deroghe, per essere legittime, devono attenere agli  assetti urbanistici e quindi al governo del territorio e non ai rapporti  tra vicini isolatamente considerati in funzione degli interessi privati dei  proprietari dei fondi finitimi.
L’ Associazione Comitato 10 metri che da anni si batte affinché lo Stato si adoperi per fare un atto di giustizia nei confronti delle persone che, pur in regola con l’iter burocratico imposto dallo Stato stesso, si sono trovate ad essere accusate di “abuso” e condannate alla demolizione della casa, chiede a questa Commissione di prendere in considerazione le seguenti richieste:

· Verificare se la variante parziale al P.R.G. dell’ottobre 2004 ed in particolare le specifiche schede puntuali dette “schede norma” rispondano ai requisiti richiesti dalla sentenza 232/2005 della Corte Costituzionale per consentire deroghe alle distanze minime tra fabbricati

· Modificare le NTA di alcune insulae dove attualmente viene fissato un limite di 3 metri dal confine  …”e comunque non meno di 8 metri dalla parete antistante qualora una delle due pareti sia finestrata”. 

Questa distanza minima di 8 metri appare ingiusta e comunque inadeguata rispetto alla situazione urbanistica specifica di alcune insulae. Infatti se la previsione della distanza minima di 8 metri è condivisibile in linea generale, mal si adatta  a molte realtà dove i lotti, di eguale superficie e conformazione e con edifici pure molto simili, sono stati realizzati negli anni ’50 e ’60 a distanza di 3 metri dal confine e a 6 metri dall’edificio confinante. 

Il Comune ha rilasciato concessioni edilizie fin all’anno 2000 permettendo l’ampliamento di alcuni edifici più piccoli rispettando le distanze esistenti nella zona e nei lotti adiacenti e cioè 3 metri dal confine e 6 metri dall’edificio antistante qualora una delle due pareti non fosse finestrata. 

La modifica della NTA nelle insulae interessate (da 8 metri a 6 metri) permetterebbe di regolarizzare quelle situazioni che altrimenti non verrebbero giustificate dalla “schede norma” lasciando i cittadini, pur con regolare concessione, in balìa degli eventi giudiziari.

· Infine prevedere che nel futuro possano crearsi altre situazioni che necessitino varianti parziali al piano regolatore per la riqualificazione degli insediamenti residenziali della Terraferma.

Restiamo fiduciosi che questa situazione che da anni grava su famiglie senza alcuna responsabilità, venga risolta al più presto.

Giusto Cavinato

Presidente Associazione Comitato 10 metri
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