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dell’entrata in vigore della disciplina piu rigo-
rosa, I'opera non era completata! —...................... 183
12.2.3. Segue: la valutazione del carattere restrittivo
dello “ius superveniens” va effettuata in con-

CTOTO ittt 185
12.3.  Segue: il caso dell’illegittima adozione da parte del
comune di un regolamento edilizio in corso di causa.... 185

13. T regolamenti locali che non possono esser considerati
integrativi dell’articolo 873 del codice civile: loro valore
eminentemente pubblicistico — impossibilita di fondare sulla
violazione delle norme in essi contenute qualsivoglia diritto

alla demOlIZIONE —......oooviiiiieeeeeeee e 186
13.1.  Segue: il caso del manufatto eseguito a confine con la
piazza o la pubblica via ......ccccveivicininiiicice 186
13.2.  Segue: ulteriore casistica — estensione minima del lotto
e limitazioni finalizzate alla tutela del centro storico—.. 188

Capitolo 9 - Il ¢.D. Principio di prevenzione

1. I principi generali: la triplice facolta alternativa del primo che

ottiene il permesso a COSIUIre ..........ocouvvrruriiiniririiiiiccceee, 192
2. Lassenza di costruzioni sui due fondi confinanti quale pre-

supposto applicativo del principio di prevenzione..................... 195
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3. Le facolta concesse al preveniente: la possibilita di costruire

seguendo una linea planimetrica spezzata...........cccccccocciininnnne 195
3.1.  Segue: l'impossibilita (relativa) di successivamente
sopraelevare creando una linea spezzata verticale......... 197
3.1.1. Segue: ratio e fondamento della scelta, definiti-
va e vincolante...........ccocovviiiiiiiniiie 198

3.1.2. Segue: la possibilita di continuare a sopraeleva-

re nel rispetto della scelta effettuata e le conse-
guenze del mancato rispetto della regola ........... 198

3.2.  Segue: le facolta di scelta consentite dal principio di

prevenzione sono subordinate alla possibilita, giuridi-

ca e di fatto, per il potenziale prevenuto, di costruire in
appoggio od in aderenza al muro del preveniente......... 200

3.2.1. Segue: quando e la particolare collocazio-

ne dell'immobile del preveniente ad elidere

l'applicabilita delle disposizioni di cui agli

artt. 873, 875 e 877 c.c. (il costruire in aderenza,

da parte del prevenuto, implicherebbe confor-

mazioni del tutto peculiari, rendendo pratica-

mente inutilizzabile in larga misura la costru-

zione e il costruire in appoggio comporterebbe

la creazione di intercapedini pericolose)............. 201
4. Idiritti del prevenuto: il diritto a conseguire la comunione del
TIMUTO 1ottt 202
41.  Segue:la possibilita di chiedere la comunione del muro
—modalita d’acquisto —........ccoovvrriiiii 202
42.  Segue: il preventivo interpello richiesto dal secondo
comma dell’articolo 875 del codice civile — e atto distin-
to dalla domanda di comunione forzosa del muro —..... 203
43.  Segue: le opportunita offerte quando il preveniente ha
costruito seguendo una linea planimetrica spezzata ..... 204
4.4.  Segue: i limiti derivanti dall’esistenza di un’eventuale
servitu (atipica) di luce ed aria a favore del fondo di
proprieta del preveniente............cccooceiiiiiiiiiiiccinnnns 205

4.5.  Segue: chi abbia optato per la fabbricazione in appog-
gio o in aderenza alla costruzione gia realizzata dal
confinante non puo chiedere alcuna delle forme di tu-

tela previste dall’articolo 872 del codice civile................. 207
5. Lincidenza della legge antisismica n. 1684 del 1962................... 207
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7.

5.1. Segue: la legge antisismica e il c.d. giunto di oscillazio-

Il c.d. criterio di prevenzione e 'oggi abrogato articolo 41 quin-
quies della legge 17 agosto 1942, n. 1150: compatibilita? ............
La “strana” tesi della sentenza n. 3536 del 25 marzo 1995 .........

Capitolo 10 - Applicazioni del principio di prevenzione

1.

2.

L'irrevocabilita della scelta del preveniente e condizionata
all'eventuale attivita posta in essere dal prevenuto.....................
Irrilevanza della mancanza o illegittimita del provvedimento
amministrativo che consente la costruzione del preveniente.....
I diritti del prevenuto: la possibilita di colmare eventuali inter-
capedini mediante opportuni accorgimenti ...........cccccoccueurinnnne.
3.1.  Segue: irrilevanza della presenza di vedute sul muro

costruito dal preveniente ai fini dell’esercizio della

facolta del prevenuto di chiedere la comunione forzosa

del muro medesimo ...........cooevrrieinieieinin
L'incidenza dell’eventuale successione nel tempo di diversi re-
golamenti locali o differenti normative in materia......................
41.  Segue: una particolare fattispecie con possibilita di

sopraelevare in prosecuzione nonostante la modifica

intervenuta medio tempore dello strumento edilizio ....
La costruzione realizzata obliquamente .............ccccccovveiiiiiiininnnes
Il caso dello spazio appartenente in comunione ai proprietari
degli immobili potenzialmente fronteggiantesi ed avente una
larghezza inferiore alla distanza legale da osservarsi tra le co-
SHTUZIONI 1.
I (singolare) caso del proprietario preveniente, che, di fron-
te all’illegittimita dell’opera del vicino, per non essersi questo
conformato alle vincolanti soluzioni costruttive, correlative
alla esercitata prevenzione, abbia modificato la propria scelta
originaria, adeguando la sua costruzione a quella eseguita dal
prevenuto, cosi determinando una situazione legittima in rife-
rimento alla normativa sulle distanze tra le costruzioni ............

Capitolo 11 - Deroghe (e conferme) al principio di prevenzione

1.

XVIIT

L’articolo 9, comma primo, n. 2, del D.M. 2 aprile 1968 n. 1444 —
la tesi secondo cui tale normativa renderebbe inapplicabile
tout court il c.d. principio di prevenzione —..........c.ccccccevevrrunnnnn.
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1.1.  Segue: la (preferibile) tesi della prevalenza del c.d.
principio di prevenzione .............ccoooeriiiiiiiincnns

2. La prescrizione normativa di zone di sicurezza tra fabbricati...
3. Gli strumenti urbanistici che prevedono unicamente la distan-
za tra costruzione e Confine.........coeeveveveieieciccneeeeeies

3.1.  Segue: non assolutezza di tale deroga............ccccouvvrunees

3.2.  Segue: “spazi interni obbligatori” quale sinonimo di
distanza del fabbricato dal confine e conseguente inap-

plicabilita del criterio di prevenzione.............cccccevvurunenes

3.3. Segue: la previsione che consenta di costruire in
appoggio od in aderenza puo anche essere implicita.....
34. Segue: il regolamento locale che, pur fissando le

distanze tra costruzioni e confine, consente l'edificazio-

ne anche sul confine medesimo............cccccccecivininininncnnnee

4. La sentenza della Cassazione Civile n. 10318 del 19 maggio
2016 a Sezioni Unite: il regolamento locale che si limiti a fis-
sare la distanza minima tra le costruzioni non intacca in alcun
modo il principio di prevenzione...........cccceviviviniiiiiiiiiiiinininns

5. Paradigmi convenzionali utilizzati dalla normativa loca-
le e loro applicazione: la norma urbanistica integrativa che
ammette le costruzioni sul confine solo se esiste convenzione

tra i Privati.

5.1.  Segue: strumenti urbanistici che prevedono limitate e
circoscritte modalita costruttive ..o,
5.2.  Segue:lanorma che imponga di mantenere un dato di-

stacco tra le costruzioni e di non costruire a meno di

una determinata distanza dal confine..............cccccevvunens

53. La deroga convenzionale al principio di prevenzione
non puo validamente attuarsi mediante disapplicazio-

ne delle distanze prescritte dai regolamenti locali .........

6. Leccezione riconvenzionale con la quale il convenuto deduca
I'intenzione di modificare la costruzione in modo da realizzare
una tra le soluzioni legittime nell’ambito del meccanismo della
prevenzione e sufficiente a paralizzare la domanda di demoli-
ZIOMCTY ..ottt s

Capitolo 12 - Muro sul confine: comunione forzosa, innesto e
costruzione in aderenza

1. La comunione forzosa del muro sul confine: principi generali..
1.1.  Segue:la c.d. indennita di medianza, in generale...........
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2. Iltitolo d’acquisto della medianza coattiva del muro sul confi-

LSOO 237
2.1.  Segue: natura ed effetti della domanda giudiziale.......... 238
2.2.  Segue: il muro comune divisorio puo essere sopraele-
VALO?. oo 239
3. Le condizioni necessarie affinché sorga il diritto ad ottenere la
comunione forzosa ex articolo 874 del codice civile — i regola-
menti locali: FINVIO —....ccooiiiiiiiiiii 240
3.1.  Segue: il muro “sul” confine e non “a cavallo” dello
STESS0. ettt 240
4. L’innesto nel muro sul confine .........cccocceiiiiiiinniiiicccne. 240
5. Costruzioni in aderenza e loro autonomia statica, strutturale
ed OrganiZZatiVa.........ccceuvueiniiiiinicic e 244
5.1.  Segue: le due — uniche — diverse ipotesi 246
5.2.  Segue: l'assenza di intercapedini e la possibilita di col-
mare le medesime quando siano di modeste dimensio-
Dl 246
5.3.  Segue: irrilevanza della presenza di vedute sul muro
costruito dal preveniente ai fini dell’esercizio della fa-
colta del prevenuto di costruire in aderenza................... 247
5.3.1. Segue: l'ulteriore facolta, concessa a chi fabbri-
chi in aderenza, di chiudere le luci .........ccc.......... 248
6. Muro sul confine in zona sismica: i giunti di oscillazione.......... 249
7. Muro sul confine e titolo in base al quale si detiene il suolo ad
€550 CONEIZUO ...cuvmiiiiiiiiiiii s 250
8. Muro sul confine e demolizione (o danneggiamento) del manu-
fatto adiacente 0 comune..........cccoevvuriiiiiiiiii 250
9. Quando il muro e muro perimetrale di un edificio condomi-
TUHALE . 251
Capitolo 13 - Il muro di cinta e il muro di contenimento nei
fondi a dislivello
1. Muro di cinta, muro di contenimento e nozione di “costruzio-
NE” I TINVIO vt 253
2. Il muro di cinta: requisiti per la sua identificazione.................... 254
2.1.  Segue: gli strumenti urbanistici locali non possono in-
cidere sulla definizione di “muro di cinta” ..................... 255
2.2.  Segue: il muro di cinta non puo essere piu alto di
ML ETC v 256
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2.3.  Segue:l'esenzione dal rispetto delle norme sulle distanze

tra fabbricati ..o

3. La possibilita di rendere comune il muro di cinta, anche a sco-
PO d’APPOZLIO .o

4.  Muro di cinta e rispetto delle vedute presenti nella costruzione
del VICINO. ...

5. La spesa di costruzione per i muri di cinta alti tre metri............
51.  Segue: il vicino puo esimersi dal contribuire alle spese

di costruzione cedendo gratuitamente la meta del ter-

reno su cui il muro di separazione dev’essere costruito

6. Casistica giurisprudenziale: manufatti configuranti (e non)
“Muro di cinta” ...

7. Tutele concesse dall'ordinamento: possessoria, risarcitoria e
FIPTISHNAtOTIA v

8. Il muro di cinta tra fondi a dislivello e equiparato al muro di
fabbrica se il terrapieno e artificialmente creato dall'uomo.......

9. Spese di costruzione e conservazione del muro di confine
comune, fra fondi a dislivello, negli abitati ...........ccccccccviininns

9.1.  Segue: quando non si applica l'articolo 887 del codice

CIVIIE e
9.2.  Segue: I'autonomia del muro che s’innalza oltre il pia-
no del fondo sovrastante ...........cccevinriiiciiiinnnen
9.3.  Segue: articolo 887 del codice civile quale mera lex spe-

cialis rispetto all’articolo 886, stesso codice.......................
10. La presunzione di comproprieta e compossesso si applica an-
che al muro di contenimento ...........c.cccoevevveiciciniiiccns

Capitolo 14 - Edifici appartenenti al demanio pubblico ovvero
d’interesse storico, archeologico od artistico — costruzioni con-
finanti con piazze o pubbliche vie

1. Non si applicano le ordinarie normative sulle distanze alle
costruzioni edificate a confine con piazze o pubbliche vie ........

2. Costruzioni edificate a confine con piazze o pubbliche vie: il
significato dei termini “via pubblica” e “piazza (pubblica)”.....

2.1.  Segue: la presunzione che investe le piazze, gli spazi e

i vicoli all’interno della citta...........ccccoooviiiniiiiincnnes

2.1.1. Segue: la demanialita di una strada puo cessa-

re anche in modo tacito con il venir meno della

destinazione del bene all’'uso pubblico ...............
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9.

2.2.  Segue: le strade private asservite ad uso pubblico.........
2.2.1. Segue: quando una strada di proprieta privata

puo dirsi gravata da servitli pubbliche di pas-

SAGZIOT ittt

2.3.  Segue: il regime giuridico concernente il suolo privato
adiacente a vie o piazze pubbliche............cccccoerrurnininne.

2.4.  Segue: l'irrilevanza della mera destinazione di fatto o
della mera previsione di destinazione pubblica..............

2.5.  Segue: le autostrade e le strade ferrate non sono equi-
parabili alle pubbliche Vie ...
Costruzioni edificate a confine con piazze o pubbliche vie: ratio
e natura della regola imposta dal secondo comma dell’articolo
879 del codice Civile........cooruiiiiiiiiiiiiciiic
Costruzioni edificate a confine con piazze o pubbliche vie:
cosa succede se la strada diviene pubblica in corso di causa?...
Costruzioni edificate a confine con piazze o pubbliche vie:
I'onere della Prova ...
Costruzioni edificate a confine con piazze o pubbliche vie: la
tutela giurisdizionale in caso di violazione delle normative o
dei regolamenti richiamati dal secondo comma dell’articolo
879 del codice Civile........ooiiiiiiiiiiic
6.1.  Segue: la prova precisa del danno............ccceeevvrrirrnnnnne.
6.2.  Segue: le disposizioni degli strumenti urbanistici locali
che disciplinano l'altezza dei fabbricati rispetto alla lar-
ghezza delle strade.........coccooviiinniiniiiniiiii,
Costruzioni edificate a confine con piazze o pubbliche vie:
la deroga coinvolge anche le distanze imposte a tutela delle
VEAULE? .o
7.1.  Segue: l'art. 9 comma 1 n. 2 del D.M. n. 1444/1968 e
applicabile anche quando tra le pareti finestrate (o tra

una parete finestrata e una non finestrata) si interpon-

ga una via pubblica ..o

Gli edifici non soggetti alla comunione forzosa né soggetti alla
facolta del vicino di costruire in aderenza: edifici appartenenti
al demanio pubblico ovvero soggetti allo stesso regime, non-
ché edifici riconosciuti di interesse storico, archeologico o arti-

Normativa antisismica e disposizioni contenute nell’articolo
879 del codice Civile: TINVIO ...cvveeieueiiieeeiieeeeee et

10. Le c.d. zone di rispetto: riNVio .......cccoeuiuiiiiiiniiiicccciiie
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Capitolo 15 - Muro divisorio e muro comune

1. muro divisorio tra edifici: la presunzione di comunione........... 291

2. Lapresunzione di comunione del muro divisorio sito tra corti-
li, giardini ed orti o tra recinti nei campi ........cccocevuruiiiiiiiiiininns 293
2.1.  Segue: la richiesta omogeneita delle entita prediali....... 293

3. I fatti da provare per poter usufruire della presunzione di
comunione del Muro divisorio..........cccceueeviiriiciiiiiiiiiiccccnes 294

4. La presenza di pioventi, sporti o vani nel muro divisorio sito
tra campi, cortili, giardini od € orti.......ccccceevviiiiiiiiiiiiis 294

5. Piena proprieta del muro divisorio: onere e contenuto della
PIOVA..tiiiiitiiieti ettt 296

6. Muro divisorio presunto comune: la linea di confine tra le due
diverse proprieta........cccvviiiiiiiiiiinii e 297
7. Muro divisorio e apertura di luci o vedute............ccccoerriiinn. 299
8. L’abbattimento del muro divisorio presunto comune................. 299

9. La successiva modifica dello stato dei luoghi non muta la na-
tura (presunta) comune del muro diviSorio..........cccccccviiiiinnee 300

10. La responsabilita per danni derivanti da rovina del muro co-
10 163 (SRR 300

10.1.  Segue: il vicino puo esimersi dal contribuire alle spese

di costruzione cedendo gratuitamente la meta del ter-
reno su cui il muro di divisione dev’essere costruito..... 301

11. 1l compossesso del muro divisorio: presunzione e muro insi-
stente sul fondo altrui ... 301

12. L'intercapedine sul confine e sua differenza con il muro divi-
SOTIO cuvviuiretetetete ettt 302
13. Il muro divisorio tra fondi a dislivello ..........ccccooiiiiiinin. 303

14. La riparazione (o la ricostruzione) necessaria del muro comu-
DIC. ittt 304

14.1.  Segue: il caso del muro portante appartenente in pro-

prieta esclusiva ad uno solo dei partecipanti al condo-
ININTO. et 305
15. L'innalzamento del muro comune e la ripartizione delle spese 305

15.1.  Segue: il manufatto che non ¢ in grado di sostenere la
sopraedificazione..........cccccccvviviviiiiiiiniicic 307

15.2. Segue: sopraelevazione di una costruzione adiacente

ad altra, diritti dei confinanti, distanze per le vedute,

muro divenuto comune per usucapione, modalita con-

crete, limiti, concorrenti situazioni possessorie, strut-
tura-vetrata, struttura non in appoggio..........cceevennee. 307
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16. L'appoggio e I'immissione di travi o catene nel muro comune. 310
16.1.  Segue: ambito condominiale, processo, manutenzione

€ SPOGLIO ... 312
17. Muro comune e muro divisorio: gli articoli 884 e 885 del codice
civile SONO NOTME €CCEZIONALL ...eevevvieieeeieeeeeee et 313
18. Il muro comune nelle zone SisMIChe .......cooevvveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee. 314
PARTE 11
LUCI E VEDUTE

Capitolo 16 - Luci e vedute: definizioni e differenze

1. Aperture, luci e vedute ... 319
2. Leluci: definizione...........ccceuiuiiiiiiiininiiiiccccicce 320
3. Le vedute: definizione..........cccccccvivininiiiiiiiiiiiiiiinicccccccee 321
3.1.  Segue: differenze tra luci e vedute...........ccccccecvvininninnnnes 321
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3.2.  Segue: sigillatura del vetro, fondo sopraelevato, tra-

sformazione in porta di una finestra, principio di corri-
spondenza tra il chiesto e il pronunciato ..........c.c............ 324

3.3.  Segue: la disciplina di luci e vedute sotto 'impero del
vecchio codice era analoga a quella attuale...................... 325

4. Luci e vedute: impossibilita di altre tipologie di apertura (fertium
non datur) —il caso del c.d. “velux” (apertura-lucernario) —........... 325

5. Natura di luce o veduta: € accertamento di merito basato su
caratteristiche meramente oggettive..........ccocoeveviviviccccninnnne, 326

6. Distanze legali: vedute dirette, balconi e vedute laterali od
ODLIQUE.....ciiiiiiiiiicc s 327

6.1.  Segue: la definizione di veduta diretta e la distanza di

un metro e mezzo dal fondo del vicino, ex articolo 905
del codice Civile.......ccoviiiiiiiiiiiiiiicii 328

6.2.  Segue: la regola dei settantacinque centimetri riguar-
dante le vedute laterali od oblique...........ccccccoerrrurnnnnnne. 328
7. Lamisurazione delle distanze dalle vedute...............cccceevrrnnnsne. 330

7.1.  Segue: la misurazione delle distanze da balconi, spor-

ti, terrazze, lastrici solari et similia (muniti di parapetto
che consenta di affacciarsi senza pericolo sul fondo del
VICINO) vttt 331
8. Il terzo comma dell’articolo 905 del codice civile: la pubblica (o
assoggettata a servitl pubblica di passaggio) via collocata tra i
fONdi VICINI. c.cuiiiiiiiicicc e 332
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8.1.  Segue: canali e torrenti collocati tra i fondi vicini...........
8.2.  Segue: apertura di vedute dirette e immobili allineati
sullo stesso lato di una via pubblica o assoggettata a
servitl pubblica di passaggio..........ccceevviiiiiiiiiiinininne.

8.3.  Segue: la prova della natura (pubblica) del terreno che
separa i due edifici........cccccceiiiiniiiiiiiiiiiiii
8.4.  Segue: la presunzione di demanialita ex comma terzo
dell’articolo 22 della legge 20 marzo 1865, n. 2248, alle-
AtO F oo

Capitolo 17 - La ratio della normativa sulle distanze da osser-
vare in relazione alle vedute

1. La ratio della normativa sulle distanze da osservare nell’aper-
tura delle vedute e nella costruzione in fondi limitrofi ad edifi-
CL COM VEAULC.....viierieciieeee ettt et et eeanas
2. La ratio della normativa sulle distanze da osservare nell’aper-
tura delle vedute: differenze con la ratio sottesa alle normative
sulle distanze tra fabbricati.......ccccoovvvvviiiviicecee e
3. La ratio della normativa sulle distanze da osservare nella co-
struzione in fondi adiacenti a fabbricati con vedute: differenze
con la ratio sottesa alle normative sulle distanze tra fabbricati..
4. Normativa sulle distanze da osservare nell’apertura delle
vedute e disposizioni sulle distanze tra fabbricati: ulteriori
[€16) 4 0<) =174 10 o} R

Capitolo 18 - Principali requisiti caratterizzanti le vedute

1. La prospectio quale requisito necessario per l'esistenza di una
veduta-prospetto: l'affaccio senza 1'uso di mezzi artificiali, sen-
za pericolo ed in ogni momento, in particolare ............cccoceueu.

1.1.  Segue: visione globale, in concreto e con riferimento al
fondo dal quale la veduta e esercitata............cccceueueuennneee
1.2.  Segue: recinzioni ed inferriate (con e senza punte)........

1.3.  Segue: la prospectio della persona di altezza normale.....

1.4.  Segue: sufficienza della prospectio ed irrilevanza della
ridotta UlitAS. ....oveeeeeeieieiic

2. La destinazione permanente e normale dell’'opera (che non si-
gnifica “destinazione esclusiva”) ........cccocoeviiviiinniniiiciiiiins

3. Il caso del parapetto troppo basso e troppo largo per consenti-
1€ 1@ PrOSPECHIO ..o
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Il significato di affacciarsi (prospectio) e la necessita di tener
conto dell’evolversi naturale della situazione in atto..................
Excursus storico — il codice civile austriaco vigente nelle pro-
vince italiane prima del codice civile del 1865 —..............ccc.......

Capitolo 19 - Distanza per I’apertura delle vedute

1.

2.

Il significato di “fondo del vicino” e la mancata tutela delle
cc.dd. vedute retroverse 0 a UNCINO .......cccevivrvriiiiiviicciciciine,
La distanza per I'apertura di vedute dev’essere rispettata quale
che sia la costruzione costruenda sul fondo del vicino (anche
un muro cieco e anche in presenza di muri divisori)..................
Il caso della nuova costruzione in appoggio (o in aderenza) ad
un muro addossato al muro in cui si apre la preesistente vedu-
ta del VICINO ..o
L’accertamento del confine allo scopo di verifica del rispetto
delle distanze e I'eventuale presenza di un muro, comune o
NON COMUIIE «...oevivieceiesca e secae e sssasases
Fondi siti a livelli o a piani diversi e significato funzionale del
C.d. parapetto. ...
L'apertura di finestre o balconi sopra il tetto del vicino..............
Apertura e approntamento di porte, porte-finestre, scale e bal-
JAtOT ..o
L'autorizzazione all’apertura di una veduta a distanza inferio-
re di quella legale costituisce diritto di servitli..........ccooovvueunees
La costituzione della servitu di veduta per usucapione o desti-
nazione di padre di famiglia.........cccocoviiiiiniis
9.1.  Segue: la prova del dies a quo..........cccceveivivcinncnninncnne.
9.2.  Segue: non applicabilita dell’articolo 1075 del codice

civile (e conseguente estinzione della servitt) nel caso

di apposizione di grata metallica ad una finestra per

MOtivi di SICUI€ZZA ....cecueueiiiiiccce
9.3.  Segue: differenze tra servitus altius non tollendi e mera

servitl di veduta........ccooevviviiniiii

10. Come vanno eliminate le vedute abusive? ..........cccocevvvvveveennen.

Capitolo 20 - La distanza delle costruzioni dalle vedute

348

349

351

352

353

354

355
358

359

361

363
367

369

369
369

373

1. Ladistanza delle costruzioni dalle vedute: I’articolo 907 del co-
dice civile in generale............cccouiiiniiiiiiiiin,
1.1.  Segue: quid juris se la veduta e illegittima?......................
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10.

La nozione di costruzione ai fini dell’articolo 907 del codice
CLVILE i
2.1. Segue: tende, tende mobili, verande in lastre di fibro-

cemento, scale metalliche ancorate al suolo, reti plasti-

ficate, tetti, persiane, terrazze praticabili, tettoie in can-

ne, muri di cinta, Vetrate.........coevveeieeeeeeieeieeeeeeeeeeeee e,
Sopraelevazione e diritti del prevenuto ..........ccccoeeviiiinnnnns
Costruzioni in appoggio e costruzioni in aderenza a cospetto
dell’articolo 907 del codice civile..........ccooeriiiiiniiiiiiiiiiiine
Una questione di costituzionalita sollevata a carico dell’artico-
lo 907 del codice CiVile ........ccoviiiiiiiiiiiiiiiciii
Irrilevanza di eventuali ostacoli esistenti sul fondo dal quale si
esercita la veduta ........ccociiiiiiiiii
L’articolo 907 del codice civile si applica anche nei casi di
veduta obliqua?.......cocccviviiiiiiii
Problematiche connesse ai fondi contigui a pubblica via...........
8.1.  Segue: il caso particolare di una pensilina parapioggia

appoggiata su edificio prospiciente la pubblica via........
Non incidenza del permesso a costruire (gia licenza edilizia e
gia concessione edilizia) sui diritti dei terzi............cccoevevvvnnnnens
La Pubblica Amministrazione acquirente d’immobile con stru-
mento PrivatistiCo.......ovviiniiii

Capitolo 21 - Le luci

1.

®

La pretesa del proprietario del fondo contiguo a che la luce
possieda i requisiti previsti dalla legge per essere considerata
legittima (c.d. regolarizzazione)............cccococeevrinieniniiiniccccnnns
I singoli requisiti che la luce deve possedere per essere consi-
derata legittima .......ccoecivivieiniiiiiic
L'apertura di luci nel muro comune ..........ccccooeviiiinnnincicnnnes
Le due distinte ipotesi nelle quali la facolta del proprietario
del muro al mantenimento delle luci aperte su di esso e con-
siderata recessiva rispetto al diritto potestativo del vicino di
chiuderle: costruire in aderenza e costruire in appoggio, pre-
vio acquisto della comunione del muro..........cccoeevnviinicicnnne
41.  Segue: l'illegittimita di un’eventuale attivita meramen-

te emulativa .......ccooveveiiicc e
Apertura e mantenimento di luci in un solaio frapposto tra
due unita immobiliari I'una soprastante all’altra ovvero situate
tra due vani di un medesimo edificio.........cccccoeeiieiiiiiiiiiiinnnnns
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10.

11.

12.

13.
14.

L’apertura che consenta di guardare sul fondo del vicino me-
diante una manovra eccezionale e poco agevole costituisce

Anche il lastrico solare puo configurare luce (irregolare) e
comportare obbligo di regolarizzazione .............cccccocovvririninnnne.
La servitu atipica di aria e luce (c.d. luce irregolare) non puo
essere usucapita né costituita per destinazione del padre di fa-
miglia ma solo contrattualmente convenuta ...........cccocevviiinnnes
Le parti del muro perimetrale in vetro-cemento.............c..c.........
L'aderenza, ex articolo 904 del codice civile, in caso di norma-
tive antisismiche .........ccccccoiiiiiiiiiniiiiiii
La domanda di regolarizzazione delle luci e domanda diversa
rispetto all’actio negatoria servitutis ..........ccoovvvvvvveieieucrcceniiniiiinennns
La dicitura “pareti finestrate” fa (sempre) riferimento alle ve-
dute e non alle IUCH ......ccuvueviiiiiiiic
La trasformazione di vedute in Iuci........ccccocevviiiiiiiiiinnnns
Il caso della finestra che si apre esternamente su un muro pe-
rimetrale comune e internamente nel perimetro di un’area di
Proprieta eSClUSIVA ......ccciiiiririeicicicccceeee e

Capitolo 22 - Luci e vedute in ambito condominiale

1.

XXVIII

La compatibilita della disciplina sulle distanze con quella par-
ticolare relativa alle cose comuni: prevalenza della seconda in
quanto normativa speciale? ..o,
Diritto di veduta del proprietario dell’appartamento sovra-
stante e servitu di veduta in appiombo..........ccccceviiiiiiiiinine.
L’apertura di luci e vedute sul cortile condominiale (o comun-
que su spazio tra edifici costituito da cortile comune)................
3.1.  Segue: le aperture lucifere all’interno di un complesso

immobiliare integrante proprieta condominiale.............
3.2.  Segue: il proprietario del lastrico solare che lo renda

utile all’affaccio su spazi condominiali...........cccccueuueeeee.
3.3.  Segue: possibilita, per il condomino proprietario del

piano sottostante al tetto comune, di aprire su esso ab-

baini e fiNestre ..........cooevevviiiccicc
3.4.  Segue: installazione di un ascensore..........cccccecevevrirrcnnes
Separazione tra le proprieta in un precedente condominio.......
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PARTE III
ULTERIORE NORMATIVA CIVILISTICA
IN MATERIA DI DISTANZE

Capitolo 23 - Distanze per siepi ed alberi

1.

10.

11.

12.

13.

14.

Alberi presso il confine: il carattere suppletivo del codice civile
rispetto a regolamenti e usi locali........c.ccccoeivieiiiiniiiiiiiiins
Presupposto per 'applicazione dell’articolo 892 del codice ci-
vile: i fondi devono essere tra loro confinanti — il caso del con-
fine coincidente con fosso comune — ..........ccocoeeurieniiiiiiiccnnnes
Osservanza delle distanze stabilite dalla legge relativamente
al piantamento degli alberi e delle siepi: la competenza per
materia del Giudice di Pace ...
La disciplina civilistica: gli alberi ad alto fusto...........cccccuevunee
41.  Segue: cosa s'intende per “alberi ad alto fusto”?............
Gli altri alberi, diversi da quelli ad alto fusto...........c.ccccevernunneee
Viti, arbusti, siepi vive, piante da frutto che non superano i
due metri € MezZz0, €t SIMILIA c...oooeeueeeeereeeeeeeeeeee e eeaee e
6.1.  Segue: le siepi, in particolare ..........ccccoovvriiiiiiiiiininns
La misurazione delle distanze dal confine e le foglie natural-
mente cadute su fondi altrti........cccooeiiiiiiiiiiiii,
La presenza di un muro sul confine rende inapplicabili le nor-
me sulle distanze per gli alberi?............ccccoeoiinniiiiiins
Gli alberi che nascono o si piantano nei boschi o lungo le stra-
de ovvero lungo le sponde dei canali..........ccooovviniiiiiiiiiinnnns
Incidenza delle leggi speciali che tutelano paesaggio ed am-
biente sulla normativa civilistica inerente le distanze ................
L'estirpazione di alberi o siepi piantati a distanza illegittima....
11.1.  Segue: questioni di costituzionalita — la mancanza di

discrezionalita del magistrato e la mancata considera-

zione degli interessi pubblici — ..o
L'usucapione del diritto a tenere alberi a distanza illegale: de-
correnza del termine necessario ad usucapire il diritto..............
L'acquisizione del diritto di tenere alberi a distanza illegale
non da diritto alla loro sostituzione a meno che non facciano
parte di un filare ...,
I rami d’albero che invadono il fondo altrui...........ccccccevviinnnn.
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14.1. Segue: servitu avente per oggetto il diritto di manteni-
mento dei rami di albero sul fondo altrui — usucapione,
destinazione del padre di famiglia, convenzione —........ 436

15. Le radici d’albero che invadono il fondo altrui...........cccueueneneee 437
16. Eliminare rami e radici d’albero che invadono il fondo al-

trui in modo diverso da quello autorizzato dall’art. 896 c.c.: i

regolamenti e gli usi locali possono, comunque, derogare alla

disciplina civilistica ........coceeiiiiiiiiiiiiiiic 438
17. I frutti naturalmente caduti da rami protesi su fondi altrui....... 438
18. Siepi e alberi insistenti tra due fondi.........cocoeveieniniicncnnn 439

Capitolo 24 - Ulteriore normativa civilistica in materia di di-

stanze

1. Pozzi, cisterne, fosse di latrina o di concime.........cccccueeveeuveeennen. 442

1.1.  Segue: come misurare la distanza dal muro divisorio
(anche comune) eventualmente presente nel confine.... 443

2. Tubi conduttori d’acqua, gas et similia: la presunzione assoluta
di pericolosita.........ccoviviviiiiiii 444

2.1.  Segue: non rientrano tra i tubi disciplinati dall’articolo

889 del codice civile quelli destinati all’illuminazione e
110T0 @rredi .o 446

2.1.1. Segue: restano escluse anche le situazioni di

trasporto di sostanze liquide o gassose saltua-
rio o comunque non continuativo.............cc........ 446

2.2.  Segue: l'irrilevanza dell’'esistenza o meno di un muro
divisorio — anche comune — sul confine ...........ccccoueueuenne. 446

2.3.  Segue: ipotesi di aggravamento di servitu di tubi di
SCATICO ..ttt 447

2.4.  Segue: l'articolo 884 del codice civile non deroga alla
disciplina sulle distanze relative alle tubazioni.............. 448

3. La (limitata?) prevalenza dei regolamenti locali per pozzi,
CISterne, fOSSE € tUDI ..uveviveeiiiceiiieceeeceeee e 448
4. 1l caso dei pannelli solari........c.ccccceviviiiiinininiiiciiiiccccc, 449
5. Larticolo 889 del codice civile e il condominio........c.cccccerveueunnce 449

5.1.  Segue: applicabilita dell’articolo 889 del codice civile
tra edifici posti a schiera.........cccooveeiiiiiiiccce, 451
6. Forni, camini, magazzini di sale, stalle ef similia.............cc...c...... 451
7. Materie umide, esplodenti, altamente nocive ...........cccceoeurunnee 453
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10.

11.

12.

13.

14.
15.

16.

7.1.  Segue: normative speciali — impianti di gas propellente
liquido e fabbriche di fuochi artificiali, cartucce da cac-
cia e giocattoli Pirici —.....ccocovvvviviiiiiiicii

Macchinari per i quali puo sorgere pericolo di danni.................

Ancora sulla natura dei regolamenti richiamati dall’art. 890 c.c.

e sull’associata presunzione assoluta di nocivita e pericolosita

Il rapporto da genus ad speciem esistente tra gli articoli 889 e 890

del codice CiVile.......oouiiiiiiiiiiiiiicicccc e

10.1.  Segue: differenza tra l'articolo 890 e l'articolo 844 del
COdice CIVIIe ..ot

F0sSi 0 canali .......ccocueueieieieiiiicccc e

11.1.  Segue: intorno all’applicabilita dell’articolo 891 del co-
dice civile alle “cave” ..o

11.2.  Segue: misurazione delle distanze............cccccceoeurvrirvnnnce.

Il fosso interposto tra due fondi ...

12.1.  Segue: effetti sul diritto di prelazione?...........ccccoceeeun.

Sorgenti, capi o aste di fonte ed in genere opere per estrarre

acque dal sottosuolo o costruire canali o acquedotti, oppure

scavarne, profondarne o allagarne il letto, aumentarne o dimi-

nuirne il pendio o variarne la forma..........ccccocoeeiiiiiiiiinnnns

131, 5egUe: i POZZi..ccciiniiiieiiiiiiiiiiiiciec e

13.2.  Segue: reintegra, trivellazione medesima falda, scom-
parsa dacqua nel pozzo, diminuzione d’afflusso
d’acqua sotterranea...........ccocoeveevriceiniicinicees

Distanze per gli apiari........ccccoeeverineinniiiiccceees

Usucapione del diritto a mantenere le opere descritte nel pre-

sente capitolo a distanza inferiore a quella normativamente

PIEVISTA...cviiiiiiiccct s

15.1.  Segue: destinazione di padre di famiglia quale modo
per costituire il diritto a mantenere le opere descritte
nel presente capitolo a distanza inferiore a quella nor-
mativamente prevista...........ooooeiiiicici

15.2. Segue: derogabilita per accordo tra le parti della nor-
mativa relativa alle distanze inerenti le opere descritte
nel presente capitolo ...,

Ipotesi di cessazione di materia di contendere in materia di

IStANZE ..o

16.1.  Segue: ipotesi di consentita emendatio libelli in materia
di distanze relative a manufatti insalubri ........................
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PARTE IV
L’AMBITO AMMINISTRATIVO

Capitolo 25 - Il decreto ministeriale 2 aprile 1968 n. 1444 e i
limiti inderogabili di distanza tra fabbricati

1.

L’articolo 9 del decreto ministeriale n. 1444 del 2 aprile 1968
dispone distanze tra i fabbricati ed ha efficacia di legge dello

Le c.d. “zone omogenee” previste dall’articolo 2 del decreto
ministeriale n. 1444 del 2 aprile 1968.............ccccovvriiniiniiiiinnnnns
Le distanze minime tra fabbricati previste dall’articolo 9 del
decreto ministeriale n. 1444 del 2 aprile 1968.............cccoevvvnnnes
3.1.  Segue: la deroga prevista nel caso di piani particola-

reggiati o lottizzazioni convenzionate con previsioni

planovolumetriche ..o,
La ratio dell’articolo 9 del decreto ministeriale n. 1444 del 2
aprile 1968 e le conseguenze della medesima..........ccccceeuruneee.
4.1.  Segue: il significato di “pareti finestrate” ........................
4.2.  Segue: ulteriori cONSegUENZE ..........cccevvuvuiviuiuiiiiiiniiiiiinns
L’articolo 9 del decreto ministeriale n. 1444 del 2 aprile 1968 e
immediatamente operante nei rapporti tra i privati esclusiva-
mente nell’ipotesi in cui lo strumento urbanistico locale, rego-
larmente approvato, provveda in tema di distanze ....................
Il disposto dell’articolo 9 del decreto ministeriale 2 aprile 1968,
n. 1444 e il c.d. principio di prevenzione: rinvio..........cccceeevuene.
L’articolo 8 del decreto ministeriale 2 aprile 1968, n. 1444 e i
limiti di altezza degli edifici........cccooovrrniniiiiic

Capitolo 26 - La normativa antisismica

477

479

480

481
483

484
485

486

490

490

493

494

495

496

1. La legislazione antisismica rientra nella materia dell’ordina-
mento civile riservata alla competenza esclusiva dello Stato ed
e inderogabile..........ccccooiiiiiiiii

2. Il significato di costruzione in relazione alla normativa antisi-
535 01 [z WSS

3. Lamisurazione delle distanze in relazione alla normativa anti-
SISIMICA .eeeuevreeeetrieeeireeeeitteeeeetteeeereeeeeseeeesaeeesesseeeesaeesessaeeeanneeeesseeennns

4. La possibilita delle amministrazioni comunali, in ambito di
normativa antisismica, di prescrivere distanze “dai confini” ....
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5. Lapresunzione juris tantum di instabilita della costruzione che

non rispetti le norme tecniche relative alle zone sismiche non

riguarda la normativa sulle distanze...........c.coccceevccinnccinccnnne. 496
6. Il duplice controllo dell’attivita edilizia nelle zone sismiche...... 497
7. Lamancanza di destinazione o di utilita economica di un fab-

bricato non esonera dall'osservanza degli spazi di isolamento

nelle zone sisMiche.........ccccoviiiiiiiiiiii e, 497
8. Applicabilita della normativa antisismica in deroga a quella

prevista dal codice civile: la deroga agli articoli 874, 876, 884 e

885 del codice Civile........ccouiuiiiiiiiiiiicc 497
9. Rapporti tra la normativa antisismica relativa alle distanze e

gli articoli 872 e 873 del codice civile: e integrativa e consente

la demOliZIiONe.........ccueviiiiiiiccccc e 498
9.1.  Segue: il semplice risultare di una concreta lesione o

il pericolo attuale di una lesione all’integrita materiale

del bene ..o 500
9.2.  Segue: la presenza tra i due edifici di una pubblica via. 501

10. Antagonismo e frontalita quali parametri necessari al fine di
identificare i fabbricati soggetti alla normativa antisismica sul-
le diStanZe ........ccccviriiiiiciicc e 502
11. Ambito della normativa antisismica sulle distanze di cui alla
legge n. 1684 del 1962: riguarda solo le costruzioni nelle zone

di nuova espansione urbanistica...........ccccceveveiiiiininiiiiiiiiins 503
12. Rapporti tra la normativa antisismica e il c.d. diritto di preven-

ZIONE: TINVIO...viuiiiiiiiiiiiiiice s 505
13. La costruzione in aderenza e la normativa antisismica............... 506

14. 11 principio secondo il quale l'intervallo di isolamento fra due
edifici non deve essere inferiore alla distanza di metri 10 (an-
ziché metri 6) se lo spazio esistente fra gli stessi sia adibito al

Ppubblico transito..........cocciiiiiiiii 507

15. Normative antisismiche particolari che incidono sulle distan-
ze: I'articolo 17 della legge 6 agosto 1967, n. 765.............ccccceuneee 508

15.1.  Segue: l'articolo 13, lettera c), comma 2 della legge 25
novembre 1962, n. 1684 (i c.d. “sbalzi tamponati”) ........ 509

15.2.  Segue:lalegge 2 febbraio 1974, n. 64 e i successivi inter-
venti legislativi (rinVio).......c.ccccceiviviiininiincce 509

Capitolo 27 - Le c.d. zone di rispetto: generalita

1. Le c.d. zone di rispetto: nozione e generalita ...........cccoeoeururnnnnne 511
2. La funzione delle c.d. zone di rispetto...........cccccoevvvrrininiiincnnnce. 512
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3. Llefficacia delle zone di rispetto € immediata e non necessita di

recepimento in strumentazione urbanistica..........ccccceveviiiiiinnes 512
4. La natura delle zone di rispetto: costituiscono proprieta pri-
vata sottoposta a regime d"uso particolarmente restrittivo ma
non costituiscono vincoli ablatori, non comportano diritto
all'indennizzo e non sono soggetti a decadenza......................... 513
5. 1l divieto di edificazione in zona di rispetto non coinvolge i
diversi utilizzi della zona che non prevedano edificazione....... 514
6. GIli effetti secondari delle c.d. zone di rispetto: influenzano
il valore venale del bene in sede di espropriazione (anche
PArziale) .....oooviiiii 515
7. Le zone di rispetto sono da comprendere nel calcolo dei volu-
mi edificabili e possono avere destinazione edilizia, anche ai
fini del diritto di prelazione ..........ccccooiiviiiiiiiiiiiiis 516
8. Lademolizione dell’'opera insistente in zona di rispetto da par-
te della Pubblica Amministrazione (costituisce atto vincolato
qualora incompatibile con il vincolo) ..........cccoeveiviiiiiiciicininine, 517
Capitolo 28 - Le c.d. zone di rispetto: demanio stradale, ferro-
viario ed aeroportuale
1. Le zone di rispetto attinenti al demanio stradale e i compiti di
vigilanza attribuiti all’ ANas.........cccoeeiiiiii 519
1.1.  Segue: il decreto ministeriale 1 aprile 1968, n. 1404........ 520
1.2.  Segue: fasce di rispetto fuori dai centri abitati ................ 523
1.2.1. Segue: costruzioni, scavi et similid........................ 524
1.2.2. Segue: l'attuale disciplina relativa ad alberi, sie-
Pl et STMIlIA ..o, 525
1.2.3. Segue:le sanzioni..........cccoeevvvrreieniniincccccien, 525
1.2.4. Segue: le curve fuori dal centro abitato............... 525
1.3.  Segue:icentri abitati........ccccoevriiiiiiiiiii 526
1.4.  Segue: ulteriori distanze di sicurezza...........cccccceueueunenee. 528
1.5.  Segue: sanzione accessoria dell’obbligo di ripristino
dello stato dei luoghi o di rimozione di opere abusive.. 528
1.6.  Segue: i provvedimenti locali che regolano le zone di
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