Distanza di tre metri: veto
sulla struttura della tenda

Costruzioni

Censura della Cassazione
peril manufatto che deroga
alle regole del Codice

1l vicino ha diritto
alla veduta appiombo fino
alla base dell’edificio

Rosario Dolce

Una tenda scorrevole,dotatadiuna
strutturafissa (il cosiddetto scatola-
to destinatoad accoglierneil conte-
nuto in condizionidi chiusura), eda
un ulteriore manufatto destinato a
consentire loscorrimento della co-
pertura, parzialmente tamponatoda
lastre dilamiera, costituisce un nuo-
vo volume e, in quanto tale, non ¢
apriori installabile in un condomi-
nio, se esorbita dal perimetro del
balcone sovrastante.

El'importante precisazione con-
tenuta nell’ordinanza della Cassa-
zione, sezione II civile, 7622 del 23
marzo 2024, che, al di la delle vicende
processuali che fanno da corollario,
respinge il ricorso presentato dal
proprietario di unavillettache aveva
installato la tenda da sole, richia-
mandoi principi sanciti dell'applica-
zione della distanza minima di tre
metriprevistadall'articologo7, com-
ma 3 del Codice civile.

I giudici di merito e di legittimita
hanno enfatizzato la consistenzadei
nuovivolumi generati dalle strutture
fisse, unitamente alla tenda scorre-
vole, poste in prossimita della soglia

dei balconie, come tali, li hannorite-
nuti suscettibili di minare anche la
sicurezza del proprietario dell’ap-
partamento sovrastante, Nulla dafa-
re, pertanto, per le tende esterne di
nuova generazione, se non c'e con-
SENso preventivo.

1l divieto di costruire a distanza
inferiore a tre metri da una preesi-
stente veduta, riguarda - ricordano
igiudici- in genere tutto cio che é re-
alizzato a distanza inferiore da quella
prevista dalla legge, di qualsiasima-
teriale e forma, idoneoad ostacolare
stabilmente il diritto di luci e vedute
del vicino.

Con l'ordinanza viene ribadito
che, nell’'ambito deirapportitrapro-
prietaridi immobilisituati inedifici
in condominio, il proprietario del
singolo piano di un edificio condo-
miniale ha diritto di esercitare dalle
proprie aperture la veduta in ap-
piombo fino alla base dell’edificio.
Ci0 vuol dire, che lo stesso pud op-
porsi conseguentemente alla costru-
zionediunaltrocondominoche, di-
rettamente o indirettamente, pre-
giudichi il suo diritto, senza che pos-

IL PRINCIPIO

Il monito

Il divieto di costruire a una
distanza inferiore a tre metri
da una preesistente veduta,
riguarda - ricordano i giudici -
in genere tutto cio che e
realizzato adistanza inferiore
da quella prevista dalla legge,
di qualsiasi materiale e forma,
idoneo a ostacolare il diritto
di luci e vedute del vicino

sano rilevare le esigenze di con-
temperamento con i diritti di pro-
prieta e lariservatezza del vicino.

Anzi, sul punto, viene espressa-
mente precisatochegial'articologo7
Codice civile opera in sé il bilancia-
mento tra«l'interesseallamedesima
riservatezza e il valore sociale
espressodal diritto di veduta, poiché
luce ed aria assicurano I'igiene degli
edifici e soddisfano bisogni elemen-
tari di chiliabita» (Cassazione, ordi-
nanza 5732/2019; Cassazione sen-
tenza9s5/2013).

Né, in tema di condominio negli
edifici, rileva la compatibilita tra la
normativain temadi distanze e quel-
lasull'usodellacosacomune,a nor-
madell’articolo 1102 del Codicecivile,
poiché «larealizzazione, in appoggio
al muro perimetrale del fabbricato, di
unatettoiainsistente sudiun resede
(fabbricato accessorio) in proprieta
esclusiva diunodei condomini deve
rispettareladistanzaditre metridal-
levedute degli altriappartamenti,in
applicazione dell'articologo7 Codice
civile, ... giacché la tettoia insiste su
un’area di proprietaesclusiva enon
condominiale ed essendo i rapporti
tra proprieta individuali e beni co-
muni finitimi disciplinati dalle nor-
me che regolano i rapporti tra pro-
prieta contigue o asservite» (Cassa-
zione, sentenza 17216/2020).

In conclusione il proprietario di
un piano diun edificio condominiale
hadiritto di esercitare dalle proprie
aperture (nellaspecie, finestrae non
balcone aggettante) la veduta ap-
piombo, sicché puo imporre al vicino
di non costruire una veranda o una
tenda su struttura fissa, seppur neili-
miti del perimetro del sottostante
balcone, a meno di tre metri.
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