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Limiti alla proprieta in altezza e profondita

L’art. 840, comma 2, c.c. cosi dispone:

«ll proprietario del suolo non pud opporsi ad #giwdi terzi che si svolgano a tale profondita setto-
suolo o a tale altezza nello spazio sovrastanteggh non abbia interesse ad escluderle».

Cio vuol dire che la legge assicura al proprietaebsuolo la piu ampia possibilita di sfruttameimtal-
tezza e profondita. Egli pud scavare pozzi artéganon le prescritte autorizzazioni, elevare tgiagli.
Ma dove la concreta possibilita di sfruttamentcseaesermina anche il suo diritto.

L'accesso al fondo altrui

Il potere di godere del bene in modo pieno edussab, attribuito dalart. 832 c.c. al proprietario,

comporta anche la facolta di recingere il propgodo impedendo a chiunque di entrarvi. Tuttavia un
rigida applicazione di questa facolta (ribadital'@at. 841 c.c.) non € parsa opportuna al legislatore che
vi ha posto alcuni limiti. In particolare:

per quanto disponedit. 842 c.c., il proprietario non pud impedire il passagpger I'esercizio della
caccia a chi sia munito di regolare licenza, salke nel fondo vi siano colture suscettibili di dann
oppure questo sia stato chiuso nei modi previdta diegge sull’attivita venatoria (cioe con unaeret-

ta almeno m 1,20 o con altra chiusura che non edaskpassaggio della selvaggina). Il proprietario
pero, pud impedire a chiunque I'esercizio dellec@se il suo fondo non & compreso nel piano fauni-
stico-venatorio regionaleftt. 12 e 15, legge n. 157 dell’11 febbraio 1992);

per quanto disponedit. 843 c.c. il proprietario deve permettere I'accessbpmssaggio nel suo fon-
do, sempre che ne venga riconosciuta la neceasitégino che abbia bisogno di costruire o riparare
un muro o altra opera. Se I'accesso causa danpogplrietario ha diritto a una adeguata indennita.
Egli deve, inoltre, consentire I'accesso a chi @etdruperare una cosa mobile o un animale sfuggito
alla custodia, salvo che non voglia personalmeotsegnare la cosa o I'animale.

Gli atti di emulazione

Il termine emulazioneviene utilizzato, dal codice, con il significato dispetto. Immaginiamo che un

agricoltore recinga il proprio campo con una rettattica e solo in prossimita della nostra villatsoi-
sca alla rete un muro di cemento togliendoci oggtiale. E lecito un tale comportamento? Piu in geene
le: & lecito utilizzare la cosa propria in modo amgmtemente normale (€ normale che si voglia recing
il proprio fondo), ma in realta con l'intento dicare molestia al vicino (per esempio privandol@ghi
visuale)?

L'art. 833 c.c., rubricato “Atti di emulazione”, stabilisce:

«ll proprietario non pud fare atti i quali non add altro scopo che quello di nuocere o di recalestia
ad altri».

Si tratta di un generale limite alla proprieta ena conosciuto gia nel diritto romano, ma chenesitro

ordinamento, per il modo in cui la norma é formaljdtova scarsa applicazione.

L'articolo in esame, infatti, stabilisce che I'attper essere emulativo, non deve awaiso scopo che
guello di recare molestia. Ma, come I'esperienzaligiaria dimostra, il proprietario quasi sempesde a
provare di ricavare qualche vantaggio dalla progriane.



Le distanze tra le costruzioni

L'ordinamento, al fine di prevenire I'insorgere ainflitti tra proprietari di fondi vicini, pone anserie
di norme che possiamo sintetizzare come segue.

» Gli alberi di alto fusto (sono considerati tali quelli il cui tronco supére metri) debbono essere
piantati a non meno di tre metri dal confine; dfieai non di alto fusto a non meno di un metro eme
zo se i regolamenti e gli usi locali non dispongdingersamenteaft. 892 c.c.); le viti, gli arbusti e le
siepi a non meno dimezzo metroatt. 894 c.c. aggiunge che il vicino puo esigere che sisb gli
alberi e le siepi che si trovano a distanza minlarguella regolamentare.

» Le costruzioni che non vengono edificate in aderenza tra loro(attsccate) debbono essere tenute a
distanza di almeno tre metarf. 873 c.c.). Cio serve ad evitare che si tolgano recipneente la luce.
| regolamenti locali, tuttavia, possono stabilieesplitamente stabiliscono) distanze maggiori.

» Il muro di divisione tra edifici, giardini, cortili, orti e campi, apganenti a proprietari diversi, si pre-
sume di proprieta comunar(. 880 c.c.) e le riparazioni, pertanto, sono a carictutti i comproprie-
tari (art. 882 c.c.).

» Le luci (finestrelle alte che lasciano passare luce emaaianon consentono di affacciarsi) possono es-
sere aperte direttamente sul fondo confinante, enagarantire lgrivacy e la sicurezza del vicino, la
norma stabilisce che esse debbono essere munitéidlierriata e debbono aprirsi a non meno di due
metri e mezzo di altezza rispetto al suolo del tuagui si vuole dare aria e luaat( 901 c.c.).

» Le vedute (cioe le normali finestre che consentono di affaxgtie di vedere) non possono aprirsi a
meno di un metro e mezzo dal confine con il fonae (art. 905 c.c.).



