


Situazione giuridica 
Il diritto di costruzione in deroga alle distanze legali è una regolamentazione privata tra due proprietari di fondi confinanti, che concordano di non rispettare le distanze pubbliche previste dalla legge per un progetto di costruzione particolare, o anche per edifici da realizzare in futuro.
1. Aspetti generali
In Svizzera esistono leggi sulla pianificazione e sull'edilizia comunali e cantonali, che disciplinano anche le distanze degli edifici dai confini, ossia quanto vicino a un altro fondo sia permesso realizzare una costruzione. Chi desidera scendere sotto i limiti stabiliti dalla legge, deve acquisire un diritto di costruzione in deroga alle distanze legali. Questo tipo di diritto può essere istituito da prescrizioni speciali in materia di edilizia per una determinata zona, da un piano delle strutture per un'area o da una convenzione contrattuale tra vicini. Le spiegazioni fornite qui di seguito sono limitate al caso in cui il diritto derivi da una convenzione contrattuale.
Il diritto di costruzione in deroga alle distanze legali trattato nel presente documento è una regolamentazione privata tra due proprietari di fondi confinanti, che concordano di non rispettare le distanze pubbliche previste dalla legge.
Se il diritto di costruzione in deroga alle distanze legali deve assumere carattere reale, ossia avere validità non soltanto tra le persone che stipulano la convenzione, ma anche per determinati fondi indipendentemente dal loro proprietario, allora va iscritto nel registro fondiario. In generale, si raccomanda comunque di stipulare un contratto scritto sui diritti di costruzione in deroga alle distanze legali e di iscriverli nel registro fondiario.
Il seguente esempio è indicato per una convenzione semplice, che riguarda un progetto specifico. Per i progetti di costruzione più estesi, si dovrebbe sempre chiedere l'ausilio di una persona esperta.
2. Contenuto
Nella convenzione, le parti e i fondi interessati devono essere definiti con precisione. Il progetto di costruzione deve essere descritto nel modo più dettagliato possibile. I relativi piani dovrebbero essere prima sottoposti al vicino consenziente. Di solito, alla persona che conferisce il benestare si promette una controprestazione – p.es. un diritto reciproco di costruzione in deroga alle distanze legali, o una prestazione in denaro. Anche questo aspetto dovrebbe essere concordato per iscritto.
Quando si stipula questo tipo di diritto, occorre comunque accertarsi che tutti gli interessati rispettino le distanze dalla strada, nonché le prescrizioni di igiene abitativa e dei Vigili del Fuoco.
Nel caso di un progetto di costruzione, l’intesa sul diritto può offrire l’occasione per provare a concordare anche una rinuncia al ricorso in materia edilizia. Tuttavia tali rinunce non sono possibili in anticipo, ossia prima che sia stata ottenuta la licenza edilizia.
3. Forma
Il diritto di costruzione in deroga alle distanze legali non è legato ad alcuna forma particolare e, in linea di principio, può essere concordato anche verbalmente. Tuttavia, nella procedura di concessione della licenza edilizia, le autorità richiedono il benestare scritto del vicino a scendere sotto le distanze dal confine. In alcune località, ai fini di quest'autorizzazione è sufficiente la firma del vicino per il quale la deroga costituisce pregiudizio. Dato che non ha carattere reale (cfr. sopra), il benestare può rivelarsi molto critico ad es. per il cambio di proprietario del fondo gravato. Le regolamentazioni mancanti possono portare in questo caso a lunghi processi giudiziari. Quindi, oltre al benestare per l'autorità competente, raccomandiamo sempre un accordo scritto anche per il diritto di costruzione in deroga alle distanze legali e per la controprestazione, di cui si dovrà richiedere l'iscrizione nel registro fondiario.
Per un determinato progetto di costruzione, spesso si concorda un diritto di costruzione in deroga alle distanze legali con un'opzione anche per il futuro. Questo diritto, pensato per l’eventualità di costruire in un momento successivo, deve essere tassativamente autenticato con atto pubblico da un notaio e iscritto nel registro fondiario.
Diritto di costruzione in vicinanza del confine
Il/La sottoscritto/a proprietario/a del fondo 

Cognome, nome: 
________________________________________________________

Indirizzo: 
________________________________________________________

Particella n.: 
________________________________________________________

conferisce al proprio vicino

Cognome, nome: 
________________________________________________________

Indirizzo: 
________________________________________________________

Particella n.: 
________________________________________________________

il benestare a scendere per ______ m sotto la distanza minima di ______ m dal confine comune, allo scopo di realizzare il progetto di costruzione qui di seguito descritto.

Progetto di costruzione:
__________________________________________________
_________________________________________________________________________

Committente: 

__________________________________________________
Sede:


__________________________________________________
Particella n.:

__________________________________________________
Piani presentati in visione: 

_________________________________________________________________________

_________________________________________________________________________

Controprestazione alla parte consenziente:

_________________________________________________________________________

_________________________________________________________________________

_________________________________________________________________________

_________________________________________________________________________

La parte consenziente prende atto che la distanza dell'edificio dalle costruzioni sul fondo confinante deve essere mantenuta in conformità alle prescrizioni vigenti della polizia edilizia cantonale e comunale, o secondo i modi di misurazione riconosciuti.

La parte consenziente è informata del progetto di costruzione del vicino sulla base della documentazione esistente e rilevante per la procedura di concessione della licenza edilizia. A conoscenza di detta documentazione, la parte consenziente rinuncia fin d'ora a presentare ricorso contro il presente progetto di costruzione del vicino.

_______________ [Località], il _________ [data]

___________________________


______________________________

Firma parte consenziente



Firma richiedente


