ECCELLENZA

In seguito all’ invito rivolto da V. E. ed al sollecito
pervenuto di recente, la Facolta di Giurisprudenza della
Universita di Urbino ha proceduto all’esame del Progetto li-
bro II cod. cio. ed alla approvazione delle o0sservaziont e
proposte del relatore Prof. Lino Salis, al quale il Progetio
stesso ¢ stato passato per il necessario studio ed esame il
giorno 27 gennaio 1938.

Dato il ristrettissimo limite di tempo consentito, il rela-
tore & stato costretto a limitare il suo esame ad alcuni degli
istituti disciplinati nel nuovo Progetto, tra quelli che gli sono
sembrati pin meritevoli di attenzione per la loro importanza
anche pratica. Ha formulato, cosi, per quelle disposizioni che
gli sono apparse non completamente immuni da difetti, delle
osservazioni e proposte, che la Facolta si permette di pre-
sentare alla E. V. nella speranza che esse possano contri-
buire a far raggiungere al Progetto quel grado di perfezione
che & legittima aspirazione dell’ E. V. e di quanti sono stati

chiamati a concorrere alla preparazione dei nuovi codici.
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PARERE AL PROGETTO LIBRO II COD. CIV.

Relatore: Prof. LiNo Saris

Arr. 1. — Si ritiene superfluo definire nella egge il
concetto di * cosa ,,. Pare preferibile lasciare che tale concetto,
necessariamente mutevole anche in relazione al progresso delle
scienze positive, venga elaborato e precisato dalla dottrina: il
fissarlo con una definizione imperfetta, potrebbe, anche prati-
camente, essere fonte di incertezze ed equivoci. La limitazione
del concetto di “ cosa ,, ai soli “ oggetti corporali o altre entita
naturali suscettibili di appropriazione o di utilizzazione ,,,
renderebbe poi difficile comprendere, ad esempio, nella cate-
goria delle cose, le varie specie di “ energie ,,, in particolare
I’energia elettrica nelle sue svariatissime forme di utilizzazione
(non possono queste definirsi: * entitd naturali ,,), ed ancor
meno poi le opere dell’ ingegno, il nome commerciale, ragione
sociale ecc., che il successivo articolo 3 del Progetto considera
appunto come cose. Queste disposizioni dovrebbero considerarsi
praticamente superflue o inutili tenuto conto delle disposizioni
degli articoli 23, 24. del Progetto.

ART. 2. — Anche la formulazione di questa disposizione
non pare da approvarsi. Se si vuole mantenerla & necessario
precisare a quale fine Uunivcersitas rerum deve (meglio sarebbe
dire: potrebbe) essere considerata come cosa unica (possibilita
di cessione e di revindica del tutto) anche per evitare possa
ritenersi che le cose singole componenti l'universitas debbano,
solo per questo ed in ogni caso, considerarsi prive di
autonomia per il diritto (deve ritenersi, invece, ammissibile
’alienazione e revindica di alcune pecore che compongono il
gregge, di alcuni quadri che formano la pinacoteca, il prestito
di alcuni libri di una biblioteca ecc. ecc.).
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Sarebbe poi anche opportuno far parola delle universitates
iuris, che in teoria ed in pratica hanno dato luogo a dubbi
e controversie almeno altrettanto importanti di quelle che si
& cercato di evitare e di risolvere, per le universitates rerum,
con questo art. 2 del Progetto (pag. 5 della Relazione).

ArT. 3. — Abolendo la disposizione dell’art. 1, o modi-
ficandola in modo da ricomprendere sotto il concetto di ¢ cosa,,
anche le opere dell’ingegno, nome commerciale ece., questa
disposizione dell’art. 3 diventa saperflua, poiché alle conse-
cuenze in essa sancite si giungerebbe in base alle norme sul-
I’ interpretazione.

ART. 4. — Dovendosi considerare immobili le cose elencate
in questa disposizione, parrebbe opportuno chiarire quale sia
la natura dei contratti, che abbiano riguardo a tali cose rife-
rendosi al momento in cui verrebbe a cessare I'unione al suolo
(particolarmente : alienazioni di frutti pendenti, di piantine di
vivaio, del taglio di boschi cedui, edifizi galleggianti da staccarsi
dalle rive, ecc.). B noto infatti come al riguardo non poche
incertezze sorgano, in dottrina e giurisprudenza, particolarmente
sulla forma da dare al contratto (cfr. ad es. di recente Cassa-
zione 30 luglio 1937 - D’Amico_est., Iole-Manno - che ha
considerato alienazione di cose mobili la vendita di pioppi
destinati al taglio).

Art. 5. — Non pare da approvarsi. Le difficolta cui
darebbe luogo la pratica applicazione di questa disposizione
sono evidenti. A parte il fatto che il carattere di mobile o
immobile dei materiali dipenderebbe dalla intenzione del pro-
prietario della costruzione (intenzione di unirli a questa), Ti-
marrebbe, in ogni caso, dubbio se il fatto dell’acquisto della
qualita di immobili da parte dei materiali impedirebbe al
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primitivo proprietario di rivendicarli, se i contratti di aliena-
zione che ad essi avessero riguardo dovrebbero in ogni caso
rivestire la forma richiesta dalla legge per i trasferimenti im-
mobiliari, se i materiali debbano o meno considerarsi come
cose autonome, ecc. Pia opportuno quindi permettere, secondo
la tradizione romanistica, che i materiali vengano considerati
cose mobili fino al momento della loro effettiva unione od
incorporazione al suolo, all’edificio, alla costruzione.

Art. 11. — La formulazione di questo articolo appare
i molto infelice. La sola * attitudine a usi di pubblico gene-
rale interesse ,, di cose appartenenti allo Stato o ad altri enti
pubblici territoriali non pud considerarsi sufficiente a far
comprendere tali cose nella categoria dei beni demaniali.
L’attitudine ad un uso di pubblico interesse possono averla
molte cose che formano parte del patrimonio dello Stato e
non si puo, solo per questo, attribuire ad esse la qualita di
beni demaniali.

ARrt. 14.°— Nonostante le dotte osservazioni contenute
nella Relazione, ci pare assai difficile che questa disposizione
possa servire a tratteggiare le differenze tra la proprieta pub-
blica e privata dello Stato. Dato il modo in cui & definita la
proprieta pubblica (art. 11), le caratteristiche della proprieta
privata dello Stato appaiono dalla formula di questo art. 14
quanto mai vaghe ed incerte, particolarmente quando si affer-
ma che formano parte della proprieta privata tutte le cose
che per qualunque titolo appartengono allo Stato ed agli altri
enti pubblici territoriali.

Ci pare questa una parte del Progetto che é necessario
rivedere ab imis, tratteggiando la distinzione tra la proprieta
pubblica e privata in base ad una delle teorie piu seguite
in dottrina.
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Agrt. 18. — Si vorrebbe con questa disposizione definire
il diritto di proprieta tenendo conto di un indirizzo oggi
giustamente prevalente nel campo politico economico.

Per evitare equivoci su argomento tanto delicato quanto
importante occorre tener ferma una premessa: il nuovo codice
deve definire il concetto di proprieta nel campo del diritto
privato, non gia nel campo politico economico od in quello
del diritto pubblico. Il legislatore potra, quando lo ritenga
opportuno o necessario, porre all’esercizio di questo diritto
quei limiti che particolari esigenze politiche, sociali o nazionali,
ecc. potranno consigliare, ma queste limitazioni comprimeran-
no il diritto di proprieta senza alternarne la natura o le ca-
ratteristiche peculiari. La funzione sociale, in quanto elemento
assolutamente estraneo alla nozione stessa del diritto di pro-
prietd privata, non pud trovar posto nella definizione di questo
diritto.

Il legislatore potra valutare e determinare quale sia la
funzione sociale del diritto di proprietd, come di ogni altro
diritto, in un determinato momento storico, tenendo conto di
esigenze e mecessita che generalmente sfuggono al privato e
che, comunque, il privato non & in grado di apprezzare,
mancando spesso dei dati e delle cognizioni necessarie.

Ognuno vede quanto sarebbe difficile obbligare un qua-
lunque privato a preoceuparsi, nel compiere un atto di godimento
o disposizione della cosa sua, se questo atto corrisponda o
meno alla cosidetta * funzione sociale ., del diritto che nessuna
norma determini esplicitamente; ed ognun vede pure quale
danno, quale intralcio e quale incertezza ne deriverebbe ai
rapporti giuridici aventi ad oggetto il godimento o la dispo-
sizione delle cose in proprietd privata. Ne & da tacere che,
mentre il contenuto e le caratteristiche del diritto di proprieta
nel campo privatistico sono generalmente immutabili, la fun-
zione del diritto & mutevole, ed in base ad essa possono,
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quando se ne ravvisi 'opportunita, essere posti dei limiti al
suo esercizio, aumentando, diminuendo o limitando le facolta
di uso, godimento, disposizione, ecc.

Ma questi limiti, perché il privato possa averne cono-
scenza ed uniformarvisi, devono essere consacrati in norme
giuridiche od essere’ almeno facilmente desumibili dai prin-
cipi generali (quelli, ad esempio, su cui ¢ fondato I'ordina-
mento corporativo del nostro Stato), poiché solo cosi & pos-
sibile evitare una incertezza quanto mai pericolosa sulla pos-
sibilita di valersi e sul modo di esercitare le piu importanti
facolta (di disposizione e di godimento) inerenti al diritto di
proprieta. Non si pud quindi fare a meno dal preoccuparsi
di far rispettosamente presente tutta l’opportunitd di elimi-
nare dalla definizione dell’art. 18 del Progetto I’inciso: “ in
conformita della funzione sociale del diritto stesso ,,, sosti-
tuendola, se proprio lo si ritenesse indispensabile, con la
formula: “in conformita dei principi sull’ordinamento cor-
porativo ,,.

Art. 52 sg. — Il Progetto tratta delle comunioni spe-
ciali (muri, siepi, alberi) sotto il capo * Dei limiti della pro-
prieta fondiaria e dei rapporti di vicinato ,, mentre tratta poi
a parte (Titolo IV) “Della comunione,,, suddividendo questa
ultima trattazione in tre capitoli (cap. I: comunione in
generale; cap. II: comunione familiare; cap. III: condo-
minio degli edifici). Senza necessita di riferire le critiche
mosse al sistema di collocazione delle norme sulle comunioni
speciali nel vigente codice, non si pué a meno dal rilevare
che se si & creduto utile trasportare sotto il titolo * Della
comunione ,, le disposizioni relative al condominio su edifizi,
non si vede proprio la ragione perché le norme sulla comu-
nione dei muri, alberi e siepi debbano rimanere sotto un

.

titolo diverso, mentre & evidente I'affinita della materia rego-
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lata da tali norme con quella regolata dagli art. 312 e segg.
341 e segg.

Si ritiene quindi necessario mutare la collocazione delle
disposizioni di cui agli art. 52 a 57 ¢ 69 a 81, trasportandole
subito dopo (o immediatamente prima) delle disposizioni sul
condominio di edifici (art. 341 a 356).

Art. 52. — Non pare che il mutamento della dizione
di questo articolo nei confronti del corrispondente art. 556
cod. civ. costituisca un progresso. Il codice parla di *fondo
contiguo ad un muro,,, il Progetto parla invece di “fondo
contiguo all’edifizio altrui,,. Secondo il Progetto, adunque,
non potrebbe domandarsi la comunione coattiva di un muro
quando questo:

a) non sia costruito sul confine;
b) non faccia parte di un edifizio altrui.

Queste due innovazioni nei confronti della legge vigente
ci sembrano prive di ogni giustificazione. A parte la considerazio-
ne che il muro “costruito sul confine ,, (il codice attuale esat-
tamente non richiede I’esigenza di una tale condizione: art.
556) & gia comune in virta del principio dell’accessione (cfr.
art. 69 del Progetto), deve porsi in rilievo che il successivo
art. 53 del Progetto permeite di richiedere la comunione
coattiva anche nel caso in cui il muro sia situato ad una di-
stanza minore di un metro e mezzo dal confine. E preferibile
dunque parlare nell’art. 52 di muro contiguo (distante dal
confine meno di un metro e¢ mezzo) e fondere in una le due
disposizioni degli art. 52 e 53. Il richiedere poi (come fa il
Progetto, diversamente dal codice) che il muro. di cui si domanda
la comunione, faccia parte di un edifizio altrui sembra ingiusti-
ficato; piu logico permettere che di un qualunque muro possa
essere domandata la comunione, sia che sostenga un edifi-
zio oppur no, purché la comunione venga richiesta al fine
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di appoggiare al muro una costruzione (edifizio od altra opera;
cfr. le osservazioni all’art. 56, pag. sg.). Inutile aggiungere
P’aggettivo “altrui,,, poiché tale requisito & implicito, e, ad
ogni modo, anche di un muro che faccia parte di un edificio
in condominio con altri partecipanti potrebbe essere domandata
la comunione; in talé ipotesi questa dovrebbe essere consentita,
a chi la domanda, per una quota maggiore, proporzionale
ciod alla maggiore utilita che egli ritrae dal muro appog-
giandovi la sua costruzione.

E poi da lamentare che manchi assolutamente nel progetto
una qualunque parola che permetta di risolvere la vexata quaestio
della natura del diritto di medianza ed indichi in qual mo-
mento la comunione del muro debba intendersi acquistata (nel
momento dell’appoggio della costruzione al muro, oppure della
stipulazione del contratto di costituzione della comunione, op-
pure dal passaggio in giudicato della sentenza che ordina la
concessione della comunione coattiva).

E infatti necessario ricordare come la soluzione di tale que-
stione abbia importanza non lieve anche al fine di determinare
il momento in cui deve aversi riguardo per fissare il corrispet-
tivo (meta del valore del muro e del suolo) dovuto al pro-

prietario del muro.

ART. 53. — E da lamentare che il Progetto non risolva
in questo luogo la dibattuta questione sul diritto, nel proprie-
tario del muro di cui si domanda la comunione, di demolire
il muro allo scopo di impedire al vicino di ottenerla.

Arr. 54. — Disposizione ingiusta. Il vicino, appoggiando
al muro contiguo un capo del proprio muro, pué in definitiva
servirsi del muro altrui per chiudere il suo fondo; non vi é
ragione che egli, almeno in questa ipotesi, sia esentato da
ogni contributo nelle spese di manutenzione del muro di cui
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pure si serve. Si potrebbe, quanto meno, limitare il corrispet-
tivo, per I'acquisto della comunione, ad un terzo del valore del
muro, e limitare I'acquisto della comunione all’altezza in cui

avviene I’ innesto.

ART. 56. — Il capoverso di questo articolo pud considerarsi
del tutto superfluo qualora si corregga la dizione del precedente
art. 52 che parla di fondo contiguo ad un ¢ edifizio altrui ..,
mentre dovrebbe parlare soltanto di * muro,,, secondo la pia
esatta dizione dell’art. 556 del vigente codice.

ART. 57. — Date le difficolta che sono sorte nella inter-
pretazione del cpv. dell’art. 556 cod. vigente, si ritiene utile
specificare meglio quali edifizi siano sottratti alla comunione
forzosa, poiche la frase * edifizi pubblici o destinati all’uso
pubblico né quelli che abbiano interesse storico, archeologico
od artistico,, & quanto mai generica e non offre al singolo
alcun dato sicuro per determinare se un determinato edifizio
debba ritenersi o meno assoggettabile a comunione forzosa.
Sembrerebbe da preferirsi una formula che escludesse dalla
comunione forzosa del muro tutti gli edifizi oggetto di pro-
prieta pubblica o quelli che dalla legge o da regolamenti locali
siano esclusi da tale comunione per la loro importanza storica,
archeologica, artistica o per qualunque altro motivo di interesse
pubblico. F infatti possibile che un edifizio di interesse storico,
archeologico ecc. possa non subire alcun danno dall’appoggio
di altra costruzione: non vi sarebbe quindi ragione alcuna
che la legge vietasse, anche in tale ipotesi, la richiesta di
comunione (specialmente quando 'edifizio che ha tale interesse
storico sia di proprieta privata), mentre puo, in questi ed altri
casi simili, lasciarsi arbitra I’amministrazione di stabilire i
casi in cui determinati edifizi debbano essere sottratti alla

comunione ecoattiva.
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Arr. 58. — Ci pare che questa disposizione, opportuna-
mente modificata, dovrebbe essere collocata sotto il titolo delle
serviti,, come si trova nel cod. vigente. Lo stillicidio viene in-
fatti generalmente in considerazione come una particolare forma
di servitii anziché come un limite della proprieta fondiaria.

Art. 59. — Non si vede la ragione della limitazione
contenuta nel capoverso di questo articolo, particolarmente
quando esista sul confine un muro che non sia di cinic.
Parrebbe sufficiente dire che i tubi di acqua o di gas debbano
essere posti ad una distanza sufficiente a permettere di costruire
sul confine un muro, e, qualora questo gia esista, possano
esservi addossati in modo da non danneggiarlo od impedire a
chi ne ha diritto di servirsene.

ART. 62. — Formula troppo generica. E troppo dichiarare
inderogabili dalla volonta dei privati “ le distanze stabilite
nel presente codice ,, o ** dai regolamenti speciali o dalla auto-
rita giudiziaria ,,. Nel formare il codice ci si deve preoccu-
pare della inderogabilita delle distanze stabilite nelle disposi-
zioni che in esso sono contenute: l'autoritd amministrativa e
giudiziaria debbono essere lasciate libere di stabilire o meno,
specialmente in ipotesi non previste dal codice, I’inderogabilita
delle distanze da esse stabilite. Comunque, é utile precisare
quali siano le disposizioni del codice cui si riconosce tale
carattere di inderogabilitia, poiché sembra, ad esempio, che
nessun danno potrebbe derivare all’interesse pubblico se due
vicini si accordassero, per loro particolari ragioni, di piantare
alberi a distanza inferiore a quella fissata dall’art. 63 del
Progetto, o di costruire un canale, aprire fossi, cisterne, ecc.
presso il confine a distanza inferiore a quella indicata dal
Progetto, purché la costruzione venga fatta'in maniera tale da
evitare ogni possibilita di danno.
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ART. 65. — Questa disposizione ha effetto retroattivo
oppur no? Il modo in cui & formulata farebbe ritenere di i,
mentre, per evidenti ragioni teoriche e pratiche, sarebbe op-
portuno limitare solo al futuro P’effetto della norma.

ART. 66. — Questa disposizione ci pare in contrasto con
quella dell’art. 62: in questo si esclude che le distanze stabi-
lite nel presente codice (quindi anche quelle degli alberi:
art. 63 Progetto) possano essere derogate da convenzione tra
i vicini (cfr. anche art. 65), nell’art. 66 si ammette invece che
¢ per convenzione o altrimenti,, possa acquistarsi un diritto
a tenere alberi a distanza inferiore a quella fissata dalla legge.

Art. 69. — Con questo articolo si sono fuse le dispo-
sizioni degli art. 546 e 547 cod. civ. riportandosi peraltro
fedelmente le stesse espressioni del codice vigente. I dubbi
perd che sono sorti nell’applicazione di queste due disposizioni
del codice attuale permarrebbero aumentati ed immutati anche
nel nuovo codice. Infatti:

a) Non si ha cura di indicare quale sia il preciso signi-
ficato dell’espressione * titolo ,, capace di distruggere la pre-
sunzione di comunione del muro, mentre sono note le gravi
dispute che si agitano al riguardo in dottrina e giurisprudenza.

b) Non si indica neppure se, perche sorga la presunzione
di comunione, sia necessario che il muro divida fondi omo-
genei, mentre & noto che, secondo la giurisprudenza, un muro
che divids fondi eterogenei (un orto da un cortile, un cortile
da un giardino, ecc.) non dovrebbe presumersi comune (si veda,
ad esempio, App. Milano 20 Febbraio 1931, Temi Lombarda
1931, pag. 567, Foro Lombardia, Rep. 1931, pag. 1196).

c) Persistendo nell’uso dell’antica formula: “muro che
serva di divisione., non si elimina la questione se, per il sorgere
della presunzione di comunione, sia necessario che il muro sia
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costruito sul confine, oppure solamente che serva di divisione,
mentre & evidente che solo per il muro costruito sul confine
la presunzione di comunione dovrebbe sorgere in base ai prin-
cipi sull’ accessione.

d) Eliminando la prevalenza che il codice attuale rico-
nosce alla positura del piovente sugli altri segni che hanno
efficacia di eliminare la presunzione di comunione, non si fa
se mon aumentare il dubbio sulla prevalenza di tali segni,
qualora alcuno di essi esista per un tratto del muro da una
parte e per altro tratto del muro da un’altra. Il dubbio puo
avere particolare importanza nell’ ipotesi in cui uno solo dei
fondi sia cinto, ma i segni apparenti di cui nel cpv. dell’art. 69,
esistano dalla parte del muro che guarda verso il fondo non
cinto (varrebbe ancora in questa ipotesi la presunzione di
comunione del muro o sorgerebbe una presunzione di proprieta

esclusiva a favore di uno dei vicini?). ||

e) Sarebbe utile indicare se la presunzione di comunione
possa o meno essere distrutta dalla prova che uno solo dei |
vicini abbia costruito a sue spese il muro di divisione, poiche
¢ noto che il fatto di costruire a proprie spese su fondo alirui
o su terreno comune non & sufficiente ad impedire che la
costruzione appartenga per accessione, nel primo caso, al pro-
prietario del terreno in dominio esclusivo, e, nel secondo
caso, in condominio ai comproprietari del terreno.

f) Il Progetto, innovando al codice vigente, finisce per
riconoscere ai ‘““segni apparenti,, (sporti, mensole, ad es.) la
capacita di distruggere la presunzione di comunione anche tra
muri che servano di divisione tra edifici. E noto invece che,
per il vigente codice, tale possibilitd & esclusa dalla dottrina,
basandosi sulla considerazione che i segni elencati nell’art. "'

547 cod. attuale, non riguardano i muri divisori tra edifizi, 1
di cui il codice si occupa nell’art. 546. La fusione delle due
disposizioni operata dal Progetto, fa risorgere invece questa
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questione, giustamente risolta in senso negativo anche per
evidenti considerazioni pratiche (un vicino potrebbe non es-
sere in condizioni di aver notizia degli sporti o vani che
I’altro vicino facesse nel muro dalla sua parte). Il codice vigente
considera le mensole e i cornicioni come esempi di * sporti,,
(art. 547 cpv. I); il Progetto parla invece, come di cose
distinte, di sporti, mensole, cornicioni e simili. Non & dato
conosecere il motive che ha consigliato questa nuova formulazione.

ARt 72. — B nota la grave questione che sorge mnella
interpretazione dell’art. 550 cod. vigente fedelmente riprodotto
dal Progetto. Il codice pone a carico di chi demolisce il pro-
prio edifizio “le opere che la demolizione renda necessarie
per evitare ogni danno al vicino,,. Se, per il fatto della de-
molizione, il muro non & piu atto a sostenere Iedifizio che
rimane, dovra colui che demolisce essere obbligato a rico-
struirlo a sue spese, in modo da evitare danni al vicino? La
questione ha importanza grandissima nelle ipotesi di espropria-
zione, da parte della pubblica amministrazione, di edifizi a
scopo di demolizione, e sarebbe quindi opportuno che la
nuova legge precisasse gli obblighi di colui che, nel demolire
il proprio edifizio, si vale in fondo di un suo diritto.

Art. 75. — Il capoverso di questo articolo risolve una
importante questione sorta nell’applicazione del codice attuale,
ma ha il difetto di risolverla solo in parte.

Dispone infatti che * il muro ricostruito od ingrossato
resta di proprietd comune € deve essere risarcito al vicino
ogni danno prodotto dalla esecuzione delle opere ...

Ora & evidente che col fatto dell’ ingrossamento o della
ricostruzione il valore del muro viene necessariamente ad au-
mentare (spesso in modo considerevole anche per la qualita
dei materiali adoperati) ad opera di uno solo dei condomini.
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Per questo fatto viene di conseguenza a spostarsi quella
proporzione in base alla quale ciascuno dei partecipanti aveva
prima il diritto di usare e godere della cosa comune, in quanto
non sarebbe né giusto né logico permettere al condomino che
¢ rimasto estraneo alla ricostruzione od ingrossamento del
muro (facendosi anzi risarcire i danni derivanti dalla esecu-
zione delle opere!) di godere della nuova cosa nella proporzione
stessa in cui godeva della vecchia. Parrebbe dunque opportuno
sancire che chi ha ingrossato o ricostruito il muro abbia su
questo una quota maggiore, proporzionale al maggior valore che
il nuovo muro ha nei confronti dell’antico. Al vicino, rimasto
estraneo alla ricostruzione od ingrossamento, potra essere con-
sentito di far ristabilire 1’eguaglianza delle quote restituendo
le somme percepite per risarcimento di danni e pagando la
meta del maggior valore acquistato dal muro per il fatto della
ricostruzione od ingrossamento.

Art. 77. — Questo articolo riproduce peggiorata la
disposizione dell’art. 560 cod. civ. Tutti i dubbi e le incertezze
cui hanno dato luogo ’applicazione e I'interpretazione di questa
disposizione, si riproducono quindi invariati anche per la
nuova legge. Basti rilevare:

a) non si capisce bene se uno qualunque dei proprietari
di fondi posti a differente livello abbia il diritte di costrin-
gere l’altro alla costruzione di un muro di cinta (il Progetto
dice: *“ il proprietario del fondo superiore che voglia recingerlo
dovra sopportare ecc.). Il proprietario del fondo inferiore avra
il diritto di obbligare Valtro alla costruzione del muro?

1) Potra il proprietario del fondo superiore esimersi a
su» arbitrio (il Progetto dice: * voglia ,,) dalla costruzione di
un muro sino all’altezza del suo fondo senza necessita di uni-
formarsi al disposto dell’art. 78 Progetto (561 cod. vigente)?
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¢) Dovendo costruire il muro sottostante a cavaliere
del confine, sara costretto ad incassarlo per una meta della
grossezza nel suo terreno o potra, in questo caso particolare,
costruirlo interamente sul suolo del vicino?

Agrr. 78. — Anche in questo punto non si & avuto cura
di evitare che per la nuova legge risorgessero quelle compli-
cate questioni gia sorte nell’ interpretazione del codice attuale.
Si parla infatti di obbligo del rinunziante alla cessione della
meta del terreno senza specificare se questa cessione venga
fatta al vicino a titolo di proprieta. Volendo in seguito acqui-
stare la comunione del muro, egli avrebbe infatti, in tale ipotesi,
’obbligo di pagare al proprietario del muro anche il valore
della meta del terreno (art. 52 Progetto e 556 cod. vigente)
che gli aveva prima ceduto a titolo gratuito; parrebbe peraltro
pitt equo evitare questa conseguenza, specificando che la meta
del terreno viene ceduta al vicino a solo titolo di concessione
superficiaria.

L’altra grave questione, cui ha dato luogo I’art. 561 cod.
vigente, e che il Progetto non ha cura di evitare, & quella
che sorge quando del diritto di rinunzia alla futura comunione
si valga il proprietario del fondo sopraelevato (art. 77 Pro-
getto). La legge pone interamente a suo carico le spese di
costruzione della parte del muro * dalle fondamenta all’altezza
del proprio suolo ,, obbligandolo a contribuire per meta nella
spesa di costruzione del muro per tutta I’altezza ulteriore.
Potrebbe egli esimersi da questi obblighi, indubbiamente assal
onerosi, mediante la semplice cessione della metd del terreno
su cui il muro di separazione deve essere costruito? Anche
ammesso che cio gli sia consentito, rimane poi sempre il dubbio
, volendo acquistare in seguito la comunione del muro
(appoggiare a questo, ad es. una sua costruzione) debba essere
costretto a pagare per intero il valore (o le spese occorse per
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la costruzione?) della parte del muro che dal piano del fondo
inferiore giunge fino al livello del superiore.

ART. 79. — Con questa disposizione si & voluto innovare
al codice vigente, abolendo il requisito dei tre anni per lo spurgo
ammucchiato da una sola parte del fosso, quale elemento ca-
pace di vincere la presunzione di comunione. Che in questo
modo si sia resa piu pratica I'applicazione di questa disposi-
zione, & assai dubbio. Il codice vigente parla di “getto della
terra o di spurgo,,; il Progetto parla solo di “cumulo della
terra di spurgo ,,, quindi, secondo il Progetto, il cumulo della
terra di scavo del fosso non avrebbe valore, se esistente da
una sola parte del fosso, di distruggere la presunzione di
comunione.

Non & dato conoscere quali siano le ragioni che hanno

consigliato tale innovazione. E evidente peraltro come, sotto
altro aspetto, la formula dell’art. 79 del Progetio sia peg- ‘
giore di quella dell’art. 566 cod. vigente. Se il solo cumulo

della terra di spurgo (il Progetto parla di terra ma potrebbe
trattarsi di altri materiali: frascame, ad esempio) da un solo

lato del fosso, vale a distruggere la presunzione di comunione,

sard mnecessario che i proprietari confinanti stiano bene ac- l
corti ad evitare che D’uno di essi, all’insaputa dell’altro,
ponga questo cumulo dalla sua parte, e sarebbero costretti
ad intentare volta per volta I’azione di manutenzione per
impedirlo. Non sarebbe fors: piu giusto, analogamente a
quanto dispone il codice attuale, riconoscere a questo segno
il valore di distruggere la presunzione di comunione solo
quando lo spurgo sia ammucchiato da una sola parte del
fosso per un periodo determinato (un anno- almeno) senza
opposizione da parte di qualcuno dei proprietari confinanti?
Altre questioni che vengono lasciate insolute sarebbero:

L ==

a) se possa domandarsi la divisione del fosso:
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b) se i segni apparenti indicati nel cpv. art. 79 abbiano
Ieffetto di distruggere soltanto la presunzione di comunione
o di attribuire senz’altro la proprieta esclusiva del fosso all'uno
dei due proprietari confinanti;

c) se alla comunione del fosso sia possibile rinunziare.

ArT. 80. — Questa disposizione & indubbiamente mi-
gliore del corrispondente art. 568 cod. civ. Nel cpv. sarebbe
peraltro necessario specificare quale dei due segni apparenti
suscettibili di eliminare la presunzione di comunione della siepe
abbia prevalenza sull’altro; anche qui dichiarando se i condo-
mini possano domandare la divisione della siepe (diritto che
sarebbe opportuno escludere) od il suo abbattimento al fine
di sostituire ad essa un muro od altro mezzo migliore per la
divisione dei fondi confinanti (cancellata, palizzata, ecc.). E noto
che per il cod. civ. francese (art. 668) il comproprietario di
una siepe comune pud distruggerla fino al confine della sua
proprieta, ma ha L'obbligo di costruire un muro su questo
confine. La stessa regola & applicabile al comproprietario di un
fosso comune che mon serva se non alla chiusura del fondo.

Art. 81. — La disposizione di questo articolo, come
anche quella dell’art. 80, dovrebbe essere meglio coordinata
con quelle degli art. 63, 65, 66 del Progetto. Poiché si ¢
voluta usare tanta severita nell’esigere il rispetto delle distanze
legali nella piantagione di alberi e siepi vicino al confine (al
punto da considerare tali disposizioni sulle distanze come
norme di ordine pubblico: art. 62), non si capisce bene perchée
il Progetto, innovando al codice vigente (art. 569), abbia
abolito il diritto di uno qualunque dei condomini di domandare
I’abbattimento dell’albero sorgente nella siepe comune, ed abbia
ritenuto che, per eseguire il taglio, sia necessario (qualora
manchi il consenso di tutti i condomini) I’intervento del-
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Pautorita giudiziaria, la quale, per autorizzarlo, dovrebbe
riconoscerne la necessita o la convenienza. A distanza di
appena quindici articoli si passa da un estremo all’altro.

Art. 93¢ — La formulazione di questo articolo & molto
imprecisa.’ I frutti possono infatti appartenere a persona diversa
da quella cui spetta il godimento della cosa (acquirente dei
frutti pendenti, ad esempio, cessionario degli interessi di un
mutuo, ecc.) e non & quindi esatto formulare in questo modo
Particolo. Col dire poi che “in quest’ultimo caso, quegli cui
spettano, acquista la proprietd dei frutti naturali con la loro
separazione nel periodo di tempo in cui gli spetia tale diritto
ed in proporzione della durata del diritto stesso nell’anno del
raceolto ,,, si da luogo al sorgere di una quantitd di contro-
versie. Le due affermazioni sono infatti in evidente contrasto
tra loro e col resto dell’articolo, in quanto, se i frutti appar-
tengono “ in proporzione della durata del diritto stesso nel-
I’anno del raccolto ,, e, quando trattisi di frutti che si raccol-
gono a pin lunghi periodi, essi si dividono per tutti gli anni
intermedi in proporzione della durata del diritto, & evidente
come il fatto che la loro separazione si effettui * nel periodo
di tempo in cui gli spetta tale diritto,, sia assolutamente
privo di ogni importanza.

Argomentando a contrarie, si & portati infatti a ritenere
che, per il proprietario della cosa producente, non vi sia ne-
cessita della separazione per l’acquisto della proprieta sui
frutti naturali (¢ sin qui va bene, ma dovrebbe specificarsi in
qual moments avvenga 'acquisto dei frutti anche a suo favore,
dato che non si ignora che la communis opinio ritiene, se-
condo il codice vigente, che P’acquisto dei frutti si produca,
anche per il proprietario della cosa producente, nel momento
della separazione o raccolta), e che colui, cui spetta il go-
dimento della cosa’ (o coloro cui sia attribuita la proprieta
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dei frutti naturali), perda il diritto ai frutti per non averli
separati nel periodo di tempo in cui gli spetta tale di-
ritto (e questo pud essere ingiusto e vale, ad ogni modo,
per il solo usufrattuario: art. 118 Progetto). Sarebbe oppor-
tuno evitare, per quanto & possibile, formulazioni generiche,
dichiarando, volta per volta (a seconda la natura e gli effetti
di ogni singolo diritto), in che modo I'acquisto dei frutti na-
turali abbia luogo.

Non pare infine esatto dire “ che i frutti civili appartengono
al proprietario della cosa che li produce ,, dato che & noto che
i frutti civili non possono considerarsi come vero e proprio
prodotio della cosa come i frutti naturali.

ART. 94 — Sarebbe assai utile che I'istituto della pro-
prieta superficiaria venisse disciplinato, anche per il nostro
diritto, in modo esauriente, data I’ importanza anche pratica
che esso ha oggi raggiunto, anzicheé limitarsi all’accenno indi-
retto contenuto in questa disposizione del Progetto.

E inoltre da lamentare che il Progetto, a differenza del
codice vigente, non contempli in modo alcuno 1’ipotesi di
piantagioni, fatte con piante altrui su suolo proprio o con
piante proprie su suolo altrui.

ART. 95 — Si ritiene utile togliere da questa disposi-
zione D'avverbio ¢ definitivamente ,, (“ ne acquista definitica-
mente la proprieta,,) poiché esso a null’altro servirebbe se
non a fornire argomento a disquisizioni teoriche ed a dubbi
che nella interpretazione ed applicazione della legge ¢ sempre
molto utile evitare.

La proprietd dei materiali altrui o si acquista al pro-
prietario dell’opera, quando la separazione non possa farsene
senza eccessivo danno, oppure permane nell’originario pro-
prietario per tutto il tempo (un anno) in cui . a lui & con-
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sentito I’esperimento dell’azione di revindica. E da lamentare
che in questa disposizione non si faccia alcun cenno all’ipo-
tesi di piante altrui piantate in terreno proprio, ipotesi in-
vece chiaramente contemplata nel corrispondente articolo 449
cod. vigente.

ARrT. 96 — Si ritiene utile la soppressione dell’inciso
¢« semprecheé le opere non rechino alcuna utilita al fondo ... E
infatti ben raro il caso in cui da una nuova opera il fondo
non risenta “ alcuna wtilita ,,: praticamente quindi si lasce-
rebbe arbitro il terzo di fare sul fondo altrui tutte le opere
che a lui piacessero (anche le voluttuarie ,, poiché anche
queste possono arrecare al fondo una utilita) con la certezza di
ottenere poi il rimborso delle spese dal proprietario. Pare inutile
rilevare che i principi del nostro ordinamento corporativo rico-
noscono al proprietario il diritto di iniziativa per I'uso, il
godimento, lo sfruttamento della sua proprieta; non é quindi
n: prudente né giusto lasciare arbitro un qualunque terzo di
sostituirsi al proprietario per fare sulla cosa altrui delle opere
che quest’ultimo o non vuol fare o non ha i mezzi per pa-
gare. Se, in qualche ipotesi particolare (affittuario, usufruttuario
ad es.), si vuol permettere a persona diversa dal proprietario
di fare sul fondo altrui opere utili, si riconosca e si disei-
plini questa facolta limitatamente all’ipotesi specifica in cui
pud essere utile riconoscerla, ma si eviti in ogni modo che
un qualunque terzo possa valersene senza quasi limite alcuno.

ArT. 97. — Non si vede proprio la ragione perche il
nuovo codice debba riprodurre immutata la criticatissima di-
sposizione dell’art. 451 del vigente codice. Manca infatti ogni
ragione logica o giuridica che giustifichi un trattamento pit
sfavorevole, da farsi al terzo cui sono stati sottratti i materiali,
nei confronti di colui che li ha sottratti ed impiegati in mala
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fede. Se chi ha impiegato materiali propri per fare un’opera
nel fondo altrui, pud chiedere la separazione dei materiali
quando il fondo non risenta danno od il dominus soli non
preferisca di ritenere le opere (art. 96 del progetto), parrebbe
logico riconoscere almeno questa stessa facolta al proprietario
dei materiali, quando un terzo li abbia impiegati per costruire
un’opera nel fondo altrui. Non si vede infatti il perché, in
questa ipotesi particolare, il dominus soli acquisti la proprieta
dei materiali e sia escluso lo ius tollendi ed ogni possibilita
di revindica (il Progetto dice *“mnon ha diritto di rivendicarli,,)
da parte del loro proprietario.

Il Progetto non dice, e sarebbe molto utile che lo dichia-
rasse, quale sarebbe la sorte dei materiali qualora I'opera con
essi costruita fosse demolita, od i materiali fossero da essa in

qualunque modo staccati.

Art. 312 — 11 Progetto si preoccupa giustamente di
definire la natura del diritto che spetta sulla cosa all’insieme
dei condomini (diritto che viene classificato di proprieta), ma
non cura invece di definire, o di fornire i mezzi per preci-
sare, quale sia la natura del diritto che sulla cosa in comu-
nione spetta a ciascuno dei partecipanti.

Nella Relazione si afferma infatti (pag. 128): *Cosi, in
particolare, nel caso della comproprieta si é ritenuto che il
diritto di proprieta sulla intera cosa comune spettu alla col-
lettivita dei condomini,,: piu sotto (stessa pagina in fondo):
“e non si ha neanche, come si sostiene da altri, un semplice
diritto i proprieta sull’ intera cosa, spettante alla collettivita
dei condomini,,. La contraddittorieta di queste due affermazioni
si pud giustificare pensando che di < collettivita ,, si sia inteso
parlare, nel secondo periodo, come di ente munito di perso-
nalitd giuridica, ed in tal senso sarebbe utile modificare la

Relazione.
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Circa il diritto di ogni singolo partecipante sulla cosa
comune, la Relazione afferma giustamente che esso deve con-
siderarsi come il diritto di partecipare alla comunione della
proprieta secondo la misura della sua quota, e quindi di eser-
citare da solo, secondo tale misura, quei poteri sulla cosa,
emananti dal diritto di proprieta spettante alla collettivita,
di cui ¢ possibile l'esercizio per parti o quote ecc.,,. Si nega
quindi che nella comproprieta si abbia *“una semplice divisione
del diritto di proprietd sulla cosa tra i singoli comunisti se-
condo quote intellettuali o ideali,,, oppure * concorrenza dei
diritti di proprieta sull’intera cosa, reciprocamente limitantisi,,.

Ci pare che di queste esatte considerazioni e conclusioni
non si sia tenuto il dovuto conto nella formulazione degli
articoli del Progetto, poiché in esso si sono riprodotte alcune
delle espressioni che, sotto il codice vigente, hanno costituito
il pin difficile ostacolo per spiegare in modo appena soddi-
sfacente la natura ed i limiti del diritto di ogni singolo con-
domino sulla cosa comune. Cfr. in seguito le osservazioni

agli art. 315 e segg.

Arr. 314. — Poiché il godimento delle cose comuni puo,
a seconda la natura di tali cose, esplicarsi sia in forma di “uti,,
quanto in forma di ¢ frui,, si prospetta l'utilitd di sostituire
alla formula * far uso,, della cosa comune, I'altra *‘godere
della cosa comune,,. Questo articolo potrebbe essere abolito
e sostituito dall’art. 346 del Progetto da trasportarsi tra le
norme generali sulla comunione.

ArT. 315. — Il Progetto evita di ripetere l’espressione
del vigente codice (art. 679):  Ciascun partecipante ha la
piena proprieta della sua quota,,; afferma pero: ¢ Ciascun
partecipante pud liberamente disporre della sua quota...puod
liberamente alienare od ipotecare tale quota ed anche sostituire
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altri nel godimento di essa,,, riproducendo cosi testualmente
le espressioni del codice vigente, del quale ripete pure la Li-
mitazione finale: *“Ma U'effetto dell’alienazione e dell’ipoteca
si limita a quella porzione della cosa comune, che verra a
spettargli dopo la divisione.,. Ora, in base alle considerazioni
contenute nella Relazione (cfr. le osservazioni fatte sopra al-
Part. 312 del Progetto), si puo rilevare tutta Popportunita di
modificare tale dizione della legge, poiche, se si nega che la
‘“quota,, costituisca una cosa in senso giuridico, se si nega che
essa formi oggetto di proprieta per ogni singolo condomino,
non & piu esatto dire che la quota puo essere alienata od
ipotecata liberamente, che & lecito sostituire altri nel godi-
mento di essa, che ciascuno dei partecipanti pud liberamente
disporre della sua quota, ecc. Se non si vuole prendere po-
sizione sulla difficilissima questione circa la natura del diritto
che ogni condomino ha sulla cosa comune, bastera sostituire
al termine “ quota ,, il termine “diritto,,, dicendo quindi che
ciascun partecipante pudé disporre (I’avverbio ¢ liberamente ,,
pare superfluo, poiché, mancando limitazioni legali all’esercizio
del diritto di disposizione, deve desumersi implicitamente che
esso possa venire liberamente esercitato) del suo diritto e degli
utili o frutti che ritrae dalla cosa comune; che puo libera-
mente alienare ed ipotecare tale diritto, ecc. ece.

ArT. 318 — Si prospetta I'utilita di limitare il ricorso
di ogni singolo condomino all’autorita giudiziaria alla sola
ipotesi in cui pretenda che dall’esecuzione della deliberazione
della maggioranza possa derivare alla cosa comune, od a lui
personalmente, un grave ed ingiustificato nocumento.

Questo per evitare che lautorita giundiziaria possa essere
chiamata dal capriccio di un solo a giudicare di trasforma-
zioni o di opere che la maggioranza ha ritenuto necessarie
per la conservazione o miglior gedimento della cosa.
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Altrimenti I'autorita giudiziaria finirebbe per diventare
amministratrice in secondo grado... di ogni condominio, ed i
condomini potrebbero essere esposti a spese giudiziali non
indifferenti, quante volte qualcuno fra essi giudicasse un
provvedimento della maggioranza non necessario per la con-
servazione della cosa comune, o peggiore di altro provvedi-
mento che egli avesse escogitato o consigliato come piu ido-
neo al miglior godimento, pur essendo la maggioranza di di-
verso avviso. Essendo gia di per sé stesso il condominio causa
di dissidi, ci pare che la legge dovrebbe, per quanto & pos-
sibile, cercare di evitarli, anziché favorirne il sorgere accor-
dando, troppo facilmente o senza gravi e giustificati motivi,
la possibilita ad ogni singolo partecipante di rivolgersi al-
Pautorita giudiziaria per opporsi alle deliberazioni prese dalla
maggioranza.

Art. 320. — Sembra eccessivo dare facoltd alla mag-
gioranza dei partecipanti di decidere l’alienazione della cosa
comune. Cosi come & formulata, questa disposizione pare su-
perflua. Infatti, mancando la comunione di personalita giu-
ridica, per I’alienazione ¢ necessario il consenso di tutti (cia-
scun condomino aliena il diritto limitato che ha sulla cosa),
se manca il consenso anche di uno solo, I’alienazione non ¢
possibile (a meno di ricorrere ad espedienti di dubbia utilita:
consenso manifestato in sua vece dagli altri partecipanti o
dall’autorita giudiziaria); & solo possibile invece domandare
la divisione. Ma il potere di ordinare lo scioglimento della
comunione, e quindi stabilire il sistema preferibile per la divi-
sione della cosa, ¢ riconosciuto all’autorita giudiziaria da altre
disposizioni (321, 325, 326 del Progetto) ed & quindi inutile
riparlare di tale facolta anche in questo articolo 320.

Tale articolo potrebbe percido essere utilmente soppresso.
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ARrT. 324. — Tenuti presenti i dubbi e gli inconvenienti
presentatisi nell’applicazione del corrispondente art. 680 cod.
vigente, si fa presente tutta 'opportunitd di disciplinare me-
glio I'intervento dei creditori dei singoli partecipanti e del-
Pintera comunione, nella divisione, specificando quali persone
debbano considerarsi cessionarie di un partecipante. Dovreb-
be essere fatto obbligo ai condomini di avvertire, prima
di procedere alla divisione, i creditori della comunione, fa-
cend» nota (magari con inserzione nel Foglio Annunzi Legali)
ad ogni terzo interessato (creditori personali, cessionari del
risultato della divisione) la richiesta di scioglimento della co-
munione avanzata da un partecipante. I creditori o cessio-
nari dovrebbero allora rendersi parte diligente, notificando
all’amministratore della comunione, o, in sua mancanza, ai
singoli condomini, la loro decisione di intervenire alle ope-
azioni di divisione: la mancanza di una tale richiesta (da
proporsi entro un termine determinato, decorrente dal giorno
del ricevuto avviso di scioglimento della comunione, o dalla
data di pubblicazione dell’avviso nel Foglio annunzi legali, o
dall’effettivo intervento alle operazioni divisionali) preclude-
rebbe ai creditori e cessionari il diritto di impugnare la divi-
sione gia effettuata (o le operazioni di divisione effettuate
prima del loro intervento) salvo il caso di esperimento del-
’azione revocatoria o surrogatoria.

ART. 329. — Essendo controverso, per il vigente codice,
a chi debba essere fatta la denunzia di recesso dal compascolo,
sarebbe utile che il Progetto dichiarasse esplicitamente che la
denunzia deve essere notificata (o portata almeno a conoscenza)
degli altri partecipanti al compascolo, come pure sarebbe
necessario indicare da quale giorno decorra il termine di un
anno, alla fine del quale il recesso produce il suo effetto, e
se I'anno vada computato ad anno solare, oppure tenendo
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presente il periodo di tempo in cui il pascolo viene esercitato,
al fine di evitare che il recesso operi quando gia il bestiame
si trova al pascolo.

Art. 341 sg. — 1l progetto riproduce con leggere mo-
difiche alcune fra le disposiziomi della legge speciale (R. D. L.
15 gennaio 1934 n. 56 e Legge 10 gennaio 1935 n. 8) sui
rapporti di condominio sulle case.

Nella Relazione (pag. 140) si afferma essere * ovvio che
le norme fondamentali in materia debbano essere incluse nel
codice, lasciando alle leggi speciali quelle di carattere secon-
dario che, avendo carattere regolamentare, o rispondendo ad
esigenze contingenti, hanno bisogno di essere piu di frequente
emendate o rinnovate ,,. Non si pud a meno dall’elevare dei
dubbi sulla opportunitd ed utilita di una tale sistema-
zione, sulla scelta che si & fatta delle norme da includere nel
Progetto.

B da rilevare anzitutto che se il Progetto, cosi come &,
diventasse legge, i rapporti di condominio su edifizi sarebbero
regolati da tre leggi diverse, di cui due emanate e la terza da
emanare (il regolamento, attualmente ancora allo studio). Non
solo, ma nell’ambito dello stesso codice civile i rapporti di condo-
minio su edifizi sarebbero regolati in parte dalle norme generali
della comunione, da quelle altre, pur esse di carattere gene-
rale. contenute sotto il capo 111 (Del condominio sugli edifizi),
che riportano disposizioni sulla comunione in genere (ad es.
art. 346, 347 Progetto) e dalle norme speciali riguardanti
esclusivamente il condominio di edifizi. La legge speciale con-
tinuerebbe anch’essa a regolare una buona parte della materia
dovendosi considerare abrogate quelle sole disposizioni che si
rivelassero in contrasto con le norme del nuovo codice (cirea
20 articoli della legge speciale continuerebbero ad avere vigore
nonostante il nuovo codice). Al regolamento verrebbe lasciato

B
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il compito di porre le norme secondarie per |’ applicazione
contemporanea di queste leggi diverse.

E troppo evidente I’interesse che vi & ad evitare il ve-
rificarsi di un simile stato di cose.

(ccorre proporsi il quesito: o il condominio su edifizi
divisi per appartamenti, ¢ materia speciale, per regolare la
quale & necessario emanare un complesso di morme che, per
il loro numero (circa ottanta articoli tra legge e regolamento)
e carattere speciale, non possono trovar posto nel codice civile,
oppure si tratta di una forma tutta particolare di comunione,
le cui norme potrebbero trovar posto interamente nel codice.
A questa seconda soluzione si oppongono soltanto ragioni,
diremo cosi, di spazio, in quanto le norme contenute nella
legge speciale si sono rivelate nelia pratica applicazione abba-
stanza buone e tali quindi da escludere la preoccupazione, cui
si accenna nella Relazione, di una imminente o prossima
modifica. Ove si addivenisse alla inclusione di tutta la legge
speciale, opportunamente modificata in base all’esperienza
fatta nell’applicazione di questi ultimi anni, nel codice, non
sarebbe difficile elaborare un regolamento oppure fondere
nella legge stessa quelle norme che si siano rivelate necessa-
rie per la pratica applicazione della legge.

Data la celerita con la quale si vuol procedere alla
emanazione dei nuovi codici, non € azzardato prevedere che
una tale soluziome sard scartata a priori, per il fatto stesso
che, adottandola, sarebbe necessario procrastinare di qualche
tempo la preparazione del Progetto definitivo. '

Rimane dunque la prima soluzione: per la disciplina dei
rapporti di condominio su edifizi & necessaria una legge spe-
ciale ed & pure necessario un regolamento a tale legge. Ed
allora si rivela veramente superfluo e privo di ogni utilita
fare una cernita fra le norme di questa legge speciale, per

includerne alcune nel codice, lasciando le altre alla legge
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speciale gid emanata ed al regolamento da emanarsi. L’unica
soluzione che parrebbe logica ed opportuna sarebbe quella di
togliere dalla legge speciale quelle norme che, per il loro ca-
rattere generale, po:ssono essere collocate tra le norme che
regolano la comunione in genere (gli art. 346, 347 ad es.,
del Progetto) e lasciare alla legge speciale (ed al regolamento)
I’intera disciplina del condominio su edifizi. Cheé altrimenti,
distinguere le norme da lasciare alla legge speciale da quelle
da includere nel Progetto, sulla base della maggiore proba-
bilita che per le seconde, anziché per le prime, possa presentarsi
opportunita di una modifica pii o meno prossima, O sul
carattere di norma fondamentale che avrebbero le prime e
mancherebbe invece alle seconde, pare soluzione arbitraria e

priva di utilita.

ART. 341. — Pare necessario precisare che la presunzio-
ne di comunione degli impianti di gas, energia elettrica, acqua,
telefoni, riscaldamento, delle reti di fognatura, dei canali di
scarico per materie di rifiuto, e simili, si ha solo sino al punto
in cui gli impianti si diramano ai locali di proprieta eslusiva
dei singoli condomini.

ART. 342. — Non sembra da approvarsi la modifica,
che il Progetto apporta alla formulazione del corrispondente
art. 6 della legge speciale (primo comma). Pare utile precisare
che le parti comuni dell’edifizio non sono soggette a divisione
se questa limiterebbe od ostacolerebbe il godimento della cosa
propria da parte di qualche partecipante. Cosi come & formu-
lato, questo articolo del Progetto vieterebbe in modo assoluto,
senza un serio motivo, la divisione, tra condomini, di cose
comuni che in molti casi sarebbero facilmente divisibili non
solo senza danno ma anche con reciproco vantaggio (un giar-
dino, ad esempio, un cortile, un lastrico solare, ecc.).
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ArT 345. — La formulazione di questo articolo ¢ da
disapprovarsi. Manca infatti un serio motivo per dover richie-
dere, in questa ipotesi, I’intervento dell’ autorita giudiziaria,
intervento che, per le ragioni gia esposte (osservazioni all’art.
318 Progetto) dovrebbe limitarsi ad ipotesi veramente gravi.
L’articolo potrebbe essere formulato sopprimendo le parole
¢ ]’autorita giudiziaria deve accertare ecc. ., € dichiarando sem-
plicemente che quando 1’ innovazione rivesta le caratteristiche
indicate all’articolo, quelli frai condomini che non intendano
trarre vantaggio dalla innovazione, sono esonerati da qualsiasi
contributo nella spesa, mentre, nel secondo caso, innovazione
non pud essere compiuta, salvoché la maggioranza dei con-
domini, che la ha deliberata od accettata, intenda sopportarne
integralmente la spesa.

Art. 346. — Questo articolo potrebbe utilmente essere
trasportato tra le norme generali sulla comunione ed essere
quindi sostituito con vantaggio all’art. 314 del Progetto.

ART. 347. — Anche questo articolo potrebbe essere tra-
sportato tra le norme generali sulla comunione formando un
primo e secondo capoverso dell’art. 319.

ART. 348. — L’indenizzo, che il proprietario dell’ultimo
piano & tenuto a pagare agli altri partecipanti al condominio
pare eccessivamente esiguo. Non si tiene infatti conto che con
la sopraelevazione egli trae un vantaggio maggiore di quel
che traggono gli altri partecipanti non solo dall’area comune
ma da quasi tutte le parti comuni dell’edifizio (fondazioni,
muri maestri, scale, portone, impianti per servizi comuni, ecc.):
non & quindi giusto fissare I'indenizzo in base al valore

della porzione d’area da occupare, diviso per il numero dei
piani soprastanti compreso quello o quelli da edificare. In
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questo modo infatti I’ indenizzo da corrispondere sarebbe
identico tanto per chi sopraelevi ’edifizio per fabbricare delle
soffitte e per chi sopraelevi per fabbricare lussuosi apparta-
menti, mentre & ben diversa lutilita che I'uno e Paliro ri-
traggono dalla sopraelevazione.

Sarebbe piu equo proporzionare I’ indenizzo, che colui
che sopraeleva & tenuto a pagare agli altri partecipanti, al
valore dei piani che vengono sopraelevati, fissando I’ indenizzo
stesso in una quota fissa (1/10) di tale valore, da corrispondersi
agli altri condomini per compensarli del maggior uso che chi
sopraeleva fa delle parti comuni.

ArT. 349. — Questo articolo potrebbe essere utilmente
fuso con gli articoli 347 e 319 del Progetto, e potrebbe anche
essere trasportato tra le norme generali sulla comunione So-
stituendo, nel capoverso, alle parole “dell’intero edifizio,, le
parole ‘della casa comune,,.

ART. 351. — Si propone la sostituzione (alla fine dello
articolo) alle parole: “con preferenza a parita di prezzo al
singolo condomino,, dell’inciso *‘ con preferenza, a parita di
prezzo, al condomino che dalla demolizione abbia risentito
un danno maggiore o che si impegni a ricostruire una parte
maggiore dell’edifizio,,.

ART. 352. — Si ravvisa opportunita di disciplinare meglio
ed in misura piu equa il contributo dei singoli condomini
alla manutenzione delle scale, stabilendosi che per una metd
tale spesa sia ripartita tra essi in proporzione del valore di
ciascun piano e, per 'altra meta, in misura pmporzionaie al-
I’altezza di ciascun piano dal suolo.

Arr. 354. — Ove si persistesse nel voler includere nel
codice solo una parte delle norme sul condominio di edifizi,
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& necessario dire qualcosa di piu circa la formazione dei re-
golamenti di condominio (che dovrebbero essere resi obbligatori
nei condomini piu importanti), specificando sopratutto quali
disposizioni legislative possano essere derogate dal regolamento,
in che modo questo debba essere formato e possa essere mo-
dificato (sopratutto: con quale maggioranza), disponendo Ia
modifica di regolamenti gid approvati in quelle disposizioni che
si rivelino in contrasto con le norme inderogabili introdotte
dalla nuova legge, ecc.

Non & da dubitare infatti che tali disposizioni legislative
avrebbero importanza almeno eguale alle altre norme che dalla
legge speciale sono state trasportate nel Progetto, e non si
vede quindi la ragione perché il Progetto debba limitarsi al
solo cenno contenuto nell’art. 354.

ARrT. 356. — L’applicazione del corrispondente articolo
2 della legge speciale ha dato luogo a non poche incertezze
ed inconvenienti: sarebbe opportuno togliere tale disposizione
dal Progetto e lasciare che nella legge speciale e nel regola-
mento essa venga meglio formulata ed opportunamente inte-
grata con altre disposizioni, al fine di evitare il ripetersi
dei dubbi ed inconvenienti lamentati.

Lino SALS




