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PRESENTAZIONE

Negli ultimi anni le immissioni - ed il danno che può derivarne - sono divenute uno dei temi centrali della responsabilità civile.

Tra le ragioni di tale fenomeno vi è l'innegabile progressivo spostamento del centro di interesse dal patrimonio alla persona, dal lavoro al tempo libero, dalla produzione di denaro alla vita privata.

L'art. 844 c.c., dunque, non ha più come esclusiva chiave di lettura quella economica, produttiva, dovendo essere visto come uno strumento orientato (anche e soprattutto) alla tutela della persona con riferimento ai differenti tipi di pregiudizio, da quello psicofisico a quello morale, per giungere al danno oggi più rilevante in quest'ambito, ovvero quello esistenziale.

Se l'immissione intollerabile ha avuto quale conseguenza il non poter più dormire, la difficoltà nella vita di relazione, la compromissione della vita familiare, la difficile gestione delle operazioni quotidiane (dalle più semplici alle più complesse), il venir meno della salubrità dell'habitat, il mancato pieno godimento dell'abitazione, allora il danno - non patrimoniale di tipo esistenziale - dovrà trovare (e sempre più spesso trova) il giusto ristoro.

E' noto, in materia, ed é emblematico della sopracitata evoluzione, il caso del risarcimento del danno esistenziale cagionato dalle immissioni moleste di fumo di sigaretta subite dai componenti di una famiglia la quale, abitando sopra un bar frequentato da molti fumatori, non poteva più vivere liberamente nel proprio appartamento per la presenza di impianti di filtraggio posti proprio sotto le loro finestre (Cass. 7875/2009): in detta ipotesi l'immissione ha avuto quale conseguenza principale la modifica in pejus delle abitudini di vita dei danneggiati, e ciò a prescindere dall'esistenza o meno di un pregiudizio psicofisico.

Non necessariamente, infatti, il danno derivante dalle illecite immissioni è quello biologico, né gli ulteriori aspetti non patrimoniali (morali e/o esistenziali) debbono essere parametrati, nella loro valutazione e liquidazione, alla compromissione psicofisica (che può anche essere - la casistica lo conferma - del tutto assente o di modesta entità o, ancora, del tutto trascurabile rispetto al peggioramento dell'esistenza quotidiana).

Superati, oggi, sono i dubbi - sorti all'alba delle sentenze di San Martino - circa la risarcibilità dei singoli pregiudizi non patrimoniali: la Suprema Corte, infatti, ha più volte (ri)affermato l'autonomia delle diverse tipologie di pregiudizi che compongono il danno non patrimoniale ed ha chiarito che la necessità di integrale riparazione comporta che la relativa quantificazione debba essere tanto più elevata quanto più grave risulti il vulnus alla situazione soggettiva tutelata dalla Costituzione e tanto più articolata quanto più vi sia stato un conseguente sconvolgimento della qualità e della quotidianità della vita (ne sono un esempio Cass. 22585/2013 e Cass. 9770/13).

In forza dell'attuale giurisprudenza di legittimità (quantomeno di quella più attenta ed accorta), dunque, non può dubitarsi che una corretta lettura delle pronunce di San Martino consenta ed imponga al giudice di merito una rigorosa analisi tanto dell'aspetto interiore del danno quanto del suo impatto modificativo nella vita quotidiana.

Nell'analisi del danno da immissioni, infine, è fondamentale focalizzare l'attenzione anche sulla tipologia delle stesse, sugli aspetti procedurali, sul tema della legittimazione attiva e passiva, sulle azioni proponibili e, in particolar modo, sull'onere di prova ed allegazione (temi, questi, ampiamente sviluppati nel presente volume).

PAOLO CENDON


CAPITOLO PRIMO

LA FATTISPECIE

DATI LEGISLATIVI

La disciplina sostanziale della materia delle immissioni è contenuta per gli aspetti privatistici in un unico articolo del codice civile, l’844, e sul piano pubblicistico in alcune normative amministrative concernenti l’inquinamento acustico, idrico, da polveri, da fumi etc.

Vi sono collegate le norme di carattere processuale che prevedono le azioni a difesa della proprietà, in particolare l’azione “negatoria servitutis” ex art. 949 c.c., e l’azione ordinaria risarcitoria ex artt. 2043 segg. c.c.

TIPOLOGIE PREVALENTI

Il codice, esemplificando, richiama le immissioni di fumo, di calore, le esalazioni di odori e gli scuotimenti, lasciando opportunamente aperta l’elencazione (“e simili propagazioni”).

Nell’esperienza giudiziaria sono prevalenti le fattispecie inerenti la rumorosità; negli ultimi anni hanno assunto rilevanza sempre maggiore altre tipologie non previste dal legislatore, come l’immissione di onde elettromagnetiche.

ORIENTAMENTI GIURISPRUDENZIALI

Trattandosi di una materia disciplinata da una normativa codicistica più che scarna e da una legislazione speciale di scarso impatto civilistico, la giurisprudenza ha dovuto affrontare una serie di problematiche sorte in ragione dell’inurbamento, della industrializzazione, dell’inquinamento ambientale, ed ha dovuto in particolare rispondere alla crescente richiesta di tutela della salute, oggi considerata necessariamente compresa nella tutela della proprietà.

ORIENTAMENTI DOTTRINARI

La dottrina non si discosta, nella principali questioni, dalla elaborazione giurisprudenziale. Sussistono divergenze sul piano della sistemazione dogmatica, in particolare circa la natura e la funzione delle azioni poste a presidio dei conflitti.

SOMMARIO: 1. Le fonti - 1.1. L’intervento del giudice - 2. Le immissioni come species dei rapporti di vicinato - 3. Le immissioni in generale; sversamenti occasionali e inquinamenti ambientali - 3.1. Il rapporto tra l’art. 844 c.c. e leggi speciali - 4. Il concetto della normale tollerabilità; la tutela della salute - 4.1. Il contemperamento tra esigenze della produzione e ragioni della proprietà - 4.2. La condizione dei luoghi e il pre-uso - 4.3. Le immissioni nel condominio - 5. La tutela giudiziaria in generale - 5.1. L’azione possessoria - 5.2. L’azione inibitoria; l’azione negatoria - 5.2.1. L’inibitoria e la tutela della salute - 5.2.2. Misure e accorgimenti - 5.2.3. L’indennizzo.

1. Le fonti

Legislazione: c.c. 843, 844, 869-921, 924.

Bibliografia: Salvi 1979 - Tabet, Ottolenghi, Scaliti 1981- Bigliazzi Geri 1984 - Torrente, Schlesinger 1985 - Galletto 1990 - Triola 1993 - Maugeri 1999 - Bianca, 1999 - Terzago G.-Terzago P, 2000 - Celeste 2001 - Cento-fanti 2003 - Mazzola 2004 - Celeste 2004 - Diana 2005 - Tampieri 2006 - Mazzola 2009 - Mazzon 2009 - Melucci 2010 - Gambaro, Morello 2010.

La problematica delle immissioni va inquadrata nella più ampia materia delle norme di vicinato; queste, in generale, regolano le relazioni tra proprietari di fondi vicini dettando dei limiti alle loro facoltà di godimento, nell’interesse reciproco. Nell’ordinamento positivo i rapporti di vicinato, secondo l’orientamento tradizionale, sono innanzitutto disciplinati dagli articoli da 869 a 921 del codice civile, i quali riguardano le distanze da osservare nelle nuove costruzioni, le distanze per pozzi e simili opere, le distanze per fabbriche pericolose e simili, le distanze per i canali e simili, le distanze per il piantamento degli alberi e delle siepi, le distanze e le altre modalità da osservare per le luci e le vedute, lo stillicidio, l’utilizzazione delle acque private, le distanze da osservare per gli apiari.

Ma nel concetto di rapporti di vicinato in un senso più ampio devono essere ricomprese anche, per consenso della migliore dottrina ( Bianca, 1999, 299; Tabet, Ottolenghi, Scaliti 1981,336) la problematica del divieto degli atti emulativi, di cui all’art.833 c.c., la regolamentazione dei limiti alle immissioni disposta dall’art. 844 c.c. e la regolamentazione dell’ingresso nel fondo del vicino nei casi previsti (artt. 843, 896 e 924 c.c.).

Le fonti della materia dei rapporti di vicinato non sono però solo negli articoli del codice civile appena citati; vi sono infatti anche le norme processuali, contenute nel codice di rito, le leggi speciali di carattere amministrativo e i regolamenti locali.

Poco spazio è concesso all’autonomia privata, nel senso che solo in alcune fattispecie è lecito ai proprietari dei fondi di convenire delle regole in deroga a quelle legali. In generale, sono derogabili i limiti posti dal codice, in quanto si tratta di norme dettate prevalentemente per regolare i rapporti tra i privati e quindi per loro natura di natura dispositiva. Laddove invece siano applicabili le leggi speciali amministrative (come, ad esempio, nella materia di costruzioni le normative sull’edilizia antisismica e nella materia delle immissioni le normative amministrative contro l’inquiname\\nto acustico) non è legittimo alcun contratto tra i proprietari di fondi vicini in deroga ai limiti legali, poiché si tratta di norme di ordine pubblico.

La Cassazione ha da tempo insegnato che le norme del codice civile dirette a disciplinare i rapporti tra privati quali proprietari dei fondi finitimi sono derogabili anche in pejus, potendo stabilire limiti meno penalizzanti per chi agisce e più penalizzanti per chi subisce (Cass. 31.5.2006, n.12966); così, ad esempio, laddove si voglia convenire una distanza tra costruzioni inferiore a quella di tre metri. Le relative convenzioni sono quindi valide; ma tale derogabilità è più teorica che pratica, dal momento che gli strumenti urbanistici locali stabiliscono generalmente distanze maggiori, e tali normative pubblicistiche sono a loro volta inderogabili. Analogamente, sono, astrattamente, valide le convenzioni tra vicini in materia di immissioni; occorre però ribadire anche qui che i limiti posti dalle norme amministrative non sono derogabili, e che le eventuali convenzioni contrarie sono invalide; così ad esempio una convenzione che stabilisca come tollerabili tra vicini determinate immissioni di per sé illecite perché contrarie a discipline speciali sarà nulla per contrasto con norme imperative.

1.1. L’intervento del giudice

In generale si può dire che nella materia dei conflitti di vicinato l’intervento del giudice trova pochi spazi di discrezionalità, sia nel momento della valutazione dei fatti sia nel momento della decisione sui provvedimenti da prendere. Si pensi alla tutela delle distanze legali tra costruzioni: una volta provato in giudizio il fatto in cui si è sostanziata la violazione, la costruzione sorta a distanza inferiore a quella legale diventa automaticamente illegittima, e in quanto tale, se vi è domanda, deve essere demolita. In tali casi si è di fronte a una presunzione assoluta di pericolosità e di dannosità e il provvedimento del giudice è quindi necessitato, senza che occorrano ulteriori accertamenti al riguardo se non riguardo alla quantificazione del danno e del risarcimento (Cass. 28.11.1998, n.12105).

Ma in alcune particolari fattispecie la legge invece richiede al giudice un intervento incisivo, che va al di là dell’ordinario potere/dovere di risolvere le controversie ricercando la fattispecie astratta idonea a regolare la fattispecie concreta; gli affida infatti il compito di interpretare i fatti valutandoli e confrontandoli non solo sulla base delle regole del buon senso e della comune esperienza, ma anche in funzione della migliore applicazione di alcuni criteri legali dotati di una particolare elasticità (alcuni parlano di “clausole generali”), e ciò allo scopo di un loro prudente adattamento, in vista dell’ottimale “contemperamento” di contrastanti interessi e dell’emanazione, ove possibile, di provvedimenti idonei a risolvere la controversia nella maniera più equilibrata. Si può affermare che si tratta non di fattispecie astratte ma di criteri di massima, destinati a illuminare le scelte del giudice, il quale deve arrivare a risolvere situazioni concrete particolarmente difficili e delicate che nessuna fattispecie legale potrebbe prevedere in maniera astratta e generale.

La fattispecie più importante fra quelle in cui l’intervento del giudice è particolarmente pregnante per la necessità di applicare alle più diverse situazioni concrete alcuni criteri generali dettati succintamente dal codice, è proprio quella di cui ci occupiamo e cioè quella delle immissioni (art. 844 c.c.) nel quale le decisioni giudiziarie sono particolarmente importanti anche per i riflessi sociali che spesso ne derivano.

Il giudice è chiamato in primo luogo ad applicare al caso concreto che gli viene sottoposto l’astratto criterio della “normale tollerabilità” come discrimine tra immissioni legittime ed immissioni illegittime; nel compiere tale valutazione deve avere “ anche riguardo alla condizioni dei luoghi”; poi deve decidere sull’accoglimento o sul rigetto della domanda per l’inibitoria; in tale processo logico-decisionale “deve contemperare le esigenze della produzione con le ragioni della proprietà” e “ può tener conto della priorità di un determinato uso”. Si tratta come si vede chiaramente, di clausole generali ossia di indirizzi legali dettati al giudice perché ne tenga conto nella sua valutazione e nella sua decisione, necessariamente connotate da ampia discrezionalità, temperata dalle opportune indagini tecniche.

La legge attribuisce esplicitamente al giudice il compito di operare un complesso ragionamento, articolato in più fasi logichegiuridiche, che vede in un primo momento la valutazione della tollerabilità/intollerabilità delle immissioni lamentate, e in un secondo momento, cioè nel caso che le immissioni appaiano intollerabili e si tratti di immissioni provenienti da una attività produttiva, una valutazione comparativa (“equo contemperamento”) e cioè la ricerca di un equilibrio di interessi, fra le esigenze della produzione e le ragioni della proprietà. Tali preliminari valutazioni possono, secondo la necessità o l’opportunità del caso, portare il giudice (e si tratta di un terzo momento di riflessione) a disporre le misure che appaiano più adeguate per eliminare o ridurre entro la soglia della tollerabilità le immissioni pregiudizievoli e, nel caso che non vi siano misure efficaci, anche (ha precisato la giurisprudenza) a permettere la continuazione dell’attività producente le immissioni intollerabili dietro pagamento di un indennizzo idoneo a compensare il pregiudizio futuro.

Appare evidente che sia la valutazione circa la intollerabilità che la valutazione comparativa (“contemperamento”) delle esigenze della proprietà privata e di quelle della produzione costituiscono accertamenti di merito da parte del giudice di merito, insindacabili in sede di legittimità se correttamente motivati.

Negli ultimi anni si è fatta sempre più pressante per i giudici, nell’esame delle situazioni di immissioni che vengano denunciate ex art. 844 c.c., l’esigenza di valutare, nel contesto delle direttive poste da tale articolo, anche il rispetto del diritto alla salute; sul piano sistematico e ermeneutico, si parla di un valore intrinseco al concetto stesso di normale tollerabilità, scoperto, per così dire, da una recente ma già consolidata interpretazione “costituzionalmente orientata” del testo di legge, il quale è di per sé muto sull’argomento. In effetti nella nozione di intollerabilità, benché intesa in senso oggettivo, come minorato godimento del fondo, non come soggettiva percezione della persona del proprietario, non può non essere implicito l’aspetto della salute delle persone che di quel fondo hanno il godimento; la salute è divenuta così in qualche modo il presupposto di ogni forma di godimento del fondo.

“La norma sulla disciplina delle immissioni di cui all'art. 844 cod. civ., nel prevedere la valutazione, da parte del giudice, del contemperamento delle esigenze della produzione con le ragioni della proprietà, tenendo eventualmente conto della priorità di un determinato uso, deve essere interpretata, tenendo conto che il limite della tutela della salute è da considerarsi ormai intrinseco nell'attività di produzione oltre che nei rapporti di vicinato, alla luce di una interpretazione costituzionalmente orientata, sicché è legittima la statuizione del giudice di merito preclusiva del prolungamento di un'attività sostanzialmente nociva alla salute dei vicini del fondo, da considerarsi valore prevalente, in funzione del soddisfacimento del diritto ad una normale qualità della vita, rispetto alle esigenze dell'attività commerciale esercitata nel fondo confinante, nel quale la produzione, ancorché iniziata anteriormente all'edificazione dell'immobile limitrofo, si sia svolta e, poi, protratta senza la predisposizione di apposite misure di cautela idonee ad evitare o limitare l'inquinamento atmosferico)”

(Cass. 11.4.2006, n. 8420 ; Cass. 8.3.2010, n. 5564).

2. Le immissioni come species dei rapporti di vicinato

Legislazione: c.c. 844.

Bibliografia: Gambino 1983 - Mattei 1993 - Bianca 1999 - Maugeri 1999 - Galletto 1990 - Torrente, Schlesinger 1985 - Terzago G.,Terzago P. 2000 - Celeste 2004 - Albano 2005 - Gambaro, Morello 2010.

Sul piano sistematico la fattispecie delle immissioni ex art.844 c.c. pur con le sue particolarità deve utilmente iscriversi, a nostro parere, nella categoria dei rapporti di vicinato (Bianca, 1999, 231; Gambaro-Morello, 2010, 527); il genus comprende tutte quelle fattispecie che disciplinano le relazioni giuridiche che sorgono tra proprietari di fondi finitimi in ragione dei limiti posti al godimento delle rispettive proprietà.

Tali relazioni si caratterizzano per le limitazioni stabilite dalla legge, le quali, pur nella varietà delle fattispecie di rapporti di vicinato, comportano sempre che un sacrificio sia imposto al proprietario di un fondo nell’esercizio di alcune facoltà dominicali a vantaggio del proprietario del fondo finitimo, in relazione al fatto stesso della vicinanza dei fondi. Le regole sono evidentemente dettate nell’interesse reciproco all’uno e all’altro dei proprietari; ciascuno di loro, nell’occasione del concreto esercizio di una certa facoltà da parte dell’altro, vede posta a rischio di compressione la propria posizione.

Ad esempio, nelle ipotesi di distanze legali di rispetto, il momento critico, la fonte concreta del conflitto, sarà l’inizio di una costruzione o il piantamento di un albero, o lo scavo di un pozzo nei pressi del confine; nel caso che ci riguarda da vicino, quello dell’art. 844 c.c., sarà l’inizio di una attività (industriale, agricola, di servizi, o anche di mera abitazione, ecc.) da cui derivi una qualsiasi forma di propagazione di energie o di sostanze verso il fondo vicino.

In generale, nei rapporti di vicinato, tra i proprietari dei fondi finitimi non sorge un rapporto obbligatorio, ma una relazione sui generis, assimilabile a quella che corre, nell’esercizio delle servitù, tra il proprietario del fondo “dominante” ed il proprietario del fondo “servente”. Significativamente il codice civile del 1865 rubricava le limitazioni in questione come “servitù legali”.

La dottrina afferma la natura reale dei diritti nascenti dai rapporti di vicinato (Galletto 1990, 477; Terzago G.-Terzago P., 2000,9) ma vi sono prospettazioni diverse circa la struttura di tali rapporti. Sembra da condividere l’opinione secondo la quale si tratta, guardando il fenomeno dal lato “passivo”, ossia dalla parte del proprietario che subisce la limitazione (nel costruire, o nel piantare, o nel produrre, ecc.) di varie fattispecie di obbligazioni “reali” o “propter rem” (Torrente-Schlesinger 1985, 335; Celeste 2004, 28); è noto che alcune obbligazioni vengono classificate in tale tipologia in quanto sono funzionalmente collegate alla proprietà di un bene, caratterizzandosi da un lato per l’ambulatorietà, in quanto i soggetti del rapporto mutano con la circolazione del bene, e dall’altro per il fatto che l’obbligato non può liberarsi dall’obbligazione se non con la dismissione della titolarità del bene. Dal lato “attivo”, in maniera complementare, si crea, pure “propter rem”, una situazione di vantaggio, che non è un diritto di credito, ma un aspetto, una estrinsecazione particolare, del diritto di proprietà.

A differenza che nelle servitù, nelle quali l’obbligazione del proprietario del fondo “servente” si basa sul fatto dell’esistenza di un diritto reale di godimento sul suo fondo da parte del proprietario del fondo “dominante”, le obbligazioni insite nelle norme di vicinato nascono semplicemente dal fatto naturale della condizione oggettiva dei due fondi di essere “finitimi”. Si noti che “finitimo” non vuol dire, e nella fattispecie di immissioni l’annotazione è particolarmente rilevante, “confinanti”, o “contigui”, ma semplicemente “vicini”, tanto vicini da creare la situazione da tutelare (il concetto è pacifico riguardo alla distanza delle costruzioni dal confine: Cass.6.2.2009, n. 3036 e Cass.17.1.2003, n. 627). Nelle fattispecie delle servitù prediali avviene che un proprietario deve sopportare (in virtù di un titolo specifico) l’esercizio del diritto altrui al godimento parziale del proprio fondo; nelle fattispecie delle norme di vicinato un proprietario deve limitarsi nell’esercizio di alcune facoltà normalmente comprese nel suo diritto dominicale (costruire, piantare alberi, impiantare una attività industriale, ecc.) a vantaggio, oggettivamente (non c’è un titolo se non nella legge), di un proprietario vicino. Diversamente che nelle servitù, nei rapporti di vicinato non vi è un fondo che sia a priori dominante e un fondo che sia a priori servente, ma ciascuno dei fondi finitimi può dar causa ad una posizione attiva o ad una posizione passiva di questa relazione sui generis, e ciò sarà evidente nel momento in cui uno dei due intenda nei pressi del confine costruire , o piantare alberi, o scavare pozzi, o porre in essere opere o depositi pericolosi, o nel momento in cui da una sua attività o da un suo stabilimento si propaghi energia o materia verso il fondo vicino.

Dalla situazione di fatto di vicinanza dei fondi sorgono in tali casi, a favore del proprietario del fondo offeso nella sua posizione di normale godimento, rispetto al proprietario del fondo vicino, sul quale è avvenuto il fatto lesivo, un diritto soggettivo al rispetto delle distanze legali e/o delle altre modalità che regolano il godimento della proprietà; tali diritti possono essere, in caso di violazione dell’equilibrio legale, tutelati con una azione giudiziaria finalizzata al ripristino dello stato dei luoghi. Il diritto a tale tutela è imprescrittibile; può essere esercitato finché sussistono le costruzioni o gli alberi o i fossi ecc. e finché durano le immissioni, salvi gli effetti dell’eventuale usucapione altrui.

Si noti poi, in tema di assimilazione dei rapporti di vicinato allo schema delle servitù, che le limitazioni all’esercizio di alcune facoltà sorgono, diversamente che nelle servitù (le quali nascono per contratto o per usucapione, o per destinazione del padre di famiglia, e quindi per fatto o atto dell’uomo) solo dalla legge, ipso iure, per mero effetto della situazione di vicinanza dei fondi. Le norme di vicinato che pongono il rispetto di determinate distanze e quelle che regolano le immissioni comportano un obbligo di non provocare immissioni intollerabili; più precisamente, nel mentre ciascun proprietario ha il diritto di non essere leso nel godimento del fondo da immissioni intollerabili, egli stesso per le immissioni tollerabili deve sopportare l’attività del vicino.

Una differenza rilevante tra la fattispecie delle immissioni e le fattispecie previste dalle norme di vicinato nel senso più stretto, è che la pericolosità o la dannosità delle immissioni va allegata e provata nel caso concreto in termini di superamento della soglia della normale tollerabilità. Vi è una infinita varietà di fattispecie concrete possibili sia per la qualità delle energie o sostanze che si propagano, sia per la loro quantità, sia per la loro permanenza o ripetitività, sia soprattutto quanto alla loro incidenza negativa sul godimento del fondo che subisce l’immissione e sulla salute dei suoi abitanti. Nelle altre fattispecie di violazione delle norme di vicinato invece la pericolosità si presume per il fatto stesso della violazione della norma. In altri termini, mentre la violazione dei limiti di cui all’art. 844 c.c. richiede, nella concreta controversia, l’accertamento non solo della sussistenza di determinate immissioni come denunciate, ma anche della lesività della situazione in termini di intollerabilità, le violazioni delle altre norme di vicinato sono assistite da presunzioni legali di pericolo e di danno, essendo da provare solo la sussistenza della violazione consistente, ad esempio, nell’edificazione o nel piantamento a distanza inferiore al limite legale.

Una tale differenza è ben presente nella giurisprudenza; una particolare applicazione delle regole appena viste si riscontra riguardo alla differenza del trattamento processuale tra le fattispecie diverse, ma vicine quanto agli aspetti pratici, dell’art. 890 c.c. (in materia di distanze per fabbriche e depositi nocivi) e dell’art. 844c.c.. In argomento, vi è un insegnamento risalente della Cassazione:

“Il criterio della normale tollerabilità e la relatività del medesimo è previsto esclusivamente con riguardo alle immissioni e non può trovare applicazione in tema di distanze per fabbriche e depositi nocivi, regolate dall’art. 890 c.c., che si ispira al diverso principio della presunzione di pericolo, assoluta, nel caso in cui la distanza da osservare sia stabilita nei regolamenti, e relativa negli altri casi”

(Cass. 28.1.1987, n. 780).

3. Le immissioni in generale; sversamenti occasionali e inquinamenti ambientali.

Legislazione: c.c. 844 - l. 13.7.1966 n. 615 - l. 10.5.1976 n. 319 - l. 24.12.1979 n. 650 - d.p.c.m. 8.3.1983 - d.p.c.m. 1.3.1991 - l. 26.10.1995 n. 477 - d.m. 16.3.1998 Min. Amb. - l. 22.2.2001 n. 36.
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Tra le tipologie di conflitti tra vicini quella nascente dalle immissioni è la più importante dopo quella che riguarda le distanze tra le costruzioni, sia quanto alla rilevanza sociale sia quanto alle delicate problematiche giuridiche.

L’art. 844 c.c. recita:

“Il proprietario di un fondo non può impedire le immissioni di fumo, o di calore, le esalazioni, i rumori, gli scuotimenti e simili propagazioni derivanti dal fondo del vicino, se non superano la normale tollerabilità, avuto anche riguardo alla condizione dei luoghi.

Nell’applicare questa norma, l’autorità giudiziaria deve contemperare le esigenze della produzione con le ragioni della proprietà. Può tener conto della priorità di un determinato uso”.

Il primo comma, stabilendo un limite generale alle immissioni costituito dalla normale tollerabilità, scrive una regola che si inserisce a buon diritto tra le principali nella materia di vicinato; ma mentre nelle altre fattispecie (in tema di distanze tra costruzioni, distanze dal confine per alberi, fossi ecc.) la legge ha potuto fissare il limite del rispetto reciproco con delle misure precise in metri, per le immissioni era impossibile trovare una misura tecnicamente precisa e il legislatore non ha potuto che dettare una regola generale espressa con un concetto piuttosto elastico e ampiamente soggettivo. La concretezza dell’applicazione del concetto della “normale tollerabilità” si potrà avere solo, in ciascuna fattispecie concreta che abbia dato luogo ad un conflitto, con la pronuncia giudiziaria.

Il secondo comma guarda, al di là degli interessi di tipo tradizionale dei proprietari (le ragioni della proprietà viste come nella società di una volta, cioè soprattutto l’abitare la casa e il coltivare l’orto e il giardino) agli interessi della produzione (agricola o industriale o di servizi) ; si passa in altri termini da una visione di utilizzo statico della proprietà ad una visione di utilizzo dinamico (Gambaro - Morello, 2010).

Occorre ricordare qui che la funzione sociale della proprietà è principio costituzionale, come ci ricorda la seguente pronuncia della Corte Costituzionale:

“Le limitazioni alla proprietà privata … sono stabilite … anche per fini di interesse generale, che si ricollegano alla funzione sociale della proprietà alla quale il codice si riferisce in varie disposizioni. Le limitazioni stesse rientrano quindi nell’ambito del precetto contenuto nel secondo comma dell’art. 42 della Costituzione”

(Corte Cost. 9.7.1959 n. 38).

L’elenco delle tipologie di immissioni fatto dal codice nell’articolo in commento è esplicitamente non tassativo ( “… e simili propagazioni”); si pensi che mentre i tipi elencati riguardano tutti fenomeni naturali percepibili dai sensi, vi sono, come oggi tutti sanno, delle tipologie di immissioni non visibili, né percepibili alla vista o all’olfatto o all’udito, come i campi elettromagnetici, gli ultrasuoni, le radiazioni, ecc., potenzialmente altrettanto dannose.

Si può dire comunque che per parlare di immissioni bisogna che si tratti di fenomeni fisici rilevabili dagli strumenti se non dai sensi; può trattarsi di propagazione di energia nelle sue varie forme (i rumori, gli scuotimenti, le luci, il calore, le onde elettromagnetiche, le radiazioni, ecc.) oppure di materia volatile ( come i gas, le correnti d’aria, i fumi, i vapori, le polveri ecc.) o anche di materia liquida (acque, liquami, ecc.); deve, detto in sintesi, trattarsi di una propagazione, ossia di una diffusione, o di uno spargimento, da un fondo ad un altro di una qualche forma di energia o di materia potenzialmente dannosa.

Poiché poi il concetto di immissione rinvia chiaramente a fenomeni dinamici, che hanno origine e causa in un fondo e poi, attraversando un confine, invadono un fondo vicino, non possono considerarsi immissioni i fenomeni in discorso se non superano il confine e quindi non invadono il fondo vicino.

Deve poi escludersi che si possa parlare di immissioni, nel senso voluto dal codice, nel caso di inquinamenti ambientali (Gambaro - Morello 2010); così apparirà evidente che si è fuori dalla ipotesi civilistica laddove si tratti di propagazione dalle origini molteplici e vaste, come il rumore diffuso (“di fondo”) proveniente dai veicoli circolanti sulle strade e/o dalle attività umane collettive, o come le sostanze diffuse nell’atmosfera dagli impianti di riscaldamento di interi quartieri e dai motori dei veicoli circolanti in città, con effetti noti come “polveri sottili”, “smog”, o più genericamente come inquinamento ambientale. A questi fenomeni, per la evidente rilevanza sociale può e deve porre un limite la legge speciale, con le opportune regole tecniche e le opportune sanzioni, amministrative o penali.

Per poter ipotizzare la fattispecie civilistica vi deve essere una emissione da un fondo dentro il quale si possa identificare una causa produttiva della propagazione, e vi deve essere un effetto, ossia la percezione (immediata o a mezzo di strumenti di rilevazione) dell’immissione di tali energie o sostanze in un fondo vicino. La “vicinanza” non va intesa qui in senso stretto, ma nel senso che i due fondi sono a distanza tale che l’immissione è di fatto possibile, anzi si è concretamente realizzata.

L’immissione poi, quanto al fatto o alla situazione da cui promana, deve avere causa immediata in una attività umana; non si tratterà, solitamente (tranne i casi in cui l’immissione trasmodi in atto emulativo, cioè intenzionalmente dannoso e privo in sé di utilità per chi la produce) di una volontà di immettere, ma di un modalità di vita o di una scelta imprenditoriale, dalla quale consegua, anche se non voluta o prevista in sé, la sequenza emissione – propagazione – immissione - percezione. Si noti al riguardo che l’illecito deriverà dal superamento, in via oggettiva, della soglia della tollerabilità, anche in assenza della volontà di superarla, o anche della mera consapevolezza di superarla. Il profilo psicologico del fatto è del tutto indifferente, venendo in rilievo una responsabilità di tipo oggettivo, sia in ordine alla sottoposizione all’ordine di inibizione, sia in ordine all’eventuale obbligazione risarcitoria. Si può osservare che l’attività da cui le immissioni promanano ben può essere del tutto legittima, anzi, nella maggior parte dei casi, come mostra l’esperienza giudiziaria, si tratta proprio di attività del tutto lecite sotto il punto di vista amministrativo, penale e civilistico; solo il superamento della soglia della normale tollerabilità renderà, dopo l’accertamento giudiziale, illecite sul piano civile le immissioni e sostanzierà sia l’azione inibitoria ex art. 844 c.c. che l’eventuale azione risarcitoria per il combinato degli artt. 844 e 2043 c.c..

Una immissione occasionale dovuta ad un errore o ad un guasto o ad un incidente, e quindi di origine umana ma colposa, non darà luogo al fenomeno immissivo considerato dall’articolo 844 c.c. ma eventualmente ad un fatto illecito ex art. 2043 c.c.; in altre parole, perché si ponga concretamente il problema delle immissioni come disciplinato dall’art. 844 c.c., occorre che la propagazione sia continuativa, durevole, oppure che abbia una percepibile ripetitività nel tempo (Cass. 10.3.2004, n. 16720). Non costituiscono immissioni nel senso voluto dalla norma in commento neppure gli sversamenti occasionali volontari. In ogni caso di sversamenti occasionali si tratta di comportamenti sanzionabili in altri contesti normativi, come la ordinaria azione risarcitoria e le sanzioni amministrative o penali. Si noti che la stessa ratio della legge, laddove riconosce (come è pacifica interpretazione), una azione inibitoria a favore dell’offeso, esclude la possibilità pratica dell’azione nel caso di sversamenti occasionali; mancando una continuità o ripetitività del fenomeno, non vi è nulla da inibire per il futuro.

Non sempre è semplice, nell’esperienza giudiziaria, valutare la occasionalità o ripetitività di un disturbo, specialmente nel caso di rumori, si pensi al vicino che studia musica esercitandosi con lo strumento; si pensi all’abbaiare di un cane del vicino (Tribunale Pistoia-Monsummano Terme, 25.10.2002 n. 225; Cass. 26.3.2008 n. 7856) o al vociare dei bambini di un asilo (Cass. 6.9.2013, n. 20571). Anche le luci notturne di un campo da tennis possono essere, in ipotesi, intollerabili ( e non per la salute delle persone, ma addirittura per la crescita delle piantine di una serra; sentenza Tribunale di Bolzano del 28/06/2004, riformata dalla Corte di Appello con sentenza 18/11/2005, n. 203)

Circa la ratio dell’elencazione contenuta nell’articolo di legge in commento, è interessante lo sforzo interpretativo fatto dalla Cassazione con la pronuncia che segue, nella quale vengono enucleati, traendoli proprio dalle caratteristiche delle tipologie elencate, i caratteri generali che deve avere l’immissione per essere tale secondo la normativa dell’art. 844 del codice; tali caratteri generali devono essere tassativamente presenti in ogni analoga tipologia che i soggetti lesi concretamente pongano all’attenzione del giudice per poterne ricevere la tutela propria.

“Sebbene l'art 844 cod civ contenga un elenco esemplificativo delle immissioni suscettibili di divieto, posto che, in esso, dopo la espressa menzione di alcune di tali immissioni, seguono le parole "e simili propagazioni", tuttavia il carattere eccezionale dei limiti posti all'estrinsecazione del diritto di proprietà fa sì che la tassatività sussista nel genus, se non nella species. Pertanto, considerando sia le caratteristiche delle immissioni espressamente menzionate, sia la necessita che si tratti di "propagazioni", sia, infine, la ratio della norma, il suo dettato è passibile di applicazione, per interpretazione estensiva, a ipotesi che presentino i requisiti: della materialità dell'immissione, e cioè necessita che essa cada sotto i sensi dell'uomo ovvero influisca oggettivamente sul suo organismo (ad es: radiazioni nocive) o su apparecchiature (ad es: correnti elettriche e onde elettromagnetiche); del carattere indiretto o mediato dell'immissione, nel senso che essa non consista in un facere in alienum, ma costituisca ripercussione di fatti compiuti direttamente o indirettamente dall'uomo, nel fondo da cui si propaga; dell'attualità di una situazione di intollerabilità, non semplice pericolo di essa, derivante da una continuità, o almeno periodicità, anche se non ad intervalli regolari, dell'immissione”

(Cass. 06.03.1979, n. 1404; cfr. Cass. 07.09.1977, n. 3889).

La norma in commento si rivolge in primo luogo (nel primo comma) ai privati, imponendo loro di contenere le immissioni nei livelli e nelle modalità normalmente tollerabili, tenendo conto della condizione dei luoghi; ma si rivolge anche, ed in modo diretto nel secondo comma, al giudice che sia chiamato a risolvere un contrasto tra le diverse utilizzazioni dei fondi vicini, dandogli non dei parametri precisi ma solo alcuni valori-guida. Come è stato osservato giustamente, si tratta di una norma sostanzialmente aperta, che non regola il conflitto, ma detta i criteri in base ai quali il giudice deve risolvere il conflitto (Monateri, 1998, 551)

Il valore principale posto dalla legge sia ai privati che al giudice è il limite della “normale tollerabilità”, entro il quale il proprietario del fondo “immesso” è tenuto a sopportare le interferenze negative provocate dall’altrui godimento del fondo vicino (“immettente”) rispetto al godimento del suo fondo; valore accessorio, ma pure da considerare necessariamente, al fine di valutare se quella determinata immissione sia o meno tollerabile secondo la capacità di sopportazione dell’uomo di media sensibilità, è la condizione dei luoghi, ossia la destinazione del fondo “immesso” (ad uso abitativo o agricolo o industriale o di servizi, ecc.). Se poi l’immissione oggetto di indagine è originata da una attività produttiva, il giudice è chiamato a operare, al fine della decisione sulla domanda, un “contemperamento delle esigenze della produzione con le ragioni della proprietà”, ossia una valutazione comparativa tra i diversi e contrastanti interessi in campo: Sempre nell’ambito del giudizio su immissioni da attività produttiva, il giudice può anche tener conto (si tratta di un criterio facoltativo e discrezionale) della priorità di un determinato uso; rileva cioè, eventualmente, il fatto che quella modalità di godimento del fondo “immettente” fosse, oppure no, preesistente rispetto alla modalità di godimento del fondo “immesso”.

In materia di immissioni, per la estrema varietà dei fenomeni, sarebbe ben difficile, se non impossibile, per il legislatore stabilire, sul piano civilistico, dei parametri tecnici per ciascuna tipologia di immissioni astrattamente possibili. Del resto anche la legislazione speciale, che tende naturalmente alla regolamentazione precisa, tecnica, dei fenomeni di inquinamento, si è ben guardata dal rendere operativi i limiti posti all’inquinamento ambientale anche ai rapporti interprivatistici, e si è occupato solo di alcuni fenomeni, come l’inquinamento acustico o da polveri, dal punto di vista della tutela dell’ambiente e della salute pubblica.

La dicotomia tra una generica previsione di limiti alla proprietà privata in fatto di emissioni e una disciplina tecnica, dettagliata, sul piano della tutela dell’ambiente dagli inquinamenti è inevitabile. Basti pensare alla circostanza che la soglia della normale tollerabilità ex art. 844 c.c. può essere valutata come superata, tra privati, anche se la sorgente del corrispondente inquinamento ambientale sia rispettosa dei limiti generali posti nel pubblico interesse; l’imposizione di limitazioni troppo severe sul piano amministrativo potrebbe comprimere eccessivamente le potenzialità produttive anche in assenza di concreti lesioni al godimento delle proprietà private. L’autonomia dei due piani, quello privatistico e quello pubblicistico, sembra inevitabile. Appare poi corretto l’uso di fatto, nella giurisprudenza, di alcuni parametri fissati nelle leggi speciali come di una soglia minima da rispettare comunque tra i privati; trattandosi di leggi dettate nell’interesse pubblico, le norme che stabiliscono dei limiti alla emissioni sono da considerare cogenti anche sul piano civilistico, nel senso che costituiscono una soglia minima invalicabile.

Solo apparentemente, ad una lettura superficiale, può sembrare che l’articolo in commento rechi dei precetti senza prevedere sanzioni in caso di violazioni. In realtà è chiaro che il comportamento del proprietario che non osservi il limite della normale tollerabilità delle immissioni che causa verso i fondi vicini è illegittimo; vi sono poi delle sicure conseguenze sul piano giudiziario di un accertamento di tale illegittimità, conseguenze enucleate dalla giurisprudenza e dalla dottrina: si tratta soprattutto dell’inibitoria del comportamento illegittimo, del risarcimento del danno, dell’imposizione di un indennizzo.

3.1. Il rapporto tra l’ art. 844 c.c. e leggi speciali

L’art. 844 c.c. fu elaborato in una epoca in cui il nostro paese era poco industrializzato, e la gran parte del territorio (e della popolazione lavorativa) era impegnato soprattutto in attività agricole; allora non vi era una particolare sensibilità per l’ambiente e spesso anzi le ciminiere erano viste come segni di sviluppo economico e di progresso. Solo negli anni ’60, a seguito della fase di veloce industrializzazione, cominciò a svilupparsi una coscienza ecologica, che portò man mano il legislatore ad intervenire con normative intese a tutelare l’ambiente e la salute pubblica.

Per la tutela delle acque dall’inquinamento fu emanata la legge 10.5.1976 n. 319 e poi la legge 24.12.1979 n. 650; contro l’inquinamento acustico fu emanato dapprima il Decreto del Presidente del Consiglio dei Ministri di data 1.3.1991, poi la legge 26.10.1995 n. 477 e quindi il D.M. 16.3.1998 del Min. Ambiente; per contrastare l’inquinamento atmosferico fu emanata la legge 13.7.1966 n. 615, e quindi il D.P.C.M. 28.3.1983; più tardi, contro l’inquinamento elettromagnetico vi fu la legge 22.2.2001 n. 36.

Parallelamente a questa presa di coscienza politica dei problemi dell’inquinamento ambientale iniziò in dottrina e in giurisprudenza un dibattito circa la portata dell’art. 844 c.c., per stabilire se esso avesse anche una funzione di tutela della salute pubblica o solo una valenza interprivatistica, e in che rapporto stesse con le leggi amministrative.

Una prima autorevole interpretazione della funzione della norma era stata data dalla Corte Costituzionale n. 247 del 1974, che aveva dichiarato non fondate alcune questioni di legittimità costituzionale dell'art. 844 del codice civile sollevate in riferimento agli artt. 2, 3, 9, comma secondo; 32, comma primo; 41, secondo e terzo comma; 42, secondo e terzo comma, della Costituzione; appare opportuno riportare alcuni passaggi della motivazione.

“(…) La norma è infatti destinata a risolvere il conflitto tra proprietari di fondi vicini per le influenze negative derivanti da attività svolte nei rispettivi fondi. Si comprende quindi che il criterio della normale tollerabilità in essa accolto vada riferito esclusivamente al contenuto del diritto di proprietà e non possa essere utilizzato per giudicare della liceità di immissioni che rechino pregiudizio anche alla salute umana o all'integrità dell'ambiente naturale, alla cui tutela è rivolto in via immediata tutto un altro ordine di norme di natura repressiva e preventiva: basti menzionare il t.u. delle leggi sanitarie di cui al r.d. 27 luglio 1934, n. 1265, e la legge 31 dicembre 1962, n. 1860, sull'impiego pacifico della energia nucleare nonché, con particolare riferimento agli inquinamenti atmosferici, la legge 13 luglio 1966, n. 615. Resta salva in ogni caso l'applicabilità del principio generale di cui all'art. 2043 del codice civile…

In conclusione, le questioni sollevate con l'ordinanza sono infondate per i motivi suesposti e lo sono anche con riferimento alle censure di cui all'ultima parte della lett. c. Infatti appare razionale e non in contrasto con l'art. 3 Cost. la scelta legislativa di dare, comprimendo l'assoluta libertà di esercizio del diritto di proprietà del titolare di un fondo, talune possibilità di lecito svolgimento ad attività che, anche nell'interesse generale, attengono alla produzione, mentre nella normativa dell'art. 844 c.c. si riscontrano razionali criteri volti a contenere, entro giusti limiti e senza totale sacrificio di alcuna parte, il potere di valutazione del giudice, cui del resto il legislatore non poteva non rimettersi per una decisione basata sulla considerazione della mutevole realtà sociale ed economica”

(Corte Costituzionale Sent. n. 247 del 1974).

Tale interpretazione restrittiva è stato poi gradualmente superata, come vedremo tra breve, e la tutela della salute è ormai pacificamente riconosciuta a tutti i livelli giurisprudenziali come parte integrante del precetto sulla normale tollerabilità e come limite invalicabile al potere del giudice di contemperare gli opposti interessi in conflitto.

Circa il rapporto tra le normative amministrative e l’art. 844 c.c. la distinzione dei piani è affermata da sempre con nettezza in molte pronunce. L’insegnamento è nel senso che mentre l’accertato rispetto dei limiti posti dalle norme speciali non condiziona l’applicazione della norma civilistica, al contrario, il mancato rispetto delle limitazioni amministrative rende non solo illecito (sul piano amministrativo e eventualmente penale) il comportamento dell’immettente, ma rende illegittima e intollerabile l’immissione sul piano civilistico, e impedisce che si possa passare alle successive valutazioni (il “contemperamento”, le eventuali misure da prendere in luogo dell’inibitoria richiesta, ecc.).

“I parametri fissati dalle norme speciali a tutela dell'ambiente (dirette alla protezione di esigenze della collettività, di rilevanza pubblicistica), pur potendo essere considerati come criteri minimali di partenza, al fine di stabilire l'intollerabilità delle emissioni che li eccedano, non sono necessariamente vincolanti per il giudice civile che, nello stabilire la tollerabilità o meno dei relativi effetti nell'ambito privatistico, può anche discostarsene, pervenendo al giudizio di intollerabilità, ex art. 844 cod. civ., delle emissioni, ancorché contenute in quei limiti, sulla scorta di un prudente apprezzamento che consideri la particolarità della situazione concreta e dei criteri fissati dalla norma civilistica (invero posta preminentemente a tutela di situazioni soggettive privatistiche, segnatamente della proprietà). La relativa valutazione, ove adeguatamente motivata, nell'ambito dei criteri direttivi indicati dal citato art. 844 cod. civ., con particolare riguardo a quello del contemperamento delle esigenze della proprietà privata con quelle della produzione, costituisce accertamento di merito insindacabile in sede di legittimità”

(Cass. 20.03.2012, n. 4394; conf.Cass. 25.08.2005, n. 17281).

La materia dei rapporti tra leggi amministrative a tutela dell’ambiente e art. 844 c.c. è particolarmente esplorata per quanto riguarda le immissioni di rumore.

“In materia di immissioni rumorose, la circostanza che tali immissioni siano di livello inferiore a quello minimo previsto dai regolamenti locali non esclude l'applicabilità dell'art. 844 cod. civ. o delle altre norme poste a tutela della salute, ove in concreto sia accertata la nocività delle suddette immissioni per la salute”

(Cass. 03.02.1999, n. 915).

In qualche pronuncia la Cassazione sembra escludere in via assoluta qualsiasi ricaduta delle regole poste dalla legislazione amministrativa sulla valutazione del rispetto dei limiti di tollerabilità interprivatistici.

“Alla materia delle immissioni sonore o da vibrazioni o scuotimenti atte a turbare il bene della tranquillità nel godimento degli immobili adibiti ad abitazione non è applicabile la legge 26 ottobre 1995, n. 477, sull'inquinamento acustico, poiché tale normativa, come quella contenuta nei regolamenti locali, persegue interessi pubblici, disciplinando, in via generale ed assoluta, e nei rapporti cd. verticali fra privati e la pubblica amministrazione, i livelli di accettabilità delle immissioni sonore al fine di assicurare alla collettività il rispetto di livelli minimi di quiete. La disciplina delle immissioni moleste in "alienum" nei rapporti fra privati va rinvenuta, infatti, nell'art. 844 cod. civ., alla stregua delle cui disposizioni, quand'anche dette immissioni non superino i limiti fissati dalle norme di interesse generale, il giudizio in ordine alla loro tollerabilità va compiuto secondo il prudente apprezzamento del giudice che tenga conto delle particolarità della situazione concreta”

(Cass. 27.01.2003, n. 1151).

Altre e più numerose sentenze invece valorizzano il rispetto dei limiti amministrativi in materia di inquinamento acustico considerandolo come il minimo richiesto anche per la valutazione della tollerabilità ex art. 844 c.c.

“Il decreto del Presidente del Consiglio dei ministri in data 1 marzo 1991, il quale, nel determinare le modalità di rilevamento dei rumori ed i limiti di tollerabilità in materia di immissioni rumorose, al pari dei regolamenti comunali limitativi dell'attività rumorosa, fissa, quale misura da non superare per le zone non industriali, una differenza rispetto al rumore ambientale pari a 3 db in periodo notturno e in 5 db in periodo diurno, persegue finalità di carattere pubblico ed opera nei rapporti fra i privati e la P.A. Le disposizioni in esso contenute, perciò, non escludono l'applicabilità dell'art. 844 cod. civ. nei rapporti tra i privati proprietari di fondi vicini. (Nella specie, alla stregua del principio di cui alla massima, la S.C. ha ritenuto correttamente motivata la decisione della Corte di merito che, in riforma della sentenza di primo grado, aveva fissato in 3 db il limite accettabile di incremento del rumore anche nelle ore diurne, superato dal suono proveniente dai pianoforti utilizzati dal ricorrente per ragioni di studio e di insegnamento, avuto anche riguardo alla circostanza che l'ambiente interessato alle immissioni rumorose, dapprima utilizzata come magazzino, era stata poi adibita a camera da letto)”

(Cass. 03.08.2001, n. 10735).

Fra le normative di contenuto amministrativo è particolarmente importante il decreto del Presidente del Consiglio dei ministri di data 1° marzo 1991, il quale, nel determinare le modalità di rilevamento dei rumori ed i limiti di tollerabilità in materia di immissioni rumorose, al pari dei regolamenti comunali limitativi dell'attività rumorosa, fissa delle misure in decibel da non superare, distintamente per le zone industriali e per quelle non industriali e distintamente per il giorno e la notte, e persegue finalità di carattere pubblico, operando nei rapporti tra i privati e la P.A.; le disposizioni in esso contenute devono essere coordinate con l’applicabilità dell'art. 844 cod. civ. nei rapporti tra i privati proprietari di fondi vicini. Ciò significa che mentre è senz'altro illecito il superamento dei livelli di accettabilità stabiliti dalle leggi e dai regolamenti che, disciplinando le attività produttive, fissano nell'interesse della collettività le modalità di rilevamento dei rumori e i limiti massimi di tollerabilità, l'eventuale rispetto degli stessi non può fare considerare senz'altro lecite sul piano privatistico le immissioni, dovendo il giudizio sulla loro tollerabilità formularsi alla stregua dei principi di cui all'art. 844 c.c.

“I criteri stabiliti dal D.P.C.M. 1 marzo 1991 per la determinazione dei limiti massimi di esposizione al rumore, benché dettati per la tutela generale del territorio, possono esser utilizzati come parametro di riferimento per stabilire l'intensità, e di riflesso, la soglia di tollerabilità delle immissioni rumorose nei rapporti tra privati purché, però, considerati come un limite minimo e non massimo, dato che i suddetti parametri sono meno rigorosi di quelli applicabili nei singoli casi ai sensi dell'art. 844 cod. civ., con la conseguenza che, in difetto di altri dati, il loro superamento determina necessariamente la violazione della predetta norma”

(Cass. 18.04.2001, n. 5697).

“Il decreto del Presidente del Consiglio dei Ministri in data 1 marzo 1991 il quale fissa le modalità di rilevamento dei rumori al pari dei regolamenti comunali limitativi dell'attività rumorosa, essendo rivolto alla tutela della quiete pubblica, riguarda soltanto i rapporti fra l'esercente l'attività rumorosa e la collettività in cui esso opera, creando a suo carico precisi obblighi verso gli enti preposti alla vigilanza. Le disposizioni in esso contenute non escludono, pertanto, l'applicabilità dell'art. 844 cod. civ. nei rapporti fra i proprietari dei fondi vicini e richiede l'accertamento, caso per caso, della liceità o illiceità”

(Cass. 13.9.2000, n. 12080; cfr. Cass. 10.1.1996 n. 161).

Anche nella materia dell’inquinamento atmosferico la distinzione tra il piano amministrativo e quello civilistico è evidente ai giudici di legittimità, i quali ribadiscono che anche in caso di mancato superamento dei limiti posti dalla legge speciale è possibile che le immissioni risultino, sulla base dell’accertamento giudiziale, superiore ai limiti di accettabilità.

“Le disposizioni contenute nell'art. 844 cod. civ. da una parte, e nel D.P.C.M. 28 Marzo 1983, che fissa i limiti massimi di accettabilità delle concentrazioni e di esposizione relativi ad inquinanti dell'aria nell'ambiente esterno, dall'altra, hanno finalità e campi di applicazione distinti, essendo l'una posta a presidio del diritto di proprietà, perseguendo l'altra la tutela igienico - sanitaria delle persone o comunità esposte. Ne consegue che, in caso di controversia attinente alla tutela della proprietà immobiliare dalle immissioni, il giudice di merito, cui è rimessa la relativa indagine, tenuto conto, in concreto, della condizione dei luoghi ed, eventualmente, anche delle esigenze della produzione, da contemperare con quelle della proprietà, può ritenere che le immissioni superino il limite della normale tollerabilità nonostante il mancato superamento dei limiti massimi di inquinamento atmosferico fissati dal citato D.P.C.M.”

(Cass.6.6.2000, n. 7545).

Occorre escludere che il giudizio sulla intollerabilità delle immissioni fra privati ex art. 844 c.c. debba comprendere l’applicazione della legge speciale che è dettata per la tutela della salute pubblica e non delle proprietà private, come quelle in materia di inquinamento atmosferico; si tratta però spesso di parametri tecnici utili ad orientare il giudice, anche se non certo determinanti nella valutazione della intollerabilità.

“Le disposizioni contenute nell'art. 844 cod. civ. per un verso e nella legge 13 giugno 1966 n. 615 nonché nel regolamento approvato con d.P.R. 15 aprile 1971 n. 322 per un altro, tutelano oggetti diversi ed hanno distinti campi di applicazione, essendo destinate, rispettivamente, a proteggere l'una la proprietà, l'altra la salute pubblica dai pericoli derivanti dall'inquinamento atmosferico. Pertanto è da escludere che le disposizioni della legge n. 615 del 1966 contro l'inquinamento atmosferico debbano necessariamente trovare applicazione nel caso di controversia concernente la tutela della proprietà immobiliare da immissioni eccedenti la normale tollerabilità”

(Cass. 1.2.1993, n. 1226).

Nelle fattispecie di immissioni nell’atmosfera il superamento dei limiti fissati dalla legge speciale può essere ininfluente rispetto al giudizio circa l’intollerabilità ex art. 844 c.c.. Infatti la legge speciale contro l’inquinamento atmosferico, fissa i suoi parametri tecnici guardando al fenomeno dell’inquinamento ambientale con criteri del tutto diversi da quelli che secondo la comune esperienza servono a giudicare la tollerabilità dell’immissione nel singolo fondo.

“Le disposizioni della legge 13 luglio 1966 n. 615, contenente provvedimenti contro l'inquinamento atmosferico, disciplinano comportamenti che prescindono da qualsiasi collegamento con la proprietà fondiaria e che vengono presi in considerazione in sè e per sè nell'interesse collettivo alla salvaguardia della salute in generale e non per stabilire i limiti di equilibrio nella utilizzazione di tale proprietà che rimangono affidati alla disciplina delle immissioni ex art. 844 cod. civ., senza trovare sanzione nella detta legge avente una diversa sfera di operabilità. Pertanto, in materia di conflitti tra fondi vicini il comportamento dannoso del proprietario di uno di essi, quale l'emissione di fumo prodotto da combustione dalla finestra di un locale adibito a panificio, pur essendo contraria alle dette norme contro l'inquinamento atmosferico, non attribuisce ex se al proprietario di un appartamento nell'edificio in condominio col primo il diritto di chiederne l'eliminazione se non nel caso in cui egli dimostri che l'immissione di fumo nel suo appartamento supera il limite della normale tollerabilità ai sensi dell'art. 844 cod. civ.”

(Cass. 16.3.1988, n. 2470).

Un insegnamento analogo viene dato anche con riguardo alla legge contro l’inquinamento idrico.

“L'art. 25 della legge 10 maggio 1976 n. 319, sulla tutela delle acque, il quale fa obbligo di evitare un aumento dell'inquinamento prodotto dagli scarichi già esistenti, fino all'emanazione di una specifica regolamentazione sui limiti di accettabilità di tali scarichi, è rivolto a tutelare interessi di ordine generale, con salvezza dei diritti dei terzi, e non osta, pertanto, a che l'inquinamento di un corso d'acqua mediante scarichi industriali, ancorché non aumentato dopo l'entrata in vigore della citata legge, possa integrare fatto illecito lesivo di diritti altrui”

(Cass. 18.7.1986, n. 4633).

Negli ultimi anni è stato crescente l’interesse della pubblica opinione per i danni alla salute derivanti dalla propagazione delle onde elettromagnetiche , come quelle che derivano dai cavi dell’alta tensione o da antenne trasmittenti. Si insegna in Cassazione che nel caso di immissioni di onde che non superino i parametri fissati dalle leggi amministrative, la pericolosità o nocività delle stesse non si presume, ma deve essere provata in concreto; anzi vale una presunzione (umana) di non pericolosità. Si noti che allo stato delle ricerche scientifiche non vi è certezza che i campi elettromagnetici possano provocare danni alla salute, a differenza che per le immissioni di rumori, di polveri e di altri comuni fattori inquinanti.

Nella seguente decisione, resa in una controversia nella quale si denunciavano gli effetti pericolosi di immissioni di onde elettromagnetiche, la Corte di legittimità ha preso atto che, stante le incertezza dei dati scientifici, la prova della intollerabilità è difficile da dare, e così anche la prova del quantum del danno; se le immissioni di onde elettromagnetiche si mantengono nei parametri della legge speciale, manca, secondo la Cassazione, ogni presunzione di pericolosità; anzi, vi è presunzione di non pericolosità. Sembra più esatto ritenere che non valendo la presunzione di pericolosità (che è propria delle immissioni che superino la soglia minima stabilita dalle leggi di settore) si è nella normale situazione processuale di dover provare l’esistenza di immissioni intollerabili e pericolose.

“In tema di immissioni di onde elettromagnetiche (nella specie, provenienti dal traliccio di una emittente radiotelevisiva impiantato sul lastrico solare dell'edificio adiacente quello abitato dai ricorrenti), la risarcibilità del danno che si assume essere stato causato dalle immissioni non può prescindere dall'accertamento dell'illiceità del comportamento dell'emittente, che deve escludersi qualora le immissioni si siano mantenute nei limiti fissati dalla normativa vigente, nel qual caso esse sono assistite da una presunzione di non pericolosità; ne consegue che, in mancanza di un principio codificato di precauzione che consenta una tutela avanzata a fronte di eventi di potenziale ma non provata pericolosità, deve escludersi in questi casi il diritto al risarcimento di un danno del tutto ipotetico”

(Cass. 23.01.2007, n. 1391).

La giurisprudenza più recente è orientata ad affermare che quando nella materia sottoposta al giudizio vi siano leggi di settore, è prioritario valutare il rispetto o la violazione dei parametri tecnici, che possono avere il valore di una soglia minima ineliminabile anche ai fini del giudizio sulla tollerabilità delle immissioni tra privati.

Nel caso di immissioni di rumore, il rispetto dei limiti previsti dalle leggi sull’inquinamento acustico non esclude che le immissioni possano essere illegittime in quanto intollerabili nell’ambito dei rapporti tra privati regolati dall’art. 844 c.c.

“In materia di immissioni, mentre è senz'altro illecito il superamento dei livelli di accettabilità stabiliti dalle leggi e dai regolamenti che, disciplinando le attività produttive, fissano nell'interesse della collettività le modalità di rilevamento dei rumori e i limiti massimi di tollerabilità, l'eventuale rispetto degli stessi non può fare considerare senz'altro lecite le immissioni, dovendo il giudizio sulla loro tollerabilità formularsi alla stregua dei principi di cui all'art. 844 cod. civ., tenendo presente, fra l'altro, la vicinanza dei luoghi e i possibili effetti dannosi per la salute delle immissioni”

(Cass.17.1.2011, n. 939).

L’avvenuto rispetto dei limiti stabiliti dalle leggi speciali non limita il potere-dovere del giudice di verificare in concreto il rispetto del limite della tollerabilità tra vicini alla luce dell’art. 844 c.c..

“Alla materia delle immissioni sonore o da vibrazioni o scuotimenti atte a turbare il bene della tranquillità nel godimento degli immobili adibiti ad abitazione non è applicabile la legge 26 ottobre 1995, n. 477, sull'inquinamento acustico, poiché tale normativa, come quella contenuta nei regolamenti locali, persegue interessi pubblici, disciplinando, in via generale ed assoluta, e nei rapporti cd. verticali fra privati e la pubblica amministrazione, i livelli di accettabilità delle immissioni sonore al fine di assicurare alla collettività il rispetto di livelli minimi di quiete. La disciplina delle immissioni moleste in "alienum" nei rapporti fra privati va rinvenuta, infatti, nell'art. 844 cod. civ., alla stregua delle cui disposizioni, quand'anche dette immissioni non superino i limiti fissati dalle norme di interesse generale, il giudizio in ordine alla loro tollerabilità va compiuto secondo il prudente apprezzamento del giudice che tenga conto delle particolarità della situazione concreta”

(Cass. 27.1.2003, n. 1151)

4. Il concetto della normale tollerabilità; la tutela della salute.

Legislazione: c.c. 844.
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Il principale precetto della norma in commento consiste nel limite imposto al proprietario del fondo soggetto ad immissioni il quale non può impedirle se sono contenute nella soglia della normale tollerabilità; lo stesso precetto si può facilmente rovesciare ed esprimerlo come limite imposto al proprietario dal cui fondo si propagano le immissioni, di contenere le immissioni verso il fondo altrui entro la soglia della normale tollerabilità; il corollario è che se questa soglia viene superata, il proprietario del fondo soggetto alle immissioni ben può agire per impedirle. Il precetto è in primis rivolto a regolare i rapporti sostanziali tra vicini, ma la sua inevitabile indeterminatezza fa sì che in ogni caso di conflitto tra i vicini circa il rispetto di tale astratto limite la sua concreta applicazione sia rimessa al prudente apprezzamento del giudice. Non sbaglia chi afferma che la regola è in realtà rivolta più al giudice che ai soggetti privati interessati (Monateri 1998, 551).

Il limite in esame tende ad una faticosa oggettività; lo stesso concreto fenomeno immissivo può essere valutato diversamente nei diversi contesti territoriali, avanti a giudici diversi, in epoche diverse ecc. Ampio spazio dunque, e grande attenzione, deve darsi alla giurisprudenza in materia; d’altronde la relatività spazio-temporale del giudizio sulla tollerabilità è ben presente allo stesso legislatore, visto che è lo stesso codice a imporre anche il criterio della valutazione della condizione dei luoghi (“avuto anche riguardo …”) per giudicare la tollerabilità o meno di un determinato fenomeno di immissione. Appare comunque pacifico che la tollerabilità va guardata in relazione alla sensibilità dell’uomo medio, e non dei soggetti coinvolti nella concreta controversia; è pacifico poi che non conta la normalità dell’uso del fondo da cui promanano le emissioni.

Per alcuni fenomeni fisici particolari esistono scale tecniche, basate su dati scientifici, descrittive in termini numerici della rilevanza della percezione; in particolare, è noto che alcune leggi speciali determinano in tabelle i limiti delle immissioni sonore nell’ambiente, misurate in decibel.

Ma l’efficacia di tali determinazioni amministrative non è sufficiente a dirimere le controversie tra i privati. Le leggi in materia sono infatti dettate per regolare i rapporti tra i soggetti produttori di inquinamento, ad esempio quello acustico, e la pubblica amministrazione, e quindi nell’interesse collettivo e dell’ambiente. Sul piano giurisprudenziale, è stato ormai chiarito che la nozione di emissione nell’ambiente, regolata dalle leggi speciali, è diversa e non speculare a quella di immissione ex art. 844 c.c. nei fondi privati, che qui ci riguarda; le leggi speciali limitano ad esempio le emissioni sonore, ma non hanno di mira la tutela dei limiti di tollerabilità dei rumori da parte dei privati in quanto tali.

Mentre una emissione che sia illecita secondo le norme amministrative non può che essere illegittima, e potenzialmente dannosa, anche sul piano civilistico, è ben possibile che una determinata emissione sia lecita perché rispettosa dei parametri amministrativi, ma risulti poi in linea di fatto, riguardata come immissione, intollerabile nei rapporti privatistici, ex art. 844 c.c.

“In materia di immissioni, mentre è senz'altro illecito il superamento dei livelli di accettabilità stabiliti dalle leggi e dai regolamenti che, disciplinando le attività produttive, fissano nell'interesse della collettività le modalità di rilevamento dei rumori e i limiti massimi di tollerabilità, l'eventuale rispetto degli stessi non può fare considerare senz'altro lecite le immissioni, dovendo il giudizio sulla loro tollerabilità formularsi alla stregua dei principi di cui all'art. 844 cod. civ., tenendo presente, fra l'altro, la vicinanza dei luoghi e i possibili effetti dannosi per la salute delle immissioni”

(Cass. 17.01.2011, n. 939).

La giurisprudenza di merito non si discosta da tale insegnamento:

“In tema di immissioni acustiche moleste nei rapporti di vicinato tra privati, il giudizio sulla loro tollerabilità deve essere condotto sulla base dei limiti che sono regolati dall’art. 844 c.c. anche se le immissioni non superano i limiti fissati dalle norme di interesse pubblico sull’inquinamento ( in fattispecie, il consulente tecnico, al quale il giudice aveva affidato l’incarico di accertare l’intollerabilità o meno dei rumori provenienti dalle apparecchiature refrigeranti di un negozio di salumi, aveva ritenuto tollerabili tali immissioni fondando il suo convincimento esclusivamente sulla base del D.P.C.M. 1 marzo 1991 che determina i limiti di tollerabilità sonora ai soli fini della “quiete pubblica”, senza tener conto dei limiti di tollerabilità, richiesti volta per volta dalla norma sulle immissioni”

(Appello Napoli Sez. II 15.2.2005, in Rep. Giur. It. 2005).

In sintesi, si può affermare che se una emissione è illecita, perché superi i parametri legali amministrativi, non potrà essere considerata legittima se riguardata come immissione; ma anche la emissione (ad esempio la rumorosità) che resti entro i limiti legali potrà essere valutata come intollerabile dal giudice nella fattispecie concreta. Riguardo alla sopportazione dell’immissione di rumore il limite della normale tollerabilità è riferito ad una persona di media sensibilità, ed è necessariamente variabile in rapporto alle caratteristiche del territorio ed in particolare della cosiddetta rumorosità di fondo, che cambia da zona a zona:

“Il limite di tollerabilità delle immissioni rumorose non è mai assoluto, ma relativo alla situazione ambientale, variabile da luogo a luogo, secondo le caratteristiche della zona e le abitudini degli abitanti, e non può prescindere dalla rumorosità di fondo, ossia dalla fascia rumorosa costante, sulla quale vengono ad innestarsi i rumori denunciati come immissioni abnormi (c.d. criterio comparativo), sicché la valutazione ex art. 844 cod. civ., diretta a stabilire se i rumori restino compresi o meno nei limiti della norma, deve essere riferita, da un lato, alla sensibilità dell'uomo medio e, dall'altro, alla situazione locale. Spetta al giudice del merito accertare in concreto gli accorgimenti idonei a ricondurre tali immissioni nell'ambito della normale tollerabilità”

(Cass. 05.08.2011, n. 17051).

Le normative amministrative, pur non essendo direttamente applicabili alle fattispecie interprivatistiche disciplinate dall’art. 844 c.c., possono però essere utilizzate considerando come limiti minimi invalicabili anche tra i privati quelli stabiliti nell’interesse della collettività e dell’ambiente; ad esempio, i rumori che superino quelle soglie dovranno essere considerati intollerabili; se non le superino, la tollerabilità dovrà comunque essere valutata autonomamente dal giudice, caso per caso.

“In materia di immissioni, mentre è senz'altro illecito il superamento dei livelli di accettabilità stabiliti dalle leggi e dai regolamenti che, disciplinando le attività produttive, fissano nell'interesse della collettività le modalità di rilevamento dei rumori e i limiti massimi di tollerabilità, l'eventuale rispetto degli stessi non può fare considerare senz'altro lecite le immissioni, dovendo il giudizio sulla loro tollerabilità formularsi a stregua dei principi di cui all'art. 844 cod. civ.”

(Cass. 25.01.2006, n. 1418).

“I criteri stabiliti dal D.P.C.M. 1 marzo 1991 per la determinazione dei limiti massimi di esposizione al rumore, benché dettati per la tutela generale del territorio, possono esser utilizzati come parametro di riferimento per stabilire l'intensità, e di riflesso, la soglia di tollerabilità delle immissioni rumorose nei rapporti tra privati purché, però, considerati come un limite minimo e non massimo, dato che i suddetti parametri sono meno rigorosi di quelli applicabili nei singoli casi ai sensi dell'art. 844 cod. civ., con la conseguenza che, in difetto di altri dati, il loro superamento determina necessariamente la violazione della predetta norma”

(Cass.18.04.2001, n. 5697).

Ove il limite della normale tollerabilità non sia superato, il proprietario del fondo immesso (o chiunque ne abbia il godimento effettivo) è obbligato a sopportare le immissioni. I problemi per l’interprete, e soprattutto per il giudice, nascono nelle fattispecie concrete in cui la prima fase valutativa si concluda con un giudizio di intollerabilità delle immissioni.

Infatti, se nella fattispecie concreta le immissioni denunciate vengono valutate come intollerabili, si pongono al giudice altre questioni, da risolvere ordinatamente:

- il problema del contemperamento tra i contrastanti interessi della proprietà e della produzione

- il problema dell’ eventuale rilievo da dare alla priorità di un determinato uso.

Più concretamente, nel merito delle decisione giudiziali, le altre questioni saranno:

- il problema degli eventuali accorgimenti da imporre come alternativa all’inibitoria

- il problema dell’eventuale indennizzo

- il problema del risarcimento, anche in forma specifica.

Tutte queste problematiche, ed il rapporto tra di esse, saranno oggetto di esame nei paragrafi che seguono.

Si noti che a volte nelle controversie viene a porsi anche un altro problema, che sul piano logico è preliminare: la valutazione concreta della tollerabilità di una determinata immissione dovrà necessariamente essere fatta, nel caso in cui venga denunciata la illiceità penale o amministrativa dell’insediamento produttivo, solo se in prima battuta, la valutazione circa la liceità sia stata favorevole; altrimenti le immissioni non possono che essere illecite e quindi da impedire (Cass.10.5.2006 n. 10715).

La tollerabilità dovrà essere poi considerata tenendo anche conto del rischio per la salute dei soggetti che godono del fondo “immesso”: rischio da valutare necessariamente nell’ambito della valutazione della soglia di normale tollerabilità. Il rischio concreto per la salute obbliga poi il giudice, nel giudizio di contemperamento tra interessi della proprietà ed interessi della produzione, a dare la prevalenza alle ragioni della salute, intese come componenti delle ragioni della proprietà. Tale prevalenza esclude anche che si debba tener conto della “priorità nell’uso”, ossia della anteriorità dell’insediamento produttivo rispetto all’insediamento abitativo.

“La norma sulla disciplina delle immissioni di cui all'art. 844 cod. civ., nel prevedere la valutazione, da parte del giudice, del contemperamento delle esigenze della produzione con le ragioni della proprietà, tenendo eventualmente conto della priorità di un determinato uso, deve essere interpretata, tenendo conto che il limite della tutela della salute è da considerarsi ormai intrinseco nell'attività di produzione oltre che nei rapporti di vicinato, alla luce di una interpretazione costituzionalmente orientata, sicché è legittima la statuizione del giudice di merito preclusiva del prolungamento di un'attività sostanzialmente nociva alla salute dei vicini del fondo, da considerarsi valore prevalente, in funzione del soddisfacimento del diritto ad una normale qualità della vita, rispetto alle esigenze dell'attività commerciale esercitata nel fondo confinante, nel quale la produzione, ancorché iniziata anteriormente all'edificazione dell'immobile limitrofo, si sia svolta e, poi, protratta senza la predisposizione di apposite misure di cautela idonee ad evitare o limitare l'inquinamento atmosferico. (Nella specie, la S.C., sulla scorta di questo principio, ha confermato l'impugnata sentenza, con la quale il giudice di appello, in parziale riforma della sentenza di primo grado, aveva, interpretando nei suddetti termini l'art. 844 cod. civ., ordinato l'immediata cessazione di un allevamento di galline, oltre a riconoscere il correlato risarcimento del danno, in quanto detta attività commerciale, ancorché preventivamente iniziata, era proseguita senza che venisse approntato alcun idoneo accorgimento tale da impedire la propagazione di persistenti esalazioni maleodoranti nel fondo limitrofo)”

(Cass. 11.04.2006, n. 8420).

La tutela della proprietà non è solo tutela del godimento del fondo nel suo aspetto economico, ma è anche tutela del valore della salute, da considerare intrinseco nel valore della proprietà privata inteso nel suo aspetto più ampio e dinamico; si tratta di una acquisizione giurisprudenziale e dottrinale in linea con una interpretazione evolutiva, costituzionalmente orientata, dell’art. 844 c.c. Occorre sottolineare che anche laddove un problema di salute non si ponga in termini di danno biologico attuale, ma solo di ansia, stress e simili disagi, vi è comunque il diritto al normale godimento del fondo e quindi ad una normale condizione di tranquillità nei soggetti che abitano il fondo, specie se si tratta di immobile adibito ad abitazione. Questo diritto ad un normale godimento, e quindi ad un tranquillo godimento, legittima la domanda di inibitoria semplicemente quando le immissioni superino la soglia della normale tollerabilità. In sintesi, si può dire che il superamento del limite comporterà l’accoglimento della domanda inibitoria, mentre l’eventuale danno alla salute comporterà l’accoglimento della domanda risarcitoria.

“L'accertata esposizione ad immissioni sonore intollerabili non costituisce di per sé prova dell'esistenza di danno alla salute, la cui risarcibilità è subordinata all'accertamento dell'effettiva esistenza di una lesione fisica o psichica. (In applicazione dell'enunciato principio, la S.C. ha ritenuto esente da vizi la motivazione la sentenza impugnata con la quale il giudice di merito aveva rigettato la domanda di risarcimento del danno alla salute causato da immissioni intollerabili, ritenendo insufficiente a provarne l'esistenza la sola produzione di un certificato del medico curante, risalente nel tempo, in cui si affermava del tutto genericamente l'esistenza di uno "stato di ansia")”

(Cass.10.12.2009, n. 25820; cfr. Cass.11.4.2006 n. 8420; Cass. 8.3.2010 n. 5564)

Il criterio della normale tollerabilità non è assoluto ma relativo al territorio che fa da contesto al fenomeno denunciato (“avuto riguardo alla condizione dei luoghi”); quindi occorre tener conto dell’inquinamento di fondo (specialmente nel caso di inquinamento acustico), della tipologia di insediamenti, delle abitudini degli abitanti della zona; comunque si dovrà sempre avere riguardo alla sensibilità dell’uomo medio e non ai limiti propri di una persona particolarmente sensibile (come potrebbe essere nella fattispecie concreta l’attore) o di una persona particolarmente insensibile.

Anche la dottrina sottolinea che la norma si riferisce alla sensibilità dell’uomo medio, prescindendo da condizioni personali attinenti alle singole persone interessate alle immissioni (Salvi 1979, 92).

“Per stabilire se le immissioni - nella specie rumori, fumo ed esalazioni provenienti da un opificio di panificazione - che si propagano dall'immobile del vicino su quello altrui superano la normale tollerabilità occorre avere riguardo alla destinazione della zona ove sono situati gli immobili, perché se è prevalentemente abitativa, il contemperamento delle ragioni della proprietà con quelle della produzione deve esser effettuato dando prevalenza alle esigenze personali di vita del proprietario dell'immobile adibito ad abitazione rispetto alle utilità economiche derivanti dall'esercizio di attività produttive o commerciali nell'immobile del vicino”

(Cass. 18.04.2001, n. 5697).

“In tema di immissioni (nella specie rumori provocati da attività sportive praticate all'aperto), il contemperamento delle esigenze della proprietà con quelle ricreative e sportive, che ai sensi dell'art.844 cod. civ. deve essere compiuto anche tenendo conto della condizione dei luoghi, postula la concreta valutazione di ormai diffusi abitudini di vita e comportamenti sociali, nell'ambito dei quali lo svolgimento delle suddette attività, prevalentemente praticate all'aria, è notoriamente più intenso durante le stagioni caratterizzate da un maggior numero di ore di luce e dal clima più favorevole; pertanto, il limite di normale tollerabilità delle immissioni non può essere dal giudice determinato in termini assolutamente avulsi dalla considerazione delle suesposte componenti, trattandosi di elementi intrinsecamente connotanti la liceità delle forme di godimento della proprietà, da valutarsi sullo sfondo del particolare contesto ambientale e sociale nel quale le opposte esigenze assumono rilievo”

(Cass. 31.1.2006, n. 2166).

La sensibilità dell’uomo medio da valutare nel processo logico del giudizio di tollerabilità/intollerabilità non riguarda solo la capacità fisico/psichica di sopportare una certa molestia nel godimento del fondo, ma anche il rischio di pregiudizio per la salute; il danno potenziale non è solo quello al patrimonio costituito dal fondo economicamente inteso, nel suo normale godimento del fondo, ma anche quello al bene salute.

Particolarmente interessante è osservare come l’importanza del valore salute nel processo logico che porta alla valutazione della tollerabilità delle immissioni si sia affermata nell’evoluzione della giurisprudenza.

La Corte Costituzionale con la Sent. 247/1974 aveva respinto alcuni dubbi di costituzionalità sull’art. 844 c.c. affermando che non è con tale articolo ma è con le leggi speciali che l’ordinamento si occupa della tutela della salute.

Nella scia di tale insegnamento restrittivo, una pronuncia delle Sezioni Unite della Cassazione (Cass. 19.7.1985 n. 4263) aveva poi precisato che la tutela della salute va perseguita non con lo strumento dell’art. 844 c.c. , dal quale esula la difesa dei diritti personali, ma, alla luce dell’art. 32 Cost. e con gli strumenti di cui agli articoli 2043 e 2058 c.c.

Con la sentenza 11.11.1989 n. 3921 la Corte di legittimità ribadì che l’azione ex art. 844 c.c. posta a tutela della proprietà degli immobili è distinta dall’azione personale ex art. 32 Cost. e 2043 e 2058 c.c. esperibile a tutela della salute; pertanto, quando sia stata proposta l’azione ex art. 844 c.c. non può ritenersi in essa compresa la richiesta di tutela della salute.

Ma la quasi coeva pronuncia Cass. 9.8.1989 n. 3675 aveva affermato al contrario che le immissioni sono intollerabili anche quando risultano semplicemente nocive al bene primario della salute; la tutela della salute era entrata così nella valutazione della intollerabilità ex art. 844 c.c.

Le Sezioni Unite intervennero nuovamente nella questione, e con evidente ripensamento della materia, con la pronuncia n. 10186/1998 insegnarono che l’azione inibitoria ex art. 844 c.c. può essere esperita dal soggetto leso per consentire la cessazione delle esalazioni nocive alla salute, salvo il cumulo con l’azione per la responsabilità aquiliana prevista dall’art. 2043 c.c. nonché con la domanda di risarcimento in forma specifica ex art. 2058 c.c.

Successivamente è stato ribadito che il contemperamento degli interessi tra le esigenze della produzione e le ragioni della proprietà deve essere oggetto di una lettura costituzionalmente orientata che tenga conto della esigenza di privilegiare l’utilizzo dei fondi che sia maggiormente compatibile con il diritto costituzionalmente garantito della salute. “Si tratta di una interpretazione estensiva della norma, costituzionalmente orientata, in relazione al fattore salute, che è ormai intrinseco nella attività di produzione oltre che nei rapporti di vicinato” (Cass. 11.4.2006 n. 8420).

In effetti non si può non vedere che la valutazione della tollerabilità/intollerabilità delle immissioni va commisurata sia con la capacità dell’immobile di sopportare l’offesa in termini di compromissione fisica o della redditività, sia con la capacità degli abitanti del fondo di sopportare i pregiudizi psicofisici; il problema della salute dei soggetti che sono nel godimento del fondo è oggi da considerarsi ontologicamente parte del problema della tollerabilità delle immissioni. Naturalmente, può esistere, in ipotesi, una immissione che sia intollerabile non per le persone, ma per l’utilizzo del fondo (ad es. le luci notturne di un impianto sportivo che danneggino la crescita di determinate specie di piantine di una vicina serra: Cass.09/1172012, n. 19520).

D’altra parte, però, e sulla base delle stesse premessa, che cioè non è possibile scindere la tutela della salute dalla tutela della proprietà, occorre affermare con altrettanta certezza che non il passante, il turista, l’ospite, ossia i soggetti occasionalmente lesi, sono tutelati rispetto alle immissioni, ma i proprietari o chi, derivatamente, abbia il godimento normale, non occasionale, del fondo. Si può dire che è certamente vero che la norma è diretta alla tutela della proprietà, come è reso manifesto non solo dal suo inserimento nel libro della proprietà e nel titolo della proprietà, ma anche dalla nozione stessa di immissione, che richiama il concetto di invasione, di superamento di confini spaziali, e non quello di offesa alla persona; ma il concetto, e la tutela, della salute è implicito nel concetto di “normale tollerabilità”.

In conclusione, nell’art. 844 c.c. la tutela della salute è parte inscindibile della tutela della proprietà e non ha rilevanza autonoma. La domanda giudiziale ex art. 844 c.c. ben può essere svolta sulla base dei possibili pregiudizi per la salute umana, ma deve trattarsi della salute dei proprietari del fondo immesso, o, mediatamente, di coloro che ne abbiano il legittimo godimento non occasionale. Il pericolo per la salute di questi soggetti costituisce, in senso ampio, pericolo per il fondo, nella sua normale funzionalità.

I giudici di merito avevano intanto anticipato tali conclusioni; vedi Pretura Vigevano 6.4.1978, in G.M. 1978, 671; Pretura Thiene 13.10.1984 in F.I., 1986, I, 2873; Pretura Verona 29.6.1984 in F.I. , 1984, I, 2906; Pretura Roma 13.7.1987, in F.I., 1988, I, 2027.

Vale la pena di osservare che la regola di elaborazione giurisprudenziale che riconosce la prevalenza del valore salute su quello economico vale anche laddove le immissioni non abbiano origine da attività produttive ma civili; anche nel caso quindi che si contrappongano interessi meramente civili qualunque tipo di utilizzazione dalla quale si generino propagazioni nocive per la salute dell’altro proprietario deve essere impedito, oppure limitato fino a ripristinare una situazione di normale tollerabilità. La lettura estensiva della norma in commento, costituzionalmente orientata, dà la prevalenza al fattore salute che è ormai intrinseco nella attività di produzione come anche nei rapporti di vicinato (Cass. 11.04.2006, n. 8420). Anche l’uso di un camino a legna può essere inibito, se i fumi, i gas e gli odori che da esso si sprigionino siano dannosi per la salute dei vicini e per il tranquillo godimento della loro abitazione (Cass. 23.5.2013, n. 12828). Anche il vociare dei bambini di un asilo può essere limitato se disturba oltre il limite della sopportabilità le occupazioni ed il riposo del vicino (Cass. 6.9.2013 n. 20571). Occorre ribadire ancora che altro è il superamento del limite della normale tollerabilità, per il quale è sufficiente l’accertamento di disturbi, molestie, rischi solo astratti e potenziali per la salute, altro è il rischio concreto, o addirittura una lesione in atto dell’integrità psicofisica. Sul piano giudiziale, altro è l’inibitoria, altro è il risarcimento.

Anche la giurisprudenza ha precisato che la tutela del diritto alla salute nel momento della valutazione della tollerabilità o intollerabilità delle propagazioni lamentate comporta che l’intervento del giudice, e quindi il divieto di produrle o l’ordine di mettere in atto gli accorgimenti opportuni, si renda necessario ogni volta che le immissioni pongano a rischio la salubrità del micro ambiente in cui si esplica il godimento del fondo, senza che si debbano ricercare danni attuali e concreti alla salute.

“Non è certo necessario, per integrare il superamento dei limiti della normale tollerabilità, la creazione di una condizione di provata nocività e quindi di effettiva lesione dell’integrità fisiopsichica: la tutela del diritto alla salute dell’appellato si concretizza anche nel diritto alla salubrità dell’ambiente in cui esplica la sua vita, e postula l’adozione dei provvedimenti idonei ad evitare che si verichino condizioni che la pongano anche soltanto potenzialmente a rischio”

(Corte d’Appello Brescia, 03.08.2007).

Le più recenti pronunce della Cassazione precisano definitivamente che l’azione inibitoria trova il suo fondamento non solo nel rischio per la salute degli abitanti del fondo ma anche semplicemente nella lesione del “diritto ad un ambiente salubre” della persona che subisce le immissioni, il che costituisce, come è intuibile, una tutela ancor più ampia (Cass. 29.1.2013 n. 309).

4.1. Il contemperamento tra esigenze della produzione e ragioni della proprietà

Ad una prima lettura il secondo comma dell’art.844 c.c. sembra voler dire che le esigenze della produzione debbano prevalere sempre e comunque su quelle della proprietà, e quindi che l’attività dell’imprenditore debba avere sempre la meglio sulle esigenze della famiglia residente nel fondo vicino allo stabilimento, anche al di là della normale tollerabilità. In altri termini, il criterio base indicato nel primo comma sembrerebbe sconfessato nel secondo comma, se ed in quanto si tratti di impresa produttiva stabilita sul fondo da cui proviene la propagazione.

La giurisprudenza ha cercato di chiarire una tale apparente antinomia modulando il rapporto tra i due valori, ed insegnando in particolare che quando il giudice, a seguito della valutazione comparativa tra le ragioni della proprietà e le esigenze della produzione, decide che debba darsi la prevalenza alla produzione, il sacrificio imposto al proprietario vicino può essere ridotto con gli opportuni accorgimenti tecnici e/o ristorato con un equo indennizzo.

“In tema di immissioni "in alienum", il criterio del contemperamento delle esigenze della produzione con le ragioni della proprietà, posto dall'art. 844, secondo comma, cod. civ., non implica che nelle zone a prevalente vocazione industriale debbano necessariamente considerarsi lecite e tollerabili, per il solo fatto della destinazione urbanistica data dalla competente pubblica amministrazione all'area interessata dal fenomeno, le immissioni di qualsiasi natura ed entità determinate dall'attività produttiva, ma implica solo che, nella riconosciuta preminenza dell'interesse collettivo, in termini di prodotto e di occupazione, alla prosecuzione dell'attività immissiva, possa essere effettuata una valutazione comparativa degli interessi dedotti in giudizio ai fini della determinazione del contenuto della sanzione da applicare, ciò che si realizza con l'attribuire al giudice, una volta che abbia riconosciuto l'esigenza del mantenimento dell'attività produttiva, il potere di astenersi dall'adozione di misure inibitorie, e di far luogo, invece, a statuizioni che, pur con il sacrificio della piena tutela della proprietà individuale, consentano la prosecuzione dell'attività immissiva dietro pagamento di un congruo indennizzo, sempre che detta attività rimanga nei limiti della normale tollerabilità, configurandosi come dannosa, ma lecita. Ove, invece, tali limiti siano superati, si è in presenza di un'attività illegittima, traducentesi in fatti illeciti generatori di danno risarcibile ex art. 2043 cod. civ.”

(Cass. 29.11.1999, n. 13334).

La pronuncia riportata appare però, a parere di chi scrive, contraddittoria; essa afferma che il giudice, dopo aver riconosciuto, nel giudizio di contemperamento, l’esigenza del mantenimento della attività produttiva, può astenersi dall’adottare misure inibitorie ed assegnare un indennizzo a favore del vicino. Nella fattispecie concreta sottoposta al giudice si trattava, con ogni evidenza, di una situazione nella quale la domanda di inibitoria era fondata; si trattava quindi, necessariamente, di immissioni intollerabili, altrimenti le immissioni, se tollerabili, per il dettato normativo non avrebbero potuto essere impedite e la domanda avrebbe dovuto essere respinta. In tale situazione, la norma obbliga il giudice a procedere ad una valutazione comparativa (il “contemperamento”) a seguito del quale la proprietà può essere in parte sacrificata a favore della produzione, e questo sacrificio consente, anzi richiede, l’imposizione dell’indennizzo. Eppure, la massima conclude affermando che tutto ciò (il sacrificio e l’indennizzo) deve avvenire nel contesto di una situazione di emissioni tollerabili. In realtà. In quella situazione le emissioni restano intollerabili, ma devono essere tollerate iussu iudicis; intollerabili ma non più illecite.

Presupposto ineliminabile dell’eventuale prevalenza delle esigenze della produzione rispetto alle ragioni della proprietà è la liceità in sé, sotto l’aspetto penale e/o amministrativo, dell’insediamento produttivo, da esaminare prima ancora della legittimità delle immissioni:

“In tema di limitazioni legali della proprietà, l'art.844 cod. civ impone, nei limiti della normale tollerabilità e dell'eventuale contemperamento delle esigenze della produzione con le ragioni della proprietà, l'obbligo di sopportazione delle propagazioni inevitabili derivanti dall'uso delle proprietà attuato nell'ambito delle norme generali e speciali che ne disciplinano l'esercizio. Pertanto, al di fuori di tale ambito, si è in presenza di un'attività illegittima di fronte alla quale non ha ragion d'essere l'imposizione di un sacrificio, ancorché minimo, all'altrui diritto di proprietà o di godimento, sicché non essendo applicabili i criteri dettati dall'art. 844 cod. civ. viene in considerazione unicamente l'illiceità del fatto generatore del danno arrecato a terzi secondo lo schema dell'azione generale di risarcimento danni di cui all'art. 2043 cod. civ. (Nella specie è stata esclusa l'applicabilità del criterio dell'equo contemperamento delle opposte esigenze di cui all'art.844 cod.civ. in considerazione dell'esercizio illegittimo della proprietà, atteso che le immissioni acustiche emesse in danno dell'appartamento, destinato dall'attore ad abitazione in conformità della normativa vigente, provenivano dall'opificio illecitamente installato dal vicino)”

(Cass.10.5.2006, n. 10715).

Il ragionamento comparativo, o “contemperamento”, voluto dalla legge tra ragioni della proprietà e esigenze della produzione deve anche tener conto, così come la valutazione preliminare della tollerabilità delle immissioni, della destinazione della zona in cui queste si diffondono; se infatti si tratta di zona a destinazione abitativa, il giudice sarà generalmente indotto a dare la prevalenza alle esigenze del proprietario della abitazione rispetto a quelle del proprietario della attività produttiva.

“Per stabilire se le immissioni - nella specie rumori, fumo ed esalazioni provenienti da un opificio di panificazione - che si propagano dall'immobile del vicino su quello altrui superano la normale tollerabilità occorre avere riguardo alla destinazione della zona ove sono situati gli immobili, perché se è prevalentemente abitativa, il contemperamento delle ragioni della proprietà con quelle della produzione deve esser effettuato dando prevalenza alle esigenze personali di vita del proprietario dell'immobile adibito ad abitazione rispetto alle utilità economiche derivanti dall'esercizio di attività produttive o commerciali nell'immobile del vicino”

(Cass. 18.04.2001, n. 5697).

Come vedremo specificamente nel paragrafo dedicato all’indennizzo, è corretto inquadrare il giudizio di contemperamento, nel quale entra in gioco anche il valore del pre-uso, come destinato, in caso di riconosciuta intollerabilità delle immissioni, a negare, eventualmente, l’inibitoria: Si tratta della fattispecie in cui la domanda appaia alla prima valutazione fondata, per essere intollerabili di per sé le immissioni denunciate: il giudice ha la facoltà di imporre misure atte a ricondurre le immissioni entro la soglia della normale tollerabilità, e, ove queste non siano possibili o non siano sufficienti, a rigettare la domanda inibitoria, sacrificando le ragioni della proprietà. Se è così, bisogna ammettere che il giudizio di contemperamento può condurre ad autorizzare le immissioni, pur intollerabili, per il futuro, e in sostanza a renderle lecite, e ad obbligare il proprietario immesso a sopportare, iussu iudicis, ciò che normalmente non sarebbe sopportabile, sia pure con il ristoro di un indennizzo per il diminuito godimento o il diminuito valore del fondo.

In tale direzione andavano già alcune pronunce non recenti.

“In tema di immissioni "in alienum", il criterio posto dall'art. 844 comma secondo cod. civ. del contemperamento delle esigenze della produzione con le ragioni della proprietà non implica che nelle zone a prevalente vocazione industriale debbano considerarsi lecite e tollerabili, per il solo fatto della destinazione dell'area interessata al fenomeno immissivo, tutte le immissioni prodotte dall'esercizio delle industrie, ma può rilevare in funzione dell'individuazione del contenuto della sanzione da applicare, nel senso cioè di attribuire al giudice il potere di astenersi, nella riconosciuta preminenza dell'interesse delle imprese, dall'adozione di misure inibitorie e di far luogo invece a statuizioni che con il sacrificio della piena tutela della proprietà, consentano la prosecuzione dell'attività industriale inquinante, dietro il pagamento di un congruo indennizzo. (Nella specie la S.C. ha confermato la decisione di merito la quale riscontrata l'intollerabilità di propagazioni di pulviscolo minerale prodotte da uno stabilimento industriale e nella ritenuta inopportunità di statuizioni intese ad inibirne la prosecuzione, aveva attribuito ai proprietari di fondi contigui indennità destinate a compensare il sacrificio derivante ai loro diritti dominicali dalla prosecuzione del fenomeno immissivo)”

(Cass. 1.2.1993, n. 1226).

“Qualora un'immissione eccedente la normale tollerabilità, e cagionante pregiudizio al fondo vicino, sia ritenuta dal giudice giustificata dalle esigenze produttive e dalle necessita di una determinata zona, e, quindi, non suscettibile di essere vietata, il proprietario del fondo vicino, che agisca per la cessazione delle immissioni, con azione reale ex art 844 cod civ, va compensato per il predetto pregiudizio con indennizzo da atto lecito, identificabile con la minor produttività del suo fondo. In tale indennizzo non possono essere compresi gli eventuali danni che abbia subito la persona fisica del proprietario. Per questi danni, infatti, il proprietario, come qualsiasi terzo danneggiato, può agire con azione personale, ai sensi dell'art 2043 cod civ, invocando l'immissione come fatto illecito, a prescindere ed indipendentemente dalla sua eventuale liceità, nel senso indicato, nel rapporto di vicinato fra i fondi; trattasi, pertanto, di un'azione autonoma e distinta, che deve essere espressamente proposta e che non può ritenersi compresa in quella reale per l'inibizione delle immissioni”

(Cass. 19.05.1976, n. 1796).

La dottrina più accorta ha da tempo sottolineato che la disposizione contenuta nel secondo comma dell’articolo in commento “è nel senso che il vicino non ha il potere di ottenere l’inibizione di immissioni anche superiori al limite della normale tollerabilità, quando l’attività che la causa sia da ritenersi rispondente alle esigenze della produzione e purché le immissioni non possano essere eliminate o ridotte mediante misure tecniche non eccessivamente onerose”; di conseguenza, si può dire che “la qualificazione di liceità delle immissioni derivanti da attività produttiva è differente e più favorevole, rispetto a quella derivante dal criterio della normale tollerabilità” (Salvi, 1982, 388). La liceità iussu iudicis derivante dal contemperamento dei contrastanti valori in gioco previsto dal secondo comma è quindi cosa diversa dalla tollerabilità di cui al primo comma; si tratta più precisamente di un processo logico successivo. Da parte dell’immettente che sia produttore l’immesso deve tollerare (se il giudice respinga la domanda inibitoria e/o imponga delle misure e/o accordi un indennizzo) anche ciò che normalmente sarebbe intollerabile.

L’esistenza di un’area intermedia tra le immissioni tollerabili e le immissioni intollerabili, contenente le immissioni qualificabili come intollerabili ma lecite, e cioè quelle intollerabili ma consentite dal giudice a seguito del contemperamento, è stata da tempo evidenziata dalla migliore dottrina specialistica (Salvi, 1982, 388; Triola, 2000, 341; Mazzola 2004, 327; Cendon, 2008, 1774). Non è condivisibile quella interpretazione (Procida Mirabelli Di Lauro, 1984,76) che ritiene che il contemperamento non sia che un allargamento del concetto di tollerabilità per il caso di esigenze produttive; in realtà non sembra contestabile che la normale tollerabilità di cui al primo comma debba trovare sempre la sua misura nella condizione del fondo immesso e dei suoi abitanti, valutata in sé, a prescindere dalla natura produttiva o meno delle immissioni, e che il giudizio di contemperamento debba essere (logicamente, se non cronologicamente) successivo alla valutazione di intollerabilità; infatti se la prima valutazione fosse di tollerabilità non sarebbe necessario un giudizio di contemperamento, dovendo la domanda essere respinta perché infondata. E se il giudizio di contemperamento non può che essere successivo alla valutazione di intollerabilità, il suo risultato può essere immaginato come favorevole o sfavorevole all’attore; quindi il giudice può essere indotto dalle circostanze a dare la prevalenza alle ragioni della produzione sacrificando gli interessi della proprietà, e conseguentemente può risolversi a respingere la domanda inibitoria che pure appariva in prima battuta fondata.

La norma che commentiamo non contempla espressamente, fra i valori che i vicini devono rispettare e che il giudice, soprattutto, deve seguire nel suo difficile compito valutativo, la tutela della salute.

A tale carenza della lettera della legge hanno supplito, con un faticoso esercizio interpretativo, la dottrina e la giurisprudenza, sostanzialmente oggi concordi. La tutela del proprietario rispetto alle immissioni intollerabili non va intesa come mera tutela del fondo, nella sua fisicità e patrimonialità, ma anche come tutela del normale e tranquillo godimento del fondo nella sua specifica e concreta destinazione (residenziale, sportiva, commerciale, industriale ecc.); il concetto di tollerabilità, che ha riguardo alla sopportabilità psico-fisica delle immissioni, e va misurata sulla capacità di sopportazione dell’uomo di media sensibilità, non può non avere riguardo alla salute dei soggetti che godono del fondo.

La questione è alquanto complessa, e viene esaminata specificamente in paragrafi ad essa dedicati; qui basti dire che la tutela della salute ricorre necessariamente non solo sia nel momento stesso della valutazione della intollerabilità di determinate immissioni, ma anche nel momento del giudizio di contemperamento tra ragioni della proprietà ed esigenze della produzione. Infatti nel giudizio comparativo la salute, ove concretamente messa a rischio, deve avere la prevalenza su ogni altro valore in gioco.

Chiarissima è la sintesi che di questa problematica fa la seguente decisione.

“La disciplina delle immissioni di cui all’art. 844 c.c., nel prevedere la valutazione, da parte del giudice, del contemperamento delle esigenze della produzione con le ragioni della proprietà, tenendo eventualmente conto della priorità di un determinato uso, deve essere interpretata, tenendo conto che il limite della tutela della salute e dell’ambiente è da considerarsi ormai intrinseco nell’attività di produzione oltre che nei rapporti di vicinato, alla luce di una interpretazione costituzionalmente orientata dei beni protetti dall’art. 844 c.c., dovendo considerarsi prevalente rispetto alle esigenze della produzione il soddisfacimento del diritto ad una normnale qualità della vita. Sono peraltro da ritenersi senz’altro illecite quelle attività produttive – come nel caso di immissioni acustiche – qualora le stesse superino i limiti di tollerabilità che le leggi e i regolamenti fissano nel pubblico interesse: in tal caso il giudice deve senz’altro ritenere non tollerabili le immissioni, potendo il contemperamento delle esigenze della produzione assumere rilevanza soltanto al fine di adottare quei rimedi tecnici che consentano l’esercizio dell’attività nel rispetto del diritto dei vicini a non subire immissioni superuiori alla normale tollerabilità”

(Cass.8.3.2010, n. 5564).

4.2. La condizione dei luoghi e il pre-uso.

La normale tollerabilità non è un dato assoluto, precisabile una volta per tutte; infatti il limite non è riferibile soltanto alla sensibilità dell’uomo medio, di per sé difficilmente definibile anche con l’aiuto delle scienze mediche e statistiche, ma anche, secondo lo stesso dettato legislativo, alla “condizione dei luoghi”.

Tale criterio suppletivo ci dice che occorre, per valutare la tollerabilità o meno di una immissione, tener conto delle attività normalmente svolte in quella zona, della sua urbanizzazione, della sua destinazione residenziale, o industriale o agricola, ecc.

Il criterio della condizione dei luoghi è stato variamente interpretato dalla dottrina e dalla giurisprudenza. Qualcuno ha sostenuto che occorre tener conto delle condizioni geografiche della zona e della naturale destinazione dei due fondi (Messineo, 1965, II, 375); ma per lo più dottrina e giurisprudenza sostengono che bisogna tener conto soprattutto della destinazione sociale della zona, e quindi anche delle immissioni normalmente prodotte dalle attività che ivi si svolgono (Cass. n. 38/1978; 5697/2001). Quest’ultima interpretazione giunge a elevare la soglia della normale tollerabilità in proporzione al degrado di un determinato territorio (Salvi, 1979, 388; Salvi 1982, 401) così diminuendo, in taluni casi, la tutela.

I luoghi la cui condizione interessa sono quelli della zona in cui si trovano sia il fondo che riceve le immissioni sia quello da cui promanano, che non necessariamente sono contigui, potendo anche essere posti in contesti differenti. Toccherà al giudice valutare le caratteristiche della zona, anche con riguardo alle abitudini degli abitanti.

“Il limite di tollerabilità delle immissioni non ha carattere assoluto ma é relativo alla situazione ambientale, variabile da luogo a luogo, secondo le caratteristiche della zona e le abitudini degli abitanti; spetta, pertanto, al giudice di merito accertare in concreto il superamento della normale tollerabilità e individuare gli accorgimenti idonei a ricondurre le immissioni nell'ambito della stessa. (Nella specie, la S.C. ha confermato la sentenza della Corte di merito che aveva ritenuto non tollerabili le immissioni acustiche prodotte dal funzionamento di un'autoclave e di un bruciatore, tenuto conto degli elevati livelli dei valori sonori, accertati strumentalmente, della situazione dei luoghi, trattandosi di edificio ubicato in comune montano, del funzionamento dei detti impianti per molti mesi dell'anno ed anche in ore notturne, della collocazione degli stessi in un locale a stretto contatto con la camera da letto degli attori e della necessità di questi, data la loro avanzata età, di godere di tranquillità e riposo ed aveva, altresì, disposto l'adozione degli accorgimenti suggeriti dal c.t.u.)”

(Cass. 12.2.2010, n. 3438).

Importante è sicuramente la considerazione della destinazione urbanistica della zona, soprattutto per conoscere se sia o meno, o sia prevalentemente, abitativa. Sembra poi abbastanza evidente che il legislatore ha voluto che il giudice debba avere riguardo al sistema di vita e alle abitudini della popolazione del luogo, nel senso che la soglia della normale tollerabilità dovrà essere più alta nelle zone industriali rispetto alla zone residenziali.

“Per stabilire se le immissioni - nella specie rumori, fumo ed esalazioni provenienti da un opificio di panificazione - che si propagano dall'immobile del vicino su quello altrui superano la normale tollerabilità occorre avere riguardo alla destinazione della zona ove sono situati gli immobili, perché se è prevalentemente abitativa, il contemperamento delle ragioni della proprietà con quelle della produzione deve esser effettuato dando prevalenza alle esigenze personali di vita del proprietario dell'immobile adibito ad abitazione rispetto alle utilità economiche derivanti dall'esercizio di attività produttive o commerciali nell'immobile del vicino”

(Cass. 18.4.2001, n. 5697)

Un esempio di attento esame della situazione dei luoghi e delle abitudini delle persone da parte del giudice di merito nella fattispecie concreta sottopostagli si evince dalla seguente massima.

“Il limite di tollerabilità delle immissioni non ha carattere assoluto ma é relativo alla situazione ambientale, variabile da luogo a luogo, secondo le caratteristiche della zona e le abitudini degli abitanti; spetta, pertanto, al giudice di merito accertare in concreto il superamento della normale tollerabilità e individuare gli accorgimenti idonei a ricondurre le immissioni nell'ambito della stessa. (Nella specie, la S.C. ha confermato la sentenza della Corte di merito che aveva ritenuto non tollerabili le immissioni acustiche prodotte dal funzionamento di un'autoclave e di un bruciatore, tenuto conto degli elevati livelli dei valori sonori, accertati strumentalmente, della situazione dei luoghi, trattandosi di edificio ubicato in comune montano, del funzionamento dei detti impianti per molti mesi dell'anno ed anche in ore notturne, della collocazione degli stessi in un locale a stretto contatto con la camera da letto degli attori e della necessità di questi, data la loro avanzata età, di godere di tranquillità e riposo ed aveva, altresì, disposto l'adozione degli accorgimenti suggeriti dal c.t.u.)”

(Cass. 12.2.2010, n. 3438).

Secondo la Cassazione, la nozione di produzione (dalla quale dipende la necessità del giudizio di contemperamento) deve intendersi nella maniera più ampia, comprendente anche le attività che producono servizi, ed in particolare anche servizi alle persone, come le attività sportive; anche da esse infatti possono promanare immissioni, in specie rumore si pensi ad un poligono di tiro) potenzialmente intollerabili.

Le esigenze della produzione, che può essere industriale, ma anche agricola, oppure di servizi, devono essere valutate, in sede giudizio di contemperamento, nel contesto ambientale. Infatti il valore della condizione dei luoghi è da tenere in attenta considerazione, necessariamente, in ogni giudizio sulla intollerabilità delle immissioni, soprattutto quando provengono da attività produttiva.

“In tema di immissioni (nella specie rumori provocati da attività sportive praticate all'aperto), il contemperamento delle esigenze della proprietà con quelle ricreative e sportive, che ai sensi dell'art.844 cod. civ. deve essere compiuto anche tenendo conto della condizione dei luoghi, postula la concreta valutazione di ormai diffusi abitudini di vita e comportamenti sociali, nell'ambito dei quali lo svolgimento delle suddette attività, prevalentemente praticate all'aria, è notoriamente più intenso durante le stagioni caratterizzate da un maggior numero di ore di luce e dal clima più favorevole; pertanto, il limite di normale tollerabilità delle immissioni non può essere dal giudice determinato in termini assolutamente avulsi dalla considerazione delle suesposte componenti, trattandosi di elementi intrinsecamente connotanti la liceità delle forme di godimento della proprietà, da valutarsi sullo sfondo del particolare contesto ambientale e sociale nel quale le opposte esigenze assumono rilievo”

(Cass.31.1.2006, n. 2166).

L’ultimo valore indicato dalla legge al giudice, considerato pacificamente dalla dottrina e dalla giurisprudenza come meramente eventuale e facoltativo, è quello della priorità nell’uso; consiste nella facoltà per il giudice di tener conto della preesistenza di un determinato insediamento rispetto ad un altro, e quindi della priorità nel tempo del determinato uso del fondo a quo rispetto al fondo ad quem; la priorità nell’uso ovviamente è un elemento che gioca a favore dell’insediamento più vecchio. Tale valore, o parametro, sembra riferirsi, interpretando la norma nel suo complesso, solo al giudizio di contemperamento, e quindi alla valutazione comparativa del conflitto tra ragioni della proprietà e esigenze della produzione, e non pure ai conflitti tra vicini nei quali sia estranea ogni attività produttiva. Per questi conflitti il parametro di riferimento è solo quello del primo comma, la “normale tollerabilità” “avuto riguardo alla condizione dei luoghi”.

Poiché il valore del pre-uso entra in considerazione nel contesto del giudizio di contemperamento che il giudice è tenuto a fare quando si tratti di immissioni provenienti da attività produttiva, la rilevanza del pre-uso rispetto al giudizio di tollerabilità/intollerabilità si pone all’interno del problema se il contemperamento (tra le ragioni della proprietà e le esigenze della produzione) debba essere fatto nell’ambito di una valutazione complessiva di tollerabilità oppure se debba essere successivo ad una valutazione di intollerabilità.

L’insegnamento della Cassazione al riguardo non è univoco; in alcune massime si afferma che la valutazione del pre-uso è inutile, così come il giudizio di contemperamento nel suo insieme, quando sia stata già accertata la intollerabilità di determinate immissioni. Il contemperamento sarebbe funzionalmente da inserire solo nell’ambito dell’accertamento della normale tollerabilità.

“L'art. 844 cod. civ. impone, nei limiti della normale tollerabilità e dell'eventuale contemperamento delle esigenze della proprietà con quelle della produzione (peraltro essenzialmente rilevante agli effetti della concessione o meno, da parte del giudice, della tutela inibitoria), l'obbligo di sopportazione di quelle inevitabili propagazioni attuate nell'ambito delle norme generali e speciali che ne disciplinano l'esercizio. Al di fuori di tali limiti, si è in presenza di un'attività illegittima, in ordine alla quale non trova ragione di applicazione il criterio della priorità dell'uso, con la conseguenza che l'illiceità del fatto generatore del danno arrecato a terzi rende l'azione inquadrabile nello schema generale di cui all'art. 2043 cod. civ.”

(Cass. 25.8.2005 , n. 17281)

“In materia di immissioni dannose (nella specie di natura olfattiva ed acustica) il criterio del preuso cui fa riferimento l'art. 844 secondo comma cod. civ. ha carattere sussidiario e facoltativo, sicché il giudice del merito, nella valutazione della normale tollerabilità delle immissioni, non è tenuto a farvi ricorso quando, in base agli opportuni accertamenti di fatto, e secondo il suo apprezzamento, incensurabile se adeguatamente motivato, ritenga superata la soglia di tollerabilità”

(Cass.11.5.2005, n. 9865).

In realtà, non sembra possibile che il criterio dell’uso preesistente possa valere a giudicare della tollerabilità in senso stretto; se delle immissioni di rumore siano intollerabili secondo la prima valutazione del giudice, supportata da eventuale consulenza, nessuna considerazione di carattere storico potrà cambiare tale valutazione di fatto. Ma la valutazione di una tale situazione di fatto, di carattere storico, che eventualmente sia emersa dal materiale probatorio, costituisce un parametro che può contribuire al convincimento del giudice, nell’ambito del ragionamento comparativo, o “contemperamento” al fine di attribuire all’uno o all’altro degli interessi in gioco la concreta prevalenza.

In sostanza, nel contrasto tra l’utilizzazione produttiva, da cui promanano le immissioni denunciate, e l’utilizzazione “civile”, la circostanza che lo stabilimento sia sorto ( ed abbia iniziato le immissioni) prima dell’insediamento residenziale, è elemento che gioca a favore della produzione (ed a sfavore nel caso di posteriorità). In conclusione, si può dire che il criterio in esame può contribuire alla formazione del convincimento del giudice che ritenga di attribuire la prevalenza alle esigenze della produzione.

Ma questo criterio legale ausiliario non trova spazio, come tutto il momento comparativo, quando sia in gioco la tutela della salute. Se infatti il confronto con le esigenze della produzione non può valere a determinare alcun affievolimento del diritto costituzionale di cui all’art.32 Cost., a maggior ragione non può il criterio ausiliario e facoltativo del pre-uso provocare alcuna compressione del diritto alla salute.

Secondo la giurisprudenza più risalente, quando la tutela apprestata dall’art. 844 c.c. era vista come inerente alla proprietà e non (anche) alla salute, nell’ambito del momento comparativo della valutazione del giudice la considerazione del pre-uso era particolarmente rilevante, benché facoltativa, perché poteva far pendere la bilancia della giustizia dalla parte dell’interesse della produzione, se precedente nel tempo rispetto all’altra utilizzazione. Ma la giurisprudenza fondata sulla lettura costituzionalmente orientata della norma in commento insegna che il criterio della prevalenza della situazione preesistente è applicabile solo se non venga posto a rischio il diritto alla salute; in questo caso, infatti, a nulla rileva che la fonte del pregiudizio preesistesse: le esigenze della produzione soccombono comunque, nel giudizio di contemperamento.

“Un’interpretazione costituzionalmente orientata della norma codicistica sulle immissioni impone al giudice di considerare prevalente la tutela della qualità della vita e della salute, nel contemperamento delle esigenze della produzione con le ragioni della proprietà, indipendentemente dalla priorità di un determinato uso”

(Cass. 5.8.2011, n. 17051; cfr. Cass.11.4.2006, n. 8420).

4.3. Le immissioni nel condominio

L’autonomia privata nella materia delle norme di vicinato in generale, e nella materia delle immissioni in particolare, incontra un limite laddove esista una regolamentazione di legge speciale; infatti le leggi amministrative, essendo dettate nell’interesse della collettività, costituiscono un corpus di norme inderogabili; solo nel rispetto delle leggi speciali può essere preso tra i privati qualsiasi accordo possibile, in deroga magari alle norme civilistiche.

La dottrina ritiene che la norma di cui all’art. 844 c.c. abbia carattere dispositivo, e che i privati possano quindi convenzionalmente stabilire dei limiti più ampi o più ridotti all’area della liceità delle immissioni (Salvi, 1979, 332). Ciò è senz’altro vero in astratto; da un punto di vista concreto, però, occorre dire che l’autonomia privata non ha molto spazio per esercitarsi; innanzitutto è evidente che laddove sia applicabile anche una legge speciale (come, ad esempio, per le distanze tra costruzioni, se nella zona siano vigenti le normative sulle costruzioni antisismiche, o, in materia di immissioni, se siano applicabili leggi di settore per la tutela dell’ambiente, come per l’inquinamento acustico o idrico) non è legittimo alcun contratto tra i proprietari di fondi vicini in deroga ai limiti legali, nel senso di favorire l’immettente a danno dell’immesso. Le leggi speciali non sono poche, e i privati possono accordarsi in deroga solo per rendere più severi i parametri legali; la derogabilità è possibile solo in pejus nei riguardi dell’immettente, di chi cioè deve subire la limitazione all’esercizio delle facoltà del proprietario, come chi voglia edificare, o piantare alberi, o esercitare una attività suscettibile di emissioni moleste.

La Cassazione ha da tempo insegnato che le norme codicistiche di vicinato, essendo dirette a disciplinare i rapporti tra i privati proprietari dei fondi finitimi, sono derogabili sia in melius che in pejus; così, ad esempio, viene insegnato che nella fattispecie della distanza tra costruzioni ex art. 873 c.c., i proprietari di fondi vicini possono convenire sia una distanza inferiore sia una distanza superiore a quella di tre metri; e le relative convenzioni sono valide (Cass. 31.5.2006, n. 12966). Nella materia della distanza legale tra costruzioni la derogabilità è in realtà meramente ipotetica, tenuto conto della esistenza generalizzata (oltre che di normative speciali, come quelle sulla edilizia antisismica) dei regolamenti locali che per esplicita disposizione di legge (art. 873 c.c.) laddove stabiliscono una distanza superiore ai tre metri (come per lo più avviene) hanno natura “integrativa” del codice. Tali regolamenti, pur integrative del codice conservano la loro natura di normative amministrative, inderogabili dai privati, perché di ordine pubblico. Tali le regole per i rapporti di vicinato in generale; rispetto all’art. 844 c.c. valgono considerazioni simili, come vedremo meglio più avanti.

Rispetto alle norme speciali, cogenti, che interferiscono con le norme codicistiche di vicinato, le eventuali convenzioni derogatorie che consentano il superamento dei parametri massimi sono invalide (Cass. 28.9.2004, n. 19449 ). Così, in particolare, nella materia edilizia, ogni convenzione contrastante con norme imperative è invalida, sia fra i contraenti che rispetto alla pubblica amministrazione, e le costruzioni edificate in esecuzione di tale convenzione sono illegittime (Cass. 31.5.2006, n. 12966; cfr. Cass. 4.2.2004, n. 2117).

Tali osservazioni sono valide, in linea di massima, anche con riguardo al rapporto tra le leggi speciali anti inquinamento e l’art. 844 c.c..

La problematica delle convenzioni derogatorie delle norme di vicinato ha una sua particolare rilevanza nell’ambito del condominio. Come è noto, le regole ed i limiti propri della materia dei rapporti di vicinato non possono essere applicati meccanicamente anche nei rapporti intercondominiali, ma devono attraversare una valutazione preliminare di fatto sulla ragionevolezza dell’applicazione della singola norma al caso concreto. I problemi nascenti dalla vicinanza o contiguità tra le unità immobiliari di un complesso condominiale sono disciplinati innanzitutto dal regolamento di condominio, e la situazione di fatto esistente tra le unità in proprietà esclusiva (e fra le proprietà esclusive e le parti comuni) è il punto di partenza per valutare la compatibilità della norma di vicinato che si vorrebbe applicare con la situazione concreta del condominio.

“Rispetto a singole unità immobiliari di proprietà individuale nell'ambito di un unico edificio condominiale, le norme che regolano i rapporti di vicinato, (omissis) , trovano applicazione solo in quanto compatibili con la concreta struttura dell'edificio e con la particolare natura dei diritti e delle facoltà dei condomini; pertanto, qualora esse vengano invocate in un giudizio tra condomini, il giudice di merito è tenuto ad accertare se la rigorosa osservanza di dette norme non sia nel singolo caso irragionevole, considerando che la coesistenza di più appartamenti in un unico edificio implica di per sè il contemperamento dei vari interessi al fine dell'ordinato svolgersi di quella convivenza che è propria dei rapporti condominiali”

(Cass. 9.11.2001, n. 13852 ; cfr. Cass.25.7.2006, n. 16958).

Così, ad esempio, quanto alle regole sulle distanze in materia di vedute, si insegna da sempre che esse si osservano anche nell’ambito condominiale, nel rapporto tra singole unità, non essendovi incompatibilità con la disciplina della comunione (Cass.14.4.2004, n 7044). La giurisprudenza di merito si allinea agli insegnamenti della Cassazione circa l’applicabilità, in linea di massima, delle norme sulle distanze e sulle immissioni anche in ambito condominiale (Corte d’App. Cagliari 8.5.1996, in Riv. Giur. Sarda, 1997, 26; Trib. Taranto 19.1.1995, in Gius, 1995, 1123).

Circa il rapporto tra il regolamento condominiale che preveda limiti all’esercizio di alcune facoltà per il godimento delle proprietà esclusive e le norme di vicinato, la Cassazione insegna che le regole convenzionali possono derogare alle regole civilistiche di vicinato, potendo anche costituire servitù reciproche. L’unica condizione è che si tratti di regolamento contrattuale, che sia stato richiamato negli atti di compravendita e sia stato trascritto:

“Il regolamento di condominio predisposto dall'originario unico proprietario dell'intero edificio, ove sia accettato dagli iniziali acquirenti dei singoli appartamenti e regolarmente trascritto nei registri immobiliari, assume carattere convenzionale e vincola tutti i successivi acquirenti, non solo per le clausole che disciplinano l'uso o il godimento dei servizi o delle parti comuni, ma anche per quelle che restringono i poteri e le facoltà dei singoli condomini sulle loro proprietà esclusive venendo a costituire su queste ultime una servitù reciproca; ne consegue che tale regolamento convenzionale, anche se non materialmente inserito nel testo del successivo contratto di compravendita dei singoli appartamenti dell'edificio, fa corpo con esso quando sia stato regolarmente trascritto nei registri immobiliari, rientrando le sue clausole, "per relationem", nel contenuto dei singoli contratti”

(Cass. 25.10.2001, n. 13164).

Quanto poi alla materia specifica delle immissioni fra unità condominiali, si può dire in prima battuta che i limiti legali alle immissioni valgono anche in ambito condominiale:

“La protezione della proprietà da immissioni dannose è concessa dagli artt. 949 e 844 cod. civ. anche nei rapporti tra condomini di uno stesso edificio quando uno di essi, nel godimento della cosa propria o comune, dia luogo ad immissioni moleste e dannose nella proprietà di altro condomino, facendo sorgere in colui che subisce l'immissione dannosa, il diritto al risarcimento del danno e ad una declaratoria giudiziale che sanzioni l'illegittimità delle immissioni”

(Cass. 23.1.1982, n. 448).

Rispetto all’art. 844 c.c., che è norma dispositiva, perché dettata per regolare essenzialmente i rapporti tra i proprietari, sono ammissibili gli accordi derogatori privati, sia nel senso di alleggerire sia nel senso di rendere più severi i limiti codicistici; considerata però la estrema genericità delle regole legali e soprattutto la elasticità dei criteri per giudicare della tollerabilità/intollerabilità, i privati hanno soprattutto la possibilità di specificare cosa sarà tra di loro consentito e cosa vietato.

“La disciplina delle immissioni in alienum di cui all'art 844 cod. civ. ha carattere dispositivo, per cui nulla vieta che i proprietari dei fondi regolino i loro rapporti di vicinato con norme diverse, aventi maggiore o minore rigore: nel qual caso della liceità o meno di una concreta immissione si dovrà giudicare non alla stregua del principio generale posto dalla legge, bensì del criterio di valutazione fissato dalla privata pattuizione”

(Cass. 30.1.1979, n. 666).

Per quanto riguarda l’efficacia legale dei parametri stabiliti dalle leggi a tutela dell’ambiente, occorre dire che anche in materia di rapporti tra le unità abitative in condominio l’esistenza di normative amministrative che fissino dei limiti alle emissioni, ad esempio di rumori, non esplica influenza sulla valutazione della intollerabilità delle immissioni tra i privati condomini se non nel senso che esse costituiscono delle soglie minime da rispettare comunque (Cass. 6.11.2013, n. 25019).

Al contrario, le generiche regole civilistiche sui limiti delle immissioni possono essere derogate dai regolamenti condominiali di natura contrattuale; nella esperienza concreta, si tratta di solito della imposizione di sacrifici maggiori al godimento delle unità abitative da cui possano promanare le immissioni; solitamente si rinvengono divieti di svolgere determinate attività suscettibili, secondo l’esperienza comune, di provocare immissioni nocive.

“Quando l'attività posta in essere da uno dei condomini di un edificio, direttamente o tramite detentore qualificato, è idonea a determinare il turbamento del bene della tranquillità degli altri partecipi, tutelato espressamente da disposizioni contrattuali del regolamento condominiale, non occorre accertare al fine di ritenere l'attività stessa illegittima, se questa costituisca o meno immissione vietata ex art. 844 cod. civ., in quanto le norme regolamentari di natura contrattuale possono imporre limitazioni al godimento della proprietà esclusiva anche maggiori di quelle stabilite dall'indicata norma generale sulla proprietà fondiaria”

(Cass. 4.4.2001, n. 4963).

Dalla motivazione di questa sentenza emerge il fatto sottostante al giudizio: nel regolamento condominiale si vietava ai condomini di svolgere una qualsiasi attività suscettibile di “turbare la tranquillità” del condominio; sia i giudici di merito che il giudice di legittimità hanno ritenuto che il criterio del rispetto della tranquillità sia più rigoroso rispetto al criterio codicistico della normale tollerabilità, e che l’adibizione di un locale a birreria, con musica sino alle due e trenta di notte costituisse una violazione della regola contrattuale. La maggiore severità della regola convenzionale la rende senz’altro legittima.

Nel giudizio, la accertata violazione dei limiti posti dal regolamento contrattuale, ad esempio in materia di rumori, rende non necessario l’esame dell’eventuale superamento dei limiti segnati dalle leggi speciali in materia di inquinamento acustico. In altri termini, la violazione del regolamento è violazione dell’art. 844 c.c. e le immissioni devono considerarsi intollerabili.

“(…) Né, peraltro, in detta materia è applicabile la legge 26 ottobre 1995, n. 477, sull'inquinamento acustico, perché detta normativa attiene a rapporti di natura pubblicistica tra la P.A., preposta alla tutela dell'interesse collettivo della salvaguardia della salute in generale, ed i privati esercenti le attività contemplate, prescindendo da qualunque collegamento con la proprietà fondiaria”

(Cass. 4.4.2001, n. 4963).

Tra le regole poste dall’art. 844 c.c. e la norma di un regolamento condominiale che limiti nelle proprietà esclusive l’esercizio di certe attività o con criteri di merito più o meno ampi (ad es. divieto assoluto di “attività che disturbino la tranquillità”, o di “attività rumorose”, o di “esercizi di bar” e simili ) o temporali ( divieto di lavori in determinate fasce orarie o nelle giornate festive) può sorgere un potenziale conflitto; in quel caso il condomino-attore dovrà scegliere (anche perché le competenze giurisdizionali sono divise tra Giudice di pace e Tribunale) se agire sulla base del divieto di immissioni intollerabili ex art. 844 c.c. o per il mancato rispetto di una limitazione imposta dal regolamento condominiale.

I vincoli condominiali possono giungere a costituire delle obbligazioni reciproche, reali, propter rem, assimilabili a servitù reciproche di non fare. Sul piano pratico, poiché le regole condominiali sono solitamente (si potrebbe dire per loro natura, altrimenti sarebbero inutiliter datae) più precise, più specifiche, più rigorose di quelle dell’art. 844 c.c., converrà al condomino leso da una immissione molesta agire sulla base della violazione delle regole del condominio, quanto meno per la maggiore facilità di provare il fatto.

“Tenuto conto che sono legittime le restrizioni alle facoltà inerenti alla proprietà esclusiva contenute nel regolamento di condominio di natura contrattuale, purché formulate in modo espresso o comunque non equivoco - sì da non lasciare alcun margine d'incertezza sul contenuto e la portata delle relative disposizioni - le norme regolamentari possono imporre limitazioni al godimento degli immobili di proprietà esclusiva secondo criteri anche più rigorosi di quelli stabiliti, in tema di immissioni lecite, dall'art. 844 cod. civ. Ne consegue che in tal caso la liceità o meno dell'immissione deve essere determinata non sulla base della norma civilistica generale ma alla stregua del criterio di valutazione fissato dal regolamento. (Nella spe-cie la Corte ha ritenuto corretta la decisione dei giudici di appello, secondo cui la destinazione di un appartamento a studio medico dentistico non violava la norma del regolamento condominiale di natura contrattuale che vietava l'esercizio negli immobili di proprietà esclusiva di attività rumorose maleodoranti ed antiigieniche, atteso che l'attività espletata non presentava in concreto tali caratteri)”

(Cass. 07.01.2004, n. 23; cfr. Cass. ord. 18.01.2011, n. 1064).

Occorre sottolineare che i limiti posti in sede condominiale all’esercizio di determinate attività nelle proprietà esclusive acquistano natura e forza pari a quelle di servitù reciproche quando si tratti di regolamento contrattuale, ossia formato dall’originario unico proprietario (solitamente il costruttore), che sia stato inserito nei singoli contratti di vendita e trascritto nei registri immobiliari. Con tali modalità il vincolo è perenne, perché si trasmette ai successivi acquirenti delle unità, a garanzia di tutti.

“Il regolamento di condominio predisposto dall'originario unico proprietario dell'intero edificio, ove accettato dagli iniziali acquirenti dei singoli piani e regolarmente trascritto nei registri immobiliari, assume carattere convenzionale e vincola tutti i successivi acquirenti non solo con riferimento alle clausole che disciplinano l'uso o il godimento dei servizi o delle parti comuni, ma anche a quelle che restringono i poteri e le facoltà dei singoli condomini sulle loro proprietà esclusive, venendo a costituire su queste ultime una servitù reciproca”

(Cass. 15.4.1999, n. 3749).

L’immissione a danno di una unità abitativa di fumi o di rumori può anche avere origine e causa nelle parti comuni dell’edificio, come quelle che siano sedi di apparecchiature che forniscano servizi comuni, ad es. una centrale termica, un climatizzatore centralizzato, una pompa idraulica, un generatore di energia elettrica, ecc.; in tali fattispecie la legittimazione passiva spetta all’amministratore e non è necessario convenire anche (tutti) i condomini.

“La disciplina relativa alle immissioni moleste provenienti dal fondo vicino, dettata dall'art. 844 cod. civ., ed il limite della tutela inibitoria alle immissioni che superano la normale tollerabilità, trovano applicazione anche nei rapporti di condominio, tra parte di proprietà esclusiva e parte di proprietà comune”

(Cass. 6.4.1983, n. 2396).

“Il secondo comma dell'art. 1131 cod. civ., nel prevedere la legittimazione passiva dell'amministratore in ordine ad ogni lite avente ad oggetto interessi comuni dei condomini (senza distinguere tra azioni di accertamento ed azioni costitutive o di condanna), deroga alla disciplina valida per le altre ipotesi di pluralità di soggetti passivi, soccorrendo, così, all'esigenza di rendere più agevole ai terzi la chiamata in giudizio del condominio, senza la necessità di promuovere il litisconsorzio passivo nei confronti dei condomini”

(Cass. 26.2.1996, n. 1485).

Anche se una determinata attività non sia stata vietata dalla regole condominiali, il singolo condomino ben può opporsi all’esercizio di una attività che generi rumori molesti o cattivi odori, ecc, intrapresa da un altro condomino, sulla base della regola civilistica della normale tollerabilità delle immissioni; in particolare, il condomino leso può chiedere che sia dichiarata nulla la deliberazione assembleare che l’abbia eventualmente consentita.

“In tema di condominio di edifici, è nulla (e non soltanto annullabile) la deliberazione dell'assemblea presa a maggioranza che approvi una utilizzazione particolare da parte di un singolo condomino di un bene comune, qualora tale diversa utilizzazione - senza che sia dato distinguere tra parti principali e secondarie dell'edificio condominiale - rechi pregiudizievoli invadenze nello ambito dei coesistenti diritti altrui, quali asservimenti, immissioni, o molestie lesivi del diritto degli altri condomini alle cose e servizi comuni o su quelle di proprietà esclusiva di ognuno di essi (nella specie la C.S. ha annullato la decisione del merito che aveva ritenuto la validità della deliberazione presa a maggioranza che aveva autorizzato un condomino ad appoggiare sul muro perimetrale comune una canna fumaria destinata a smaltire le esalazioni prodotte dal forno di un esercizio commerciale ubicato a piano terra, collocata nella parte terminale a breve distanza dalle finestre di altro condominio)”

(Cass. 28.8.1993, n. 9130).

In una fattispecie in cui un condomino intendeva esercitare una attività di forno, con conseguenti esalazione di fumi e di calore, la Cassazione ha insegnato che il giudice, trattandosi di condominio adibito a destinazione mista, deve, applicando con prudente apprezzamento l’art. 844 c.c., privilegiare, sulla base dei parametri costituzionali, le esigenze di natura abitativa al fine di valutare la tollerabilità delle immissioni.

“La disposizione dell'art. 844 cod. civ., è applicabile anche negli edifici in condominio nell'ipotesi in cui un condomino nel godimento della propria unità immobiliare o della parti comuni dia luogo ad immissioni moleste o dannose nella proprietà di altri condomini. Nell'applicazione della norma deve aversi riguardo, peraltro, per desumerne il criterio di valutazione della normale tollerabilità delle immissioni, alla peculiarità dei rapporti condominiali e alla destinazione assegnata all'edificio dalle disposizioni urbanistiche o, in mancanza, dai proprietari. In particolare, nel caso in cui il fabbricato non adempia ad una funzione uniforme e le unità immobiliari siano soggette a destinazioni differenti, ad un tempo ad abitazione ed ad esercizio commerciale, il criterio dell'utilità sociale, cui è informato l'art. 844 cit. impone di graduare le esigenze in rapporto alle istanze di natura personale ed economica dei condomini, privilegiando, alla luce dei principi costituzionali (v. Cost. art. 14, 31, 47) le esigenze personali di vita connesse all'abitazione, rispetto alle utilità meramente economiche inerenti all'esercizio di attività commerciali (nella specie la S.C. ha confermato la decisione di merito la quale aveva ordinato la rimozione dal muro perimetrale comune di una canna fumaria collocata nella parte terminale a breve distanza dalle finestre di alcuni condomini, destinata a smaltire le esalazioni di fumo, calore e gli odori prodotti dal forno di un esercizio commerciale ubicato nel fabbricato condominiale)”

(Cass. 15.3.1993, n. 3090).
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