
Titolo secondo . 

t uita sopra un fondo acquistato a condiz ione di ricupera, è evitt 
median te il riscatto. Tuttavia, osserva D uRANTON (n. 672 e 6

77
) 

:S e la ri soluzione del diritto avess ~ luogo sulla domanda di colui 
-c he aveva consentito la servi tù, q_uesta non sarebbe estinta. 

Di. più la servitù si estingue pel g iungere del g iorno dell'av
venimento che deve, secondo il titolo, darle fine (DURANTON 
11. 680; p ARDESSUS, n. 3 l 9 ; DEMOLOMBE, n. IO 5 3 ; LAURENT' 
n . 333), come pure, secondo D uH.A- TON (n. 316), per l'abbando,,; 
.del fonda soggetto. 

Finalmente le servitù si estinguono per l' es propriazione per 
-causa di utilità pubbl ica del fondo serviente e del fondo domi
nan te (Legge belga del 17 aprile 1835, art. 21; Legge italiana 
25 giugno 1865, art . 45) . 1 

• TITOLO II. 

DELLE COSTRUZIONI FATTE 

SUI 
TERRENI ALTRUI O COGLI ALTRUI MATERIALI 

E DELLE RIPARAZIONI. 

CAPITO LO I. 

COSTRUZIONI FATTE SUI TERRENI ALTRUI 

O COGLI ALTRUI .MATERIALI. 

La proprietà di una cosa, sia mobile, sia immobile, attribuisce 
-O iritto su quanto essa produce, o vi si unisce naturalmente o col
l'a rte: qu esto diritto si chiama diritto d'accessione (Codice civile 
i taliano, art. 443; Codice civile franc ese, art. 546). 

Questo articolo dà una regola gene rale, dice .MALEVILLE (sul
l'art . 546 del Cod. civ. fr.), ma essa deve intendersi con tutte 
Ie restrizioni portate dagli artico li seguenti. 

L'accessione è una maniera di acq uistare del diritto naturale 
.sancita dalla Legge civile: essa è considerata nei Codici tanto ri-

1 Vedi anche DEMOLOM BE, n . 1056 e L AURENT , n. 339. 



Delle costrnzion.i fatte sui terreui a!trni, ecc . --spetto a c10 che è. prodotto d.~lla cosa.' c~mp.resa la .cresciuta degl~ 
anim ali , quanto nspetto a c10 che v1 s1 u111 sce e v1 si mcorpora: 

adquiro vi ac po testate rei meae (DuRANTON, t . II, p. 3 46 e 347; 
ZACHARIAE, t. I, § 19 5; P oTBrER, Della proprieta, n. r 50 e seg., 
sez. III, Dell' accessioiz e ). 

T utto eia_ che s'incorpora e si unisce alla cosa aJJpart iene al 

proprietario di essa secondo le rego le stabilite in appresso (Co

dice civi le italiano, art. 446; Codice civile frances e, art. 451). 
PoTHIER (!oc. cit., n . r 50) defini sce l'accessione : « un a ma

niera di acquis tare il dominio, che è di diritto naturale, e per cui 
il dominio di tutto eia che è un accessorio ed una dipend enza 

di una cosa è acquisito di pien diritto a colui al quale appartiene 

Ja cosa, vi ac potestate rei suae. 1 » 
L e accessio ni e l'accessorio (Vr cAT, v . Accessio, Accessorium) si 

con trapponevano al principale e lo seguivano, o ce devano ad esso, 

secon do i casi . 
L 'access ione poi in diritto romano era naturale, industriale o 

mista. C io basti per conoscere in genere le sorgenti dei nuovi 
Codici sull'accessione per· incorporazione ed unione di cosa a cosa, 

per lo più fatte da artefici, operai, ecc. 2 

Cio premesso diremo che la proprietà del suolo importa la 
proprietà del soprasuolo e del so ttosuolo. 

Il proprietario puo dunque fare sopra e sotto il suo suolo tutte 
le costruzioni, le piantagioni e gli scavamenti che crede, e trarne 
tutti i prodotti possibi li, osservando pero le regole g ià da noi 
espos te sulle servitù e sullo stabilimento delle costruzioni e sa lve 

1 L'access ione, scrive VoET (lib . XL I, t. r, n. 14), è un modo di acquistare 

il dom inio, col quale una cosa passa nel dominio di al tri, perchè accede ad una 

cosa sua più principa le (principaliori); ed in ciò quale sia il principale o l'acces

sorio non si ha da giudicare che sia p iù o meno l' ogg etto prezioso, .m a che vi 

acceda o si usi per l' ornamento o com pimento: che se di cio non consti , la 
parte m aggiore trae a sè la m inore, o la più preziosa la meno preziosa . 

2 li LORENZO~I nella sua pregevole sce lta di dis posizioni del Diritto romano 

dice che si co mprendono col nome di accessione nelle Leg gi romane tutte 

quelle cose che si aggiungono alle cose no stre per effetto della natura o del-

1' ind us tr ia o per beneficio della legge: pe rciò con questo vocabolo si com pren ·· 
dono no n solo i frutti, ma ancora quelle cose che non sono n el numero dei 

frutt i, come sono g l' incrementi naturali, fra i quali l' alluvione, non che quell e 

aggiunte che dip endono dall'o pera degli uomini. 

. Vedi il nostro Dizionario tecnico-legale ad uso degl i ingeg neri ed archi tetti, 
alle voci Alluv ione, Isola, Piantagione, Seminag io11e, ecc. 
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l~ di s~ o.s izi on i ?elle . l~gg ~ e _d ei regolamenti sul_le m_iniere e queU 
d1 pol1Z1a (Codice civile italiano, a rt. 447; Codice civile france 

art. 552). 
Il proprieta rio, avendo egli solo il diritto di fare costruzion· 

sopra i suo i fondi, ne risu lta che tutte quelle che si trovano sopra 
un terreno, si presumono fatte dal proprietario ed a sue spese 
(Co dice ci vi le italiano, art . 448; 

1 
Codice civile francese, art, SH). 

Se non che questa presun zione cessa se è provato che le co-,. 
struzioni sono sta te fa tt e dal proprietario con materiali altrui, 0 
da te rzi che possede vano il te rr eno in bu ona o mala fede. 

Un terzo può provare che ha fatte le costruzioni a sue spes, 
per mezzo de lle memorie degli operai, m ediante gli stati dei 

luoghi che saranno stati compilat i, se è un affi ttaiuolo od u 

locatario, ed anche colla tes timonianza degli oper:ii o di ogni 

altra persona; perocchè si tratta di provare un sempl.ice fatto, 
e non è sta to possib il e al possessore di procurars i una prov 
scri tta del ve ro proprietario, sop ratut to se possedeva di buon~ 
fede . 

Ecco com e a questo proposi to presso a poco si esprime Du 
R ANTON (t. II, p. 358). D al principio che la proprietà del suolo 
porta seco quella del disopra e del di sotto, emana la presu~zione 
naturale che tutte le costruzioni, tutt i lavori tutte le pianta .. 
g ioni sopra un terreno o nel suo interno siano state fatte dal 
proprietario ed a sue spese. Però ' tale presunzione cede alla prova 

contraria e cosi il possessore di buona fe de o di mala fede pur 
anche, potranno semp re provare che eglino n e sono gli autori; 
e qu esta prova farà sì che si presum erà ave re fa tte le opere a 
loro spese. Altro è dei conduttori, dei co lon i ed anche degli usu
fruttu arii che possedono a nom e al trui , e che non si crede avere 
fat te spese per a ltri, cioè pe l proprietario . Trattandosi del resto 

di fatti, si può ammettere la prova testimoniale, colle note degli 
operai, i confronti colle t esti moniali d i stato e simili. 

N ella fatt ispecie havv i in ceno qual modo un quasi contratto 
di ges tione di un affare altrui, se u tile e V. L eg. 6, § 3, Dig. de 
negot. gest., e l'art. r 348 del C od. civ. i tal. e frane.). 

1 Eccone le preci se parole: cc Q ualsiasi costruzione, pian tagione ed otiera 

sopra o disotto il suo lo si presume fatta dal proprietario a sue spese ed appar

tenerg\i, fìnchè non con sti del contrario, senz.1 pregiudizio però dei diritti legit· 
ti rnarn ente acquistat i dai terzi. i i 
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Secon do il diritto comune e la dottrina, si presumeva anche 

donaz ione allorchè taluno edificava scientemente sul suolo 
una ' . 
1 

rui per argomento dalla Leg. ult. Dtg. de adq . rer. doni., dalla 

~:g. '5 Cod. de ~edif. priv., e .dal.§ ?o delle !nst. de rer. div. Ciò 
si applicava particolarmente ai m1gliorament1 e V. MENOCHIO, De 
praesumpt., l.. III, pr~es. ? 2 e TROPLONG, Louage, n. ? 5 3. ). . 

Quando i l propnetano del suolo ha fatte costruz10n1, pianta-

aioni od ope re con materiali che non gli appartenevano, deve 
0 
aaarne il valore. Può anche essere condannato ai danni~interessi; 

~1: il proprietario dei materiali non ha il diritto di leyarli, sal
yochè lo possa senza di struggere l'opera costrutta o far perire la 
piantagione (Codice civile i tali ano1 art. 449; Codice civ ile fran-

cese, art. 5 54). 
Q uest' ult ima disposizione, che rimonta alla Legge delle Do-

Jici T avole, è s tata introdotta per imped ire il g uasto dei fabbri 
cati che im porterebbe la domanda di restituzion e dei materiali 1 

(LAURE T, 11. 25 9). 
Cosi, i l proprietario del suolo resta proprietario irrevocabile 

dei material i; donde questa conseguenza, che se egli volesse de
molire le costruzioni, l'antico proprietario dei materiali, che non 
ne avesse ancora ricevuto il prezzo, non potrebbe rivendicarli. Il 

divieto del Codice è asso luto (D uRANTON, n. 374; AuBRY e RAu, 
r. II, p. 25 8 e note 5 e 6: Contro, DEMOLOMBE, n. 66r). 

Il SIREY ( sull'art . 554 del Cod. ci v. fr.) dice che non pos
sono più ri vendicarsi materiali di costruzione venduti , consegnati 
ed impiegati di buona fe de in una fabbrica . 

Il Codice non distingue più se il proprietario del suolo era 
di buona o mala fede 2 nell'impiego del materiali altrui. In en-

1 V. anche la decisione del § 29 delle lnst. de rer. div is., che pure vieta di 
togliere i ma teriali impiegati in un edifizio, e condanna soltanto colui che se li 
era appropriati a pagarne il doppio valore: la ragione ne era : « ne aedificia re
scindi necesse sit. » 

Credo, dice MALEVILLE (sull'art. 5 54 del Cod. civ. fr.), che questa decisione 
sia giusta in generale, e quanto a ciò che s'intende comunemente per materiali. 
Ma se si fo sse impiegata nel proprio muro da taluno una colonna, ovvero una 
statua appartenente ad altri, come abbiamo detto più sotto, quest'ultimo non 
sarebbe fo rse fonda to a rivendicarla? Penso che lo sarebbe. 

2 J.fagna negligentia culpa est, magna culpa dolus est (Leg. 226, Dig. de verb. 
sign. ). 

Gli interpreti del Diritto romano dividevano la colpa in lata, levis e levis-
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tram bi i casi, egli ne resta padrone, solamente, nel secondo caso 
è sottoposto ai danni-interess i, ed anche all'az ione penale, se i 
materiali sono stati rubat i (TouLLIER, t. III, n. 125). 

Il Codice in oltre non parla che dei materiali impiegati in co 
struzioni. Se adunque il proprietario di una casa vi collocasse una. 
statua od una colonna di marmo di gra nd e valore, oppure col
locasse una macchina in una fabb rica, il proprietario di questi 
oggetti potrebbe rivendicarli (To ·LLIER, n. 126; L AU RENT n. 26t. 

• ' > 
A uB RY e RAu, t. II, p. 258, nota 7).' 

Ciò che abbiamo detto riguardo al proprietar io del suolo, si 
applica al sem pii ce possessore che ha costruito con materiali ap
partenenti ad altri (D uRANTON, n. 376). 

Ma se un terzo possessore ha fat to con materiali suoi costru
zioni sul terreno al trui, bisogna distinguere se era di mala <>

buona fede nel mom ento in cui le ha eseguite." 
Nel primo caso , il proprietario del fondo può chiedere la: 

soppressione delle costruzioni a spese di colui che le ha fatte, e
questi è anche passibile dei danni-interessi pe l pregiudizio cau
sato al propri etario (Codice civi le itali ano, ar t. 450 e 45 r; 2 Co
dice ci vile francese, art. 5 5 5 ). 

sima; inoltre in committendo vel omitlendo (VoET, I. IX, t. 2, n. 3): V. TROP

LONG (Della vwdita, n. 36 1 e seg.); ZACHARrAE, t. I, 308, n·._ 2, Della colpa 
del debitore, nota 9; DuRANTON, t . lV, p. 13 8. 

D el danno assolutamente casuale o fortu ito, senza precedente colpa, neppur 

lievissima , si culpa casum no11 praecessit, non si è respons:1bi!i (VoET, l. IX, t. 2, 

n. 29) . V . Leg. 29, 52 et passùn, D ig. ad Leg. Aguil. ; Leg. 23, Dig . de reg. jur. 
Il CHIRONI nella sua pregevole opera: Colpa contrattuale e colpa aquiliana, 

dice che l'opinione degli scri ttori che disting uono tre gradi di colpa (lata, levis, 

z~vissima) non può, checchè ne dicano alcuni, accusa rsi assolutamente di erro

neità: è m estieri sceverare in essa la parte vera dalla errata . Ma di ciò noi ab

biam o parlato a lungo nelle nostre I sTRUZ[QNI PRATI CHE SULLA RESPONSABILITÀ 

CIVILE degli architetti, ingegneri e impresarii di lavori pubblici e privati e nel no
stro MONITORE TEC:-<ICO-LEGALE, I 888. 

1 ·L eg. z;, § r , Dig . de usurp. et u.mc. Vedi però D uRAN TO:-<, t. II, p. 358. 
L 'articolo in esame, dice ZAcI-IARIAE (t. I , 203 , n ote ), non parla che di 

materiali propriamente dett i: non si app lica alle cose mobili che, senza essere 

state incorp orate all' edifizio in m o do perfetto, vi sarebbero state a ttaccate a 

perpetua dimo ra. 
2 Ecco il tenore di questi a rticoli: 
« Allorchè le piantagioni , costruziopi ed opere sono state fatte da un terzo e 

con suoi material i, il proprietario del fond o ha diritto o di ritenerle o di obbli

gare colui che le ha fa :te a levarle. 
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Così, è sra to deciso ch e il proprietario, sul cui fondo è stata 
ammessa una us urpazione e sono state fatte costruzioni, nono

ctante la sua oppos izion e, può, in tutti i casi, esig ere la demoli

:ione delle o pere, per quanto lieve sia il danno cagionato al co
struttore dall'obbli go di demolire. Obblig are il proprietario ad 

C
ontentarsi di una indennità · sarebbe attentare al dirit to di proac 

rietà (Sentenza della Corte di Cassazi one fr ancese, 22 aprile 
~g23 ; Raccolta di Sentenze di Srn EY, 23 , 28r) . 

Pero se il pro pri etario preferisce conservare le costruzioni ,. 

deve il rimborso del valore dei m ateriali e del prezzo dell a mano 

d'opera, senza tener conto del . maggiore aumento di valore so
pra,·enuto al fondo (Codice civil e italiano, art. cit.; Codice civile 

francese, art. 5 5 5 ). 
N el caso in cui il possessore sia Ji buona fede, il proprie

tario del terreno non puo es igere la soppression e delle costru
zioni; ma h:i. la scelta, o di rimborsare il valo re dei materiali 
ed il prezzo della m ano d'opera, o di rimbo~s are una somma 

uguale a quella di cui il fondo è aumentato in valore (Codice 
·civile itali:rno, art . cit. ; Codice civile franc ese, art. 555). 

Il possesso re sarà sempre considerato di mala fede, quando 

s·arà stabilito ch e egli possedeva in virtù di un titolo del qual e 
conosceva i viz i a.ll'epoc:i dell'esecuzione dei lavori (PoTHIER, De 
la propriété, 11 . 35r; D EM OLOMBE, n. 677 ; LAUREN T, 11. 263). 

Q uanto all 'usufruttu:uio che abbi:i fatto opere o costruzion i 

sul fon do soggetto all'usufrutto, giova ricordare anzitutto che se

condo l'artico lo 477 del Codice civile italiano (conforme al 57 8 

c. Se il proprietario del fo ndo domanda che sieno tolte le piantagioni e co

struzion i, ciò verrà eseguito a spese di col11 i che le ha fatte, senza a lcuna inden

nità a suo favore : questi po trà inoltre essere condannato al risarcimento dei 
danni che il proprietario del fon do avesse sofferto . 

cc Se il proprietario preferisce di conservare le piantag1on i e costruzion i, deve 

pagare a sua scelta il valore dei m aterial i e il prezzo dell a mano d ' opera , op

pure l'aumento di valore recato al fondo. 
cc Il proprietario però non può chiedere che siano tolte le piantag ioni , co 

struzioni, od opere fa tte da un terzo, che ab bia sofferto evizione e per la sua 

buona fede sia andato esente dalla restituzione dei fru tti, m a deve paga rle in uno 

dei modi accennati >> (art. 45 0) . 

« Se le piantagioni, fa bbriche od altre opere siano state fa tte da un terzo 
con materia altrui, il padrone della m ateria non h a di rit to di rivendica rla, ma 

può esigere indennità dal terzo che ne ha fa tto uso , ed an.::he dal proprietari o 

del suolo, m a soltanto sul prezzo che da questo fos se anc ora dovuto >> (art. 4 51 ). 
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di qu ello fra ncese), l' usufru ttuario 
d ella cosa, co m e pure i luog hi, ta li 
qu anto ne lla fo rma. 

----de ve conservare la sostan 
1
. za 

e qua 1, tanto nella mater· 1a, 

Co~ ì, eg li non P.UÒ alzare U ~l fabb ricato, ~ambi a re g li appar
tam en ti e le altre dipendenze d1 una casa, ne aumentarle 0 di
m inuirle , nep pure aggiungendovi ci ò ch e. sarebbe m igliore ed 
a bba ttendo ciò chè fo sse inuti le ; egli no n può r ig irare la facciata 
d i un fab bricato, ca m biarne il vesti bolo d' ing resso o stabilirvi 
scale segre te, ing rand ire o d iminuire le fin estre ; costrui re, contro 
il vo lere del proprietario, un edifizi o ch e · non fos se necessario al 
suo go dim en to ; infi ne, g li è proi bito di fare tu tto ciò che può 
a rreca re g randi g uasti ai fabbri cati, r enderne l' ab itazione meno 
sana o d esporli a m aggiori pericoli d ' ii1cendio . 

Eg li ba, a l co ntrario, il diritto di fa re, senza il consenso del 

p roprietario, tutte le costruzion i necessa rie a ll' eserciz io del suo 
diritto, come fabbric at i per chi udervi i r accolt i, di compire la 

' cos tru zione d i un fa bbri ca to co mi nciato al tempo de lla sua en
t rata nel g odim ento, a meno ch e il pr~rietar i o abbia sospeso i 
lavori con in tenzione d i n on continua rll ; di m ettere pitture ed 
o rnament i (PROUDHON, n . I I I I e seguenti ) . 

Q uando l ' usufruttua rio ba fat to opere o costruzioni che gli 
e ra per messo o pro ibito d i fa re, bisog na dunqu e dis ti nguerne la 
natura per regolare i suoi diritti e qu elli del p rop r ietario. 

Se le op er e so no no cive alla proprietà e le hanno cagionato 
qualche g uasto, non è d ubbio che l' usufruttuario non può eser· 
citare ness una ripeti z ione e che deve danni:._int eressi al proprie

t ario . S e i lavori hanno operato semplici mig lioramen ti a l fondo, 

l'a rt. 599 del codice civile francese (49 5 di quello italiano) proi
bisce all'usufr uttuario di r eclam are inden nita : egli ha fa tto i mi
g liora m enti nel SUC\ interesse e per goderne.1 Ma quando le co-

1 B o I L EUX (su ll'art. 555 del Cod. civ. fr.) dice, quan·to all'affittavolo, il quale 
abbia fatto edi ficazioni , che non può esigere che - il prezzo delle spese affatto 
necessarie : rispetto all e utili non può di regola pretenderne il rimborso, potendo 
lévare e ritogliere tutto ciò che può essere ripreso senza danno del fondo (vedi 

· anche Manuale forense, t. III, p. 270) . 
· TROPLONG (Locazione, n. 3 5 2 e seg ) insegna a questo proposito che per 

quanto concerne le riparaz ioni necessarie, non havvi dubbio che il conduttore 
deve essere indennizzato, essendo venuto in soccorso della cosa che periva, e 
fa cendo ciò che il loca tore avrebbe dovuto fare. Rig uardo alle riparazioni sem
pli cemente utili , il conduttore può riprenderle. L ·art. 5 5 5 del Cod. civ. fr., (egli 
dice) ce ne offre un argomento . coJ cludente per ' analogia. V. anche in fondo. 
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·u zioni fat te dall'usufruttuario hanno procurato al fondo un 
-s tl 
au men to impo rtante di valore : qu ando, per esempi o, sopra un nudo 
terreno è stato costrui to un superbo palazzo, non ha l' usufruttua
rio second o le sentenze della Corte d'Appello e della Cortè di 
Cassazione di Pari g i ( ro g iugno 1823 e 23 marzo 1825; R ac
colta di Sentenze di Srn.EY, 25, 4 r4) , diritto ad indennità e nep
pure alla rimoz ione dei materi al i, se il proprietario non vuol pa
a:ire almeno la plusvalenza del fondo. 
0 

T uttavia per quanto sia grand e Fautorità di queste Sentenze, 
noi non poss iam o arrenderci ad esse. È evidente ch e fa re costru
zioni importa nti sopra un fond o è più che migliorarlo: il voca
bol o migliorainento non si appli ca d'ord inario che a riparaz ioni od 
abbell imenti fat ti ad un fa bbricato ; e, autorizzare il proprietario 
a ritenere le costruzioni senza pagare un a indennità, è violare il 
principio di equi tà che nessuno si deve arri cchire a spese altrui .' 

L 'usu fru ttua rio non potrebbe quindi essere più maltrattato ch e 
il possessore di ma la fede, a cui l'a rt. 555 del Codice civil e fran
.cese (450 di quello italiano), perm ette la rimozione delle costru
zioni, se il proprie tario non vuol pagargli il prezzo dei materiali 
e della mano d'opera. 

Così, la maggior part e degli autori appli ca all'usufruttuario le 
disposizioni dell'articolo sopra citato (DuRANTON, t. IV, n. 380 ; 

1 Il § 3 o delle In st. de rer. div is., però non accorda va indennità di sorta a 

colui che aveva edificato o piantato sul fo ndo altrui, sapendo che n on g li appar
teneva, ad o:ita della regola che dice ch e nessuno deve arri cchirsi dell a perdita 

al trui dettata dalla Leg . 3 8, D ig . de rei v ind. 
Per altro presso i Ro m ani ritenevasi la d istinzione fon damentale delle spese 

in necessarie, u tili e vo luttuose e bisog nava sempre rest ituire le prime ; mentre 

le uti li si res tituivano a misura e in prop orzione del!' aumento di va lore del 
fondo . Q uanto poi alle vo luttuose o d i m ero ornam ento o ·dil etto si permetteva 
al possessore di toglierne l' oggetto, quando ciò poteva fa rsi senza deteriorare 

il fondo. si· può vedere la Leg. 79, D ig. de verb. sign. ove quell e spese sono 
ben definite e dist inte . 

Le spese e le opere però voluttuose si potevano riprendere , soltanto se ciò 

era di qualche vantaggio e senza g uastarle, come pitture, tappezzerie e simili 
(Leg. 38, Dig . de rei v ind.). 

Al solo ladro si neg avano le sp ese necessarie (Leg. 5, Cod. de re·i v ind. e 
HAIMBERGER, Delle spese, § 8 r). 

I! dotto M ALEVILLE (sull'art. 555 del Cod. civ. fr. ) dice che in sostanza ora 
la sorte del possessore edificante dipende dal pa rtito che sceg lie il propr ietario, 

salvo il caso della sua bu ona fede. La cosa è piL1 semplice, m a fo rse l' anti ca 
prudenza era più equa . 

F. BurAL1 ~r, Le leggi del fabbricnre. II. 
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e t. ~' . n. 640 _e seguenti; UB RY e :\ AU, t. II, p. 26 3, nota 23). 

V i e pure, 111 questo senso, un a Sentenza della Corte d' A _ 
pello di Bruxe ll es, del 2 giugno 1862, PAs., r863, 2, 28 3. p 

L ADRE 1T sostiene che le costruzioni fat te dall 'usufruttuario 
non cadono so tto l' appli cazione del citato articolo 599 del Co
dice civile fra nc ese (49 5 di quell o italiano), perchè non sono llli
glioram enti, e che il ricordato artic olo 5 5 5 del Codice civile 
franc ese (450 di que llo itali ano), è inapplicabi le, perchè l' usu
fruttu ario non è un possessore di mala fede ; ma, ricorrendo ai 
principii generali in materia di usufrutto, per decidere la questione 
g iunge ugualmente a questa co1iclusione, ch e l'usufru ttua rio ha iÌ 
dirit to di rip rendere i ma teriali che gli appartengo no, nu che non 
puo obbligare il nud o proprietario a conservare ed a p1gare le 
costruzioni. P arim en te, il nudo propri etario non av rebbe il diritto 
di cons rvare le costruzioni a malgrado dell'usufrut tua rio: se egli 
desid era conservarle, l'indennità sarà determin ata di co mun e ac
cordo dall e part i interessate ( t. VI, n. 4 8 5 e seg.). 

L' opinione contraria, che ri fi uta all'usufruttu ario ogni inden
nit_l circa le costruzion i fa tte, e non gli ri conosce il diritto di 
demolirle per r iprendere i materiali , è insegnata da P oTHIER, e da 
DoMAT, ed è consacra ta dalla giurisprud enza fra ncese ( POTHIER, 
Du Douaire, n. 276 ; DO;\IAT, Lois civiles, L. I, t . XI, sez. I, ar
ti colo 17 e 18 ; PROUDHON, De l'usiifruit, t. III, n. 143 5· 1451; 
TouLLIE R, t. III, n. 427 ; D ALLOZ, v. Usufruit, n. 745). 

P ero, comt giustamente osserva DD10Lmrn E, questa do ttrina 
la quale si appoggia sull e leggi romane, fe risce profondam ente 
l' equità ed è, nell o stesso tempo, contraria ai ve ri principii del 
diritto nuovo. P ercio non puossi credere che sia defini tivo il suo 
tri onfo nella gi urisprudenza , fr ancese. 

cc Sen za dubbio, egli dice, la do ttrin a che cons iste nèl non ac
cordare veruna speci e di diritto all'usufruttuario con tro il pro
prietario, per riguardo alle costruzioni , anche più considerevoli 
ed importanti che egli avesse edificate , questa dottrina è di una 
applicazione più semplice e più facile! 

cc Ma si sa a qual prezzo, e quali ne sono i risul tati! Non si 
è veduta questa dottrina, nella specie giudicata colla S2ntenza di 
Cassazione del 23 marzo 1825, a cco rdar~ al proprietario il diritto 
di conservare, senza verun ·rj_bbligo di indennità, costruzioni di 
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un yalore di cinquecento o seicen tom ila lire, edificate dall ' usu-
. ? 

frut tuano · 
Da parte nostra, no i non possiamo tenerci dal dire che tali 

conseguenze sono assai inique e di un esempio pur dolorosi ssi mo 
in una societa ben regolata. Ed ecco perchè noi ci auguriamo 
che la giurisprudenza non si stabilisca defini tivamente n lla via 

per cui pare es~e r si incamm inata :> . . . . . 
Bisogna decid ere ancora che 1 usufruttuario 11 quale ncostrm

sce una casa, caduta per ve tusta o per un accidente qualunque_, 
ha diritto dì esigere una indennita dal proprietar io, sia che la 
casa facesse parte di un dominio sottoposto ad usufrutto, sia ch e 
essa fos se il solo oggetto sul qua le esis teva l'usufrutto . 

N el primo caso, la ricos truzione è una grande riparaz ion e 

del do minio di cui la casa faceva parte ; riparazione che è a ca
rico del proprietario : nel secondo caso, l 'usufrutto essendo estinto 
colla perdita della casa, la ricostruzione si trova fatta da un pos

sessore sul terreno altrui, ed il proprietario deve, se vuol con
servarl a, rimborsare il prezzo della mano d'opera e dei mater ial i 

secondo l'articolo 450 dd Codice civile i raliano (555 di quello 
francese) (Sentenza della Corte d'Appello di C ou.1AR) r 3 gen

naio r 8 3 r ; Raccolta di Sentenze di SmEY, 3 r, r 80 ) . 
Quando la casa gravata da usufrutto è stata incendiata, e 

l'usu fruttuario, riconoscendo che l'incendio è avvenuto per sua 
colpa, ricos trui sce la casa senza opposizione per parte del pro

prieta rio, con tinua a goderne, ed al termine dell'usufrutto ha di
ritto ad una ind ennita pel i11aggior valore del nuovo edifizio, se 

l'an tico fabb ricato era in rovina ( PROUDHON, n. r 57 3 e seguenti) . 
Ma il proprietario può opporsi alla ricostruzione .dell'edifizio 

incendiato, se era il solo ogge tto sottoposto all'usufrutto, perchè 
l'usufrutto è estinto colla perdi ta della cosa . Sarebbe diversamente 
se l'usufrutto esisteva sopra un dominio, di cui il fabbricato fa

ceva parte, l' usufrutto allora continua ad esistere ( Arg. C odice 
civile francese, art . 624 ; Codice civile italiano, art . 5 20 ). 

In ogni caso, l'usufruttuario od i suoi eredi possono levare 
gli specchi, i quad ri e g li altr i ornamenti ch e vi avessero fat to 
mettere, purchè ris tabi li scano i luoghi n el loro stato pri mitivo 

(Codice civi le francese, art. 599 ; Codice civi le i tal iano, art. 49 5)_, 
e che queste cose siano suscettibili di essere t olte in m odo da 

poter essere rico llocate altrove (PROUDHON, n. 1442 ). 
La legge non fa . distinzione per g li specchi la cui cornice o 
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impi allacciatura fosse attaccata alla intavola tura o parete di legno: 
l' usufruttuario può dunque toglierli, com e le tappezzerie, anche 
se le avesse poste in modo che facessero corpo colle intavolature 
(PROUDHON, n. r426 e r447 ; D EMO LO MBE , t. X, n. 642). 

Ma non potrebbe toglie re le intavolature, le cornici o impial
la cciature o i soffi tti che avesse posti io un appartamento: essi 
ne sono il complemento e non l'ornamento, ed è nella loro na
tura di essere collocati per sempre (PROUDHON, n. 1444 e 1445 • 
DEMOLOMBE, t . X, n. 646). ' 

Egli non potrebbe più tog liere le pitture e le sculture che 
avesse fa tto fa re, raschiando i muri od i soffitti, neppure offrendo 
di rimettere le cose nel loro stato primiti vo; perocchè queste 
specie di opere non sono suscettibili di essere ricollocate altrove. 
(PROUDHON, n. 1448; D E MOLO rnE, n. 645) . 

Ci ò che abbi:11110 detto per le costruzioni fa tte dall'usufrut
tuario si applica a quelle fa tte dall' affittaiolo ( v di più sopra in 
nota la opinio ne di BorLEux.) senza prevenirne il proprietario del 
fondo. L 'affi ttuar io può togliere i materiali, se non g li è almeno 
pagata la plusvalenza. Gli si dovrebbe pure t ener conto di tutte 
le spese fa tte, se ques te erano indispensabili alla proprieti (Po
THIE R, Contratto di locazione, n. r 3 r ; T OULLIER, n. r 3 o; TRo
P LO NG, Dn louage, t. II, n. 3 5 4; PROUDHON, De l'usufruit, t. III, 
n. 14 5 6 ; D EìvlOLOMBE, t. IX, n . 69 3 ; Sentenza della Corte di 
Cassazi one francese, I luglio ;_8 51, DALLoz, 7\_accolta p~riodica, 
185r, r, 249). 

Quando con costruzioni viziose o male intes e un locatario 
cagiona danno agli altri locatari, il proprietario della casa può 
essere dich iarato r esponsabile del danno cagionato, se ha sofferto 
o tollerato le costruzi oni (Sentenza della Corte d'Appello di Pa
rigi, 2 r dicembre l 812 ; Raccolta di Sentenze di SmEY, l 3, 264). 

In tutti i cas i in cui il possessore di buona fede è obbligato 
ad abbandonare le costruzioni, sa! vo il rimborso del loro valore 
per parte del proprietario, egli ha diritto di ritenerle fino a che 
questo rimborso non sia effettuato (Arg. Codice civile francese, 
art. 867 e 1948 ; Codi ce civile italiano, art. 1023 e r863) (Ord. 
francese del 1667 , tit. 27, art. 9; TouLLIER, n. 132; DuRANTON, 

n. 381). 
Avvertiamo in ultimo che per l'artico lo 452 del Codice civile 

italiano, se nella costruzione _di un edifizio si occupasse in buona 
fede una porzione del fondo attiguo, e la costruzione si fosse fatta 
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saputa e senza opposizione del vicino, potranno l'edifizio ed il 

:uolo occupato essere di chiarati di proprietà del costru ttore, il 
uale pero sarà tenuto a pagare al proprietario d el suolo il dop

~io valore della superficie occupata oltre al risarcimento dei 

danni. 
Le circostanze part icolari dei casi, col concorso della buon a 

fede , rendono applicabile l'articolo surriferito non soltanto quand o 

si tratti di opera fatta da uno dei soci nel fondo com une, m a 
d'inoltramento nel fondo vicino, come, per esempio, quando lo 
scavamento per l' edifi cio ed il suo cominciamento vennero fatt i 

a vi sta, scièn za e pazienza di detto vicino, e simili (Diario Jo
reuse, t . LI, pag. 17, 18). 

L 'applicazione del corrispondente articolo 463 del Codice ci 
vile albertino dipendende dalla natura dell e costruzioni ritenute 
da uno dei confrontanti sui confini del fondo dell'altro (TAVOLA 

DECE. NALE DI GIU RISPR DE~ZA, V. Accessione, n . 3). 
Se non àvvi qu estione che di un'anticipazione poco con side

revole, e d i qua lche piede d i terreno sul fondo altrui, fabb ricando 
e senza opposiz ione da parte del proprietario, sarebbe in g iusto di 
obbligare il cost ruttore alla demolizione ed à rendere la propria 
casa deforme, e t alor:i inabitabile per difetto d'allin ea mento; l' in
teresse pubbl ico allora vi si opporrebbe pure : ne aspectus urbis · 
deformetur (MALEVILLE, su ll'art. 5 5 5 del Codice civile francese, 

argomentando dal 5 54; Inst. de rer. divis., § 29; DuRANTON, t. IT, 

p. 35 8). 

CAPITOLO II. 

RIPARAZIOr I IN GENERALE. 

Col nome di riparazioni s i denotano le opere fatte ad un , 
cosa guas ta, per prevenirne Ja rovina e rimetterla in istato di 
servire conven ientemente alla sua des ti naz ione. Cosl, riparare una 
casa, e rifare la parte che minaccia di cadere: è sos tituire, nella 

copertura, tegole, ardesie, assicelle o panconcelli nuovi a l posto 
degl i anti chi che sono fuori d'uso. 

Chi è ten uto alle riparazioni, dice PR OUDHON (n. 1614), deve 
fornire, non solo la m an o d'opera, ma anche i pezz i e i mate-
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riali nuovi, necessari a ll'esecuzione dei lavori 

in buono stato. 

O g ni proprietario ha diritto di fare alla sua proprietà quelle 
riparazioni che crede convenienti purchè non siano comrarie nè 

alle !eggi od ai regolamenti, nè ai diritti del vicino. Può anche 
fare le riparazioni che cagionassero qualche danno al fondo con
tiguo; ma queste riparazioni dannose non dovrebbero essere intra
prese allo scopo di nuocere al vicino (LEPAGE, t. II, pag. no 
e I I I). 

Quando le riparazioni si possono fare in diversi modi, si 
deve a preferenza impiegare quello ch e è meno nocevole 0 
che non è nocevole a nessuno. 

Se si è obbli gati a disfare una parte dei tetti del vicino, questi 
deve ciò sopportare; ma dev'essere ind ennizzato del danno che 

ne risentirà, ed il tetto dovri essere ristabilito al piu presto pos
sibile, a spese di colui che l'avrà demolito (PoTHIER, Contr. de 
societe, n. 286). 

In generale, i lavori di riparazione devono eseguirsi nella pro
prietà di colui che li fa fare, senza occupare con operai o con 

materiali il terreno altrui, salvi i casi da noi accenna ti parlando 

dello spazio di scala, nei quali si ha il diritto di passare sul fondo 
del vicino per fare le riparazioni di cui s i ha bisogno. 

Gli articoli 449 e 4 50 del Codice civile italiano, (5 54 e 555 
di quello francese) , e tutto ciò che abbiamo detto parlando delle 
costruzioni fatte sul terreno altrui o cogli altrui materiali, si applicano 
alle riparazioni fat te alla proprietà al trui o cogli altru i materiali.1 

I vicini e l'autorità amministrativa possono esigere la ripara
zione di un fabbricato che _minaccia rovina . 

Q uanto ai fabbric ati che danno sulla via pubblica, diremo che 
non vi s i possono fare riparaz ioni senza avere domandato ed ot
t en uto il perm esso dell'Autorità amministrativa, e, se è d'uopo 

a nche .l'allin amento. 
I contratti di manutenzione annuale dei fabbrica ti non com

p rendono i casi fortuiti , eccettochè questi siano stati messi espres-

1 Ciò risul ta dal vocabolo opera, che fu aggiunta dal Tribunato ~ Il' art. 5 54 
del Cod. civ. fr., conforme all'art. 449 di quei!o italiano, come necessario per 
esprimere le riparazioni, le quali sono cosa diversa dalle costruzioni e pian
tagioni. Vedasi la Conféreuce du Code. civil , édit. Didot, t. III, pag. 171 e DE-
i\!OLOMBE, t. IX, 11 . 664. " · 
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-samente a carico dell ' iinprenditore : di vers amente il proprietario 
deve sopportarli in più dell'abbuonamento; m a il prezzo di questo 
do,·rebbe esse re dim inuito, se il caso fortuito impo rtasse la rico
struzione dell'ed ifiz io e diminuiss..._ cosi le riparazioni :rnnuali. 

Ecco come si es prime il LEP AGE (p. II, pag. 104) : cc Io· ho 
fa ro un contratto d'appalto con un artefice per la m anutenzione 

del retto della mia casa, e coll a condizione che non possa esi

aere per ciascun anno un prezzo maggiore del con venuto: si do -
n . 
in ;tnda, se in qu esto contratto dovranno esser comprese le straor-

dinarie riparazion i occasionate da un caso fortuito, per esempio, 
dalla cadu ta di un fulmine. La ri sposta è n egativa, atteso che 

queste specie di ripa razioni non costituivano l'oggetto della con
venzione : il propri etario non pagherà per quell'anno la somma 
convenuta, ma sarà tenuto alle spese occasionate dall'accidente 

impreveduto. 
cc Non ostante, se n el vigor del contratto l 'artefice si è assog

gettato ai casi fortuiti, non potrà pretendere un prezzo m aggiore 
del convenuto per ogni anno, qualunque fo sse ·il g uasto che il 
fulm ine avesse fa tto, essendo egl i tenuto ad ad~ mpiere l'assunta 

obb ligazione . 
cc Q ues ta è una m assima del di ri tto romano; il quale parl a di 

un affitto d i terreni, ma essa può benissimo essere applicata ad 
una locazione d'opera. Si quis fnndum locaverit, ut etiam si quid 
vi majore accidisset, hoc ei praestaretur, pacto standnm esse. >> (L. 9, 
§ 2 , Dig. locat. et cond.). 

S condo l'articolo 1773 del Codice Napoleone (1621 di quello 
italiano), una convenzione mediante la quale uno si assogge ttasse 
ai casi fo rtuiti, non s'i ntendereb be fatta che per i casi fortuiti or

din ari co me la g randin e, il fulmine, la brina: perciò non s' inten

derebbe fatta per i casi fortuiti s traordina ri, come le devasta
zioni della g uerra, un'inondazione, un incendio ed altri simili 

acciden ti impreveduti: id de quo cogitatum, non docetur (L. 9, in 
fin. , Dig. de transact.). 

La ripara zione dei muri di sostegno di una casa situata sul 
margine di una riviera è a carico del Go verno, se il guas to pro
vien e dall 'uno dci battelli (Parere del Consiglio di Stato francese, 
20 novembre 1815) . 

Quando un fabb ri cato è affi ttato, tutte le riparazioni occas io
nate da ve tustà o forza maggiore sono a carico del proprietario 

(Codice civile franc ese, art. 1755, 1730 e 1720; Codice civile 

italiano, art. 1606, r5 85 e 1576). 
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Quando queste riparazioni sono urgenti e non possono essere 
differite s ino al termine d el contratto d'affitto, il locatario deve

sopponarle, qualunque incomodo esse g li rechino, e quantunque
sia privato, mentre si fanno, di una parte della cosa locata. 

Se, tuttavia, qu este riparazioni durano più di 20 giorni ( 40 
g iorni secon do il Codice Napo leone), il prezzo dell'affitto sarà 

d!minuito in proporzione del tempo e della parte della cosa lo
cata di cui sarà stato pri va to. Finalmente, se le riparazioni sono

di natura tale da rendere inabitabile ciò che è necessario all'abi

tazione del locatario e della sua fami g li:i., qu esti potrà far 1:e
scindere il contratto di locaz ione (Codice civile italiano, arti

c_olo 1580 1
; Codice civile franc ese, art. 1724). 

In caso di minaccia di ro vina si può abbandonare la casa, an

corchè la s i vogl ia riparare dal proprietario (MANTELLI, t. I, pa

g in a 459; L eg. 27, § r, Dig. locati) . 
L ' ultimo alinea dell'.;trt. I 5 So del Codice civile italiano, ri

portato qui sotto in nota, s i app lica eziandio ai magazzini di 

merci e simili (M ANTEL LI, loc . cit., pag. 455). 

Lo s tesso auto re aggiunge (r. V. App., pag. 246) che si ri

solve la loc:tzione, però previa periz ia, anc h e quando h casa mi
nacci r eal mente rovina e debba ricostruirsi. 

Se non che, onde il locatore non possa muov ere reclami, 

debbono concorrere tre requis iti o condizioni, cioè : 

r. ° Che le riparazioni s iano urgenti; 

2.° Ch e il t empo necessa rio per quelle non ecceda, presso 

di noi, 1 venti g iorni (40 secondo il Codice francese) ; 

3.° Che an che durando meno, esse non privino il condut

tore di tutta la cosa od allogg io. 
Bisogna aàunque seco ndo il primo requisito che i restauri non 

1 Ecco il tenore di questo artico' o: 
« Se duran te la locazione la cosa locata abbisogna di riparaz ioni urgenti e 

che non possano differirsi fino al termine del contratto, il conduttore deve sof
fri re, qualunque sia, l'incomodo che gli arrecano , quantunque nel tempo che si 

eseguisco no resti priva to di una parte dèlla cosa loca ta. 
« Se pe rò tali riparazioni cont inuano oltre venti giorni , viene diminuito il 

prezzo della locaz ione p roporzionatam~nte al tempo ed alb par~e della cosa lo

cata di cui il conduttore è r imasto privo . 

«Se le riparazioni sono di tal natura che rendano inab itab ile quella parte 

che è necessaria per l'alloggio del conduttore e della sua famiglia, si può, se
'\ 

condo le circostanze, far luogo· al lo sciogli mento del contratto. » 
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possano differirsi smo al fine della locazione : altrime1:ti il con
duttore può opporsi a che si eseguiscano (PoTHIER, n. 78). 

E qui sì noti la differenza tra la disposizione dell'art. I 578 
e qu ella dell'art. 15 80: l'art. r 578 si occupa di forza maggiore 

0 caso fortuito che distrugge, mentre l'art. 1580 si occupa di 
necessiti che ripara: la prima porta danno, la seconda lo pre
viene (TrwPLONG, n. 247). 

Il secondo requisito, pel quale le riparazioni non debbono 
oltre passare un dato termine, mira a ciò che non si lasci il con
duttore alla discrezione od indiscrez ione del locatore, impu
nemente. 

Il terzo requisita è che i restauri non rendano inabitabile h 
casa locata; ed in questo caso non c'è bisogno che la privazion e 
~otale duri venti giorni (TROPLO G, n. 249). 

Il conduttore inoltre deve per mettere che si eseguiscano i la
vori giudicati indi spensab ili dai per iti e che non siano di semplice 
ampliazione. Ma il conduttore, che per riparazioni urgenti h:t 
dovuto sospendere un lavoro della sua professione, non ha diritto 
ad indennità contro chi le opera, nè contro il locatore, anche 
se ule sospensione sia durata oltre i 20 giorni, quando in ci o 
egli sia in colpa per avere sostenuto in giustamente la non neces
sità delle opere: può solo esigere una diminuzione di fitto. 

Per calcolare poi la diminuzione di fitto proporzionale, a cu i 
il conduttore ha diritto, quando le riparazioni durino più di venti 
giorni, non bisogna contare questi giorni di grazia accordati dall :t 
Legge al proprietario: è solo per la privazione che ecceda quel 
tempo che la Legge dà una indennità, e non per l'incomodo sof
ferto in tal tempo (TROPLONG, n. 253: Contro, DELVINCOURT, t. III,. 
p. r 89; DuvERG IER, t. IV, p. 24). 

Del resto, il proprietario non può, durante la locazione, cam
biare la forma della cosa locata (Codice civile francese, art. 1723; 
Codice civile italiano, art. I 579); nè può farvi miglioramenti, a 
malgrado del locatario, a meno che questi non ne risenta verun 
pregiudizio , perocchè non avrebbe allora ragione di opporvi si 
(LEPAGE, t. II, p. 185). 

Il proprietario non potrebbe intrapendere l'apertura di un a 
fines tra prendendo vista sulla casa locata, poi'chè ciò sarebbe, in 
qualche modo, un gravare la parte locata di una servitù di pro
spetto che non esisteva prima della locazione, c10e un arrecare 
turba tiva al godirn.ento del locatario (TROPLONG, Contrat de louage,. 
11. I 86). . 
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famiglia, e non può impiegarla ad usi di vers i da quello al quale 
·è stata destinata, o da cui possa risultare un danno per il loca. 
tor e (Cod ice civile francese, art. l 729; Codice civile italiano, ar
t icolo r584). 

N on usarne da buon padre di famiglia è t ener male la cosa 
locata; è, in ciò che concerne le riparazioni, non farvi la manu
tenzione locativa di cui essa h a bisogno, e b. mancanza della 
q uale può nuocere alla proprietà; è commettervi guasti di una 
certa importanza. 

Non usarne secondo la destinazione che le è stata data dal 
contratto di locazione, o secondo qu ella presunta dalle circostanze, 
è farla servire ad un uso al quale essa non era destinata (LE 
BÈGUE, Traité des riparations, 2"' ediz., n. 3 8). 

Così, una casa che è sempre stata adoperata come casa bor
g h::!se, particolare, si presume locata come tale, ed il locatario 
non può farne un'osteria, un albergo, nè stabilirvi uha industria 
qual siasi (PoTHIER, Du Louage, n. 189; TROPLONG, n. 307; 
AuBRY e RAu, t. IV, p. 481 , note 4 e 5; D ALLOZ, v. Louage, 
n . 277; L AURE T, t. XXV, n. 258 e 259.) 

Parimente, quando una casa locata ha una destinazione com
merc iale od industria, il locatario non può mutarla, e non solo 
è tenuto a stabilirvi il commercio o l'industria che le pani ave
vaGo in vista, ma deve anche co ntinuare ad esercitarla fino al 
t ermine della locazione (DALLOZ, v. Louage, n. 272). 

Se e stato fat to uno stato del luogo fra locatore e locatario, 
questi de\·e rest itui re la cosa come l'ha ricevuta, secondo questo 
s tato, eccetto ciò che è perito o che è stato g uastato o deterio
r ato per vetustà o per forza maggiore (Codice civile francese, 
.art . r 730 e 1735; Codice civile italiano, art. 1585 e 1588, 
2 ° alinea) . 

Ecco come si esprime il Codice itali ano all'art. r588: 
« Il conduttore è obbligato pei deterioramenti e per le perdite 

che avvengono durante il suo godimento quando non . provi che 
sieno avvenute senza sua colpa. 

« È pure obbligato pei deterioramenti e per le pe rdite cagio-
1u te dalle persone della sua famig lia o da' suoi subconduttori. » 

Il conduttore è, generalmente parlando, ammesso a sottrarsi 
a lla responsabilità che pesa su"' di lu i a causa della perdita della 
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osa locata o del suo deterioram ento, sia provando che deri 
:arono da una cagione a lui estran ea, sia dimostrando che prestò 
alla conservazione della cosa ogni cura attuale e non so lo abi
tuale che doveva prestarvi (Diario forense , loc . cit., App. t. IX, 

,,a .,85) · ma in caso d'incendio di una casa locatagli o d'altro 
P"b" J ' . 
edi fizio, fosse anche un teatro (TROPLONG, loc. cit., n. 3 89 ) , la 

Leaae limita i mezzi di g iustificaz ione al conduttore, la cu i re-
on 

sponsabilità non cessa, salvochè provi che l ' incendio accadde sia 
per caso fo rtuito o fo rza m aggiore, sia per vizio di costruzione, 
oppur e che il fuoco venne comunicato alla casa locatagli da altra 

casa vicina . 
La Legge in ciò non contiene propriam ente, com e alcuni cre

dono, una deroga al diritto comune, in quanto, c10e, pon e a ca· 
rico dell'affi ttuario l'obbligo ed il peso di provare i fatti tend ent i 
a fare cessare la responsabilità propri a. 

Ed invero g li incendi non sono per sè stessi e necessar ia
mente casi for tuiti o di forza maggiore, m a più o rdinariamente 
sono il r isultato di un'imprudenza o di mancanza di vigi lanza, 
anzichè di un caso fortuito propriam ente detto: cosi il condut
tore tenuto a qu ella vigilanza per la conservazione della cosa, ed 
a giustificare, avvenendone il caso, di avere adem piuto a cotale 
obbligazione, non può es im ers i dalla responsabilità dell'incendio 
trannechè provi che l'avvenim ento od il sinistro provenne da un 
mot iYo che non g li si può imputare. Ciò adungue vuol dire che 
la condizione del conduttore, sotto tale rapporto g iuridico, è as
solutamente la stessa che qu ella d'ogni persona obblig ata in forza 
della Legge o della convenzion e ad invig ilare alla conservazione 
della cosa al trui da buon padre di fami g lia . 

Secondo il nuovo diritto pertanto sarebbe inesatto di dire 
(sostengono i chiosatori di ZACHARIAE, § 567, nelle note), che 
la Legge sia fon data sopra una presunzione di colpa, stabilita per 
eccezione nel caso d' incendio, contro le persone di coloro che 
abitano la casa bruciata.1 

Ristabi lendo i luoghi nel loro stato prim itivo, il locatario 
può togliere g li ogge tti che vi aveva posti, anche con impiom
batura, saldatura o incastratura. Cosi, può portar v ia un tramezzo: 

1 V. TROPLO G, loc. cit. n. 364 e seg., ove dimostra eziandio la necessità di 
restringere l'applicazione della legge nei precitati articoli sul!' incendio di case 
affi ttate, all e sue ipotesi e casi, per iscansare gravi errori di criterio . 
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soffitti, ecc., che gli appartengano (LEPAGE, p. 187). 

Si è flt tta questione se il proprietario potesse o no esigere 
che gli oggetti di abbellimento e simili gli fossero lasciati, offren
dosi di pagargl iene il n lore a stima di periti, se fosse possibile 
al locatario di procurarsi altrove oggetti si mili; ma le opinioni 
sono discordi. Il LAURENT (n. 179) dice che il locatario può aver 
motivi di conservare la cosa sua; nè si potr~bbe spogliamelo suo. 
malgrado : bas ta che egli ri stabilisca i luoghi nel loro stato pri
mitivo. Q uesta opin ione però è combattuta dal LEPAGE (p. 187), 
da DE.\WLOMBE, (t. IX, n. 692 e seguen ti ), da AUBRY e RAu 
(t. II, p. 262, nota 22) e dalle Sen tenze della Corte di Cassazione 
franc ese) r lugl io 1851 (DALLOZ, Raccolta periodica, 1851, l, 251} 
e 27 maggio 1873 (DALLOZ, Raccolta periodica, 187), 1, 410). 

Lo stesso L AUREi T ( p. 185) contro LEPAGE (p. 187) e TRo
PLO G (Du louage, n. 356) crede anche ch e il lo catario non sia te
nuto a lasciare, senza ind ennità, gli abbellimenti che a toglierli si 
distruggon o, com e soffitti, dipinti o carte incoll ate sui muri ; poichè 
se dopo la loro distruz ione egl i rim ette i luoghi in buono stato di 
locazione, il proprietario non ha di che iagnarsi. E DEMOLOMBE, a 
sua vo lta, di ce cbe quando si tra tta di opere ch e non sono suscet
tibili di essere tolte, il locatario non ha il diritto di tlistruggerle, 
ma spetta ai magi strati di apprezzare se v' ha luogo, o no, ad inden
nità in favore ciel locatario. Eglino considereranno, soggiunge, ad 
un tempo la posizione personale dcl locatario, quella del proprie
tario e la natura dei lavori esegui ti (Arg. dagli artico li 599, 861,. 
852, 1634 e 1635 del Codice civile fr ancese ; art . 495 , ror8, 1009, 
1490 e 1491 del Codice civile ital iano) . Del res to giova aver pre
sente la Legge 19, § 4, Dig. locati: «Si inquiliuus osti11m, vel 
quaedmn alia aedificiis adjecerit . . . est verius ... ut ei tollere liceat; 
sic tamen ut damni infecti caveat ne in aliquo) dum aufert, dete
riorem causam aed ium f aciat, sed ut pristinam f aciem aedi bus reddat 
(V. anche Pratica legale, p. II, t. l, pag. 132, 138). 

Il locata rio inolt re non può imporre al proprietario i cambia
menti di cui eg li è autore, col pretes:o ch e ciò che ha fatto è 
preferibile a ciò che esisteva. Il principio dominante è che egli 
deve restituire i luoghi co me li ha presi : così , dice LE BÈGUE. 
(n . 43), per esempio, un locatario ha convertita una rimessa in 
in una camera da letto, impalch ettat;-,: il proprietario ha diritto 
di esigere il ristabi limento d~lla rimessa pavimentata; perchè 
è stata cam biata la destinazione dei luoghi . 
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]etto, è stata impalchettata dal locatario, io credo (soggiunge il 

citato autore) che il proprietario non otterrebbe, in giudizio, il 

ris tabi limento di un ammattonato al posto d ell ' impalcata . 
Il locata rio risponde d ei guasti o delle perdi te che avvengono 

durante il suo godimento, a meno che egli provi che sono acca
dute senza sua colpa (Codice civile frances e, a rt. 1732 e 1730 ; 
Codice civi le italiano, art. 1588, I

0 al. , 1585). 
Egli è pure tenuto pei g uasti e per le perdite che accadono 

pel fatto dell e persone de ll a sua famiglia o de' suoi sublocatari i 

(Codice civile francese, ar t. 1735; Codice civile italiano, art. 1588, 
2° alinea). 

Il locata rio, come abbiamo già avve rti to, ri sponde parim ente 

dell'incend io, a meno che provi, dice l'artico!? r 589 del Codice 
rivile italiano (1733 di quello francese), che l'incendio sia acca
duto per caso for tuito, per forza m aggio re o per vizio di costrn
~ione o che il fuoco sia stato comunicato da una casa vicina. 
'\ , 

Qu es ti cas i di eccezione enum erati dall'articolo so pracitato 
non sono limitativi, ed il locatario deve essere amm esso a provare 
no n solo uno dei fo tti m enzionati, ma anche ogni :1ltro fatto che 

possa esonerarlo dalla sua responsabilità com e locatario. 
Così la Corte d'Appello di G and colla Sentenza del 28 luglio 

1851 {PAs., 1853, 2, 125) g iudicò ch e la vetustà dei fabbricati, 
quando questa è stata la cagione dell' incenàio, deve essere assi
milata ad un vizio tli costruzion e o ad un caso fortuito, ed eso
nera il locatario da ogni responsabilità .1 

Affinchè il locatario sia esonerato dalla r esponsabilità ch e pesa 
su di lui, non basta che sia constatato un vizio di costruzione; bi

sogn a anche ch e sia pronto che l'incendio è dovuto a questo 
vizio di costruzione (Sentenza della Corte di C assazione francese, 

11 gennaio 1870; DALLOZ, Raccolta periodica, 1870, r, 25 6). 
Se vi sono parecchi locatari , eglino sono tutti solidariameme 

responsabili del!' incendio, a m eno che provino che l'incendio è 
incominciato nell'abitazione di uno di essi; nel qual caso, quegli 

solo ne è tenuto; o che alcuni provino che l'incendio non ha 
potuto incominciare in casa loro, nel qual cJso eglino non ne 

1 V. anche Sentenza della Corte d'Appello di Liegi, 23 maggio 1868 (PAs., 
1868, 2, 263); Sentenza della Corte di Cassazione francese, 14 novembre 185 3 
(DAuoz, Raccolta periodica, 18541 r , 56); L AURENT (t. XXV, n. 279 e 280). 
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sono tenuti ( Codice civile frane se, art. 1734 ; Codice civile ita
li ano, art . 1590). 

La responsab ilità dell'incendio imposta al locatario non è 
applicabile al! ' usufruttuario: la presunzione di colpa stabilita pel 
primo non è stata espressamente rinnovata pel secondo; e quindi 
l'art. 624 del Codice civile francese (520 di quello italiano) vi è 
contrario, ponendo l'incendio nella categoria dei casi fortuiti e 
di chiarando che dopo l'incend io de l fabb ricato l'usufrutto è estinto 
in gu isa tale, che l'usufru ttuari o non ha più il diritto di goder; 
nè del suolo, nè dei m ateriali (PRQUDHO , CJJe l'usufruit, n. l 5 5 r e 
seguenti; D nroLOMBE, t. X , n. 628 : Contro, L ADRE T, t. XXV 

' n. 30 5). 
V eramente il Codice italiano non menziona espressamente 

l' incen~io, come il codice francese (par un incendie ou autre ac
cident, ou qu' il s' écroule de vétusté) , ma lo comprende nell'espres
sione in qu alsivoglia modo venga a perire l' edifizio. 

Si aggiunga ancora che la perdita del godimento 
dei m ate riali è asso luta nel Codice francese e nell' italtano è su
bordinata al caso che il pro prietario intenda di costruire un 
altro edifiz io , nel quale caso però dovrà, occupando l' area e 
valend os i dei m ateriali, pagare al!' usufruttuario, durante l' usu
frù tto, g li interessi del valore, dell'una e degli al tri. 

C APITOLO III. 

RIPARAZIONI LOCATIVE. 

Indipendentem ente dai casi generali di responsabilira già enun
ciati, posti a carico del locatario o inquilino, questi è ancora te
nuto alle riparazioni di picco la manutenzione: esse sono le ripa
razioni locative prop riamente dette. 

Se non è stato fatto uno stato dei luoghi, si presume che il 
locatore li abbia ricevuti in buono stato di riparazioni locative, e 
deve r es tituirli t ali, a meno che, con una clausola del contratto 
di locazion e, queste riparazioni 'siano state messe a carico del 
propri etario, o che il locatario provi che i luoghi non erano in 
buono stato quando egli li ha ricevuti; o finalmente che i guasti 
non siano avvenuti per vetustà" o per forza maggiore (Codice ci-
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vile francese, a rt. 173 1, 1754 e 1755; Codice civile italiano, ar

ti colo 1586, 1604 e 1605). 
Le ripa raz ion i locati ve sono di due specie : 

r. 0 Q uelle des ignate dal Cod ice civile per tut to i l paese : 

2 .0 Quell e r iches te dall 'u so o dalla consuetud ine d ei luogh i .. 
N oi esam ineremo separatamente queste du e specie di ri para 

zioni locative nelle due sez ioni seguenti. 

Sezione prinia. 

RIPA RAZIONI LOCATIVE SECONDO IL CODICE CIVILE. 

T ali riparaz ioni so no: 
r. 0 Le ripa raz ion i ai focol ari, a i frontoni, agli s tipiti o alle 

intelaiature ed alle lastre o tavolett e dei camini 1 (Codice civile 
italiano, art. 1604; Codice civil e fra ncese, art. ·1754) . 

Esse no n sa rebbero meno a carico del locata rio, se g li stip it i: 

0 ]e las tre fo sse ro di marmo, non fa cendo il Codice verun a di

stinzi one. 
Ma, in questo caso, essendo le riparazioni assai costose, do

vrebbe essere ben dimostrato che i g uas ti sono s tati cagionati dal 
locatario, e non provengono dal vizio della cosa (LEPAGE, t. II, 
p. 150; D uvERGIER, t. IV, n. 24 ; T ROPLONG, Du louage, n. 55 1 
e 5 S2; D ALLOZ, v. Louage, n. 62 l e seguenti; L E BEGUE, Trail i 
des réparations, n. 77 e 94) . 

Bisogna co m prendere in queste riparaz ioni la surrogazio ne e 

la r isaldatura dei frontoni quando sono di p ias tra di fu sione o d i 
lastra di ferro fu so, e dei ganci ai quali si appoggiano le pale tt e 
e le molle, quando vengono a rompersi od a staccarsi (LEPAGE, 

P· I 50). 
P er analogia colle riparazioni · deg li s tipiti e delle las tre dei 

camini, s i d evono m ettere a C<lrico del locatario le riparazion i 
delle tavole e d elle credenze coperte di marmo, e delle conche 
e catinelle o bacini della stessa materia, qualora sieno rotti o 

1 Il Codice italiano in questo come in altri molti articoli copiato dal fran
cese traduce tablettes des cheminées « architravi dei camini » . La tablette de che
minée, dice il RAMÈE, è un pezzo di marmo lungo, un po' largo e sottile, che 
ricuopre la intelaiatura di un camino. 
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smu ssati negli angoli (V. GouPY nelle sue note 

di DESGODETS). 

2.
0 I rinza~ o gli _incro_stamen:i c..~ e l ~ass~ delle muraglie 

degli appartamenti e degli altn luoghi di abitazione, sino all'al
tezza di . un m etro, sono eziandio classificati dal Codice nel nu
mero delle riparazioni locative (Codice civile italiano, art. r6o

4
. 

Cod ice civile franc ese, art. 1754). , 
P erò se il guasto dei muri provenisse dall'umidità inevitabile 

del suolo, do vrebbe essere riparatJ dal proprietario (Arg. Codice 

civile francese, art. 1732 e r755; Codice civi le italiano, art. rs88 
1° al., e 1605 ). ' 

Ma, dal canto suo, il locatario sarebbe tenuto al rinzaffamento 

:rnche al disopra di un metro, se non provasse che il guasto è 
avvenuto senza sua colpa (LE BÈGUE, n. 178). 

3.0 L a terza specie di riparazioni locative, secondo il Co
dice, consiste nelle riparazion i a l pavimento ed ai quadrelli delle 

s tanze sol tanto quando ve ne sia qualcuno rotto !Codice civile 
ita lian o, art. 1604 ; Codice civile francese, art. 1754). 

Quando tutt i o quas i tutti i quadrelli o i pavimenti sono 
guasti , s i pres um e che ciò dipend a da vetusti, da' cattiva qualità 
della materia e da ogni altra cosa che non possa essere impu
tata a colpa del lo catario . 

T m tavia questa non è che una presunzione, avendo sempre 
i l proprietario la fawl tà di provare la colpa del locatario. Co

desta sanzione infatti, dice L E BÈGUE (n. 20 e 93), sarebbe deri
soria se si applicasse ai quadrelli od ai pavimenti rotti violente

mente dal locat ario; perocchè, per non esserne responsabile, 
basterebbe allora che rompesse il resto dell'am mattonato o del 
pavimento.1 

Le piatte- bande di pietra intorno alle pareti, nelle stanze pa

v imentate a qu adrell i bianchi e neri, fanno parte del pavimento 
e devono esse re riparate dal locatario, quando non sono rotte 

che in qualche sito, e se le rotture non hanno una causa estranea 
al locatario. Lo stesso dicasi della intonacatura di legno che ri

veste le muraglie, allorchè sia rotta qualche assicella o l' intela

jatura da qualcf.e colpo violento (DuvERGIER, t. IV, p. 24).2 

La riparazione dei quadrelli dei pianerottoli e dei gradini delle 

1 V. anche DALLoz, v. L ouage, {1· 62 6. 
2 V. anche L EPAGE, t. II, pag. I 5 I. 
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scale è pure a carico del locatario, quando è solo nella casa; al

trimenti è a carico del proprietario, a meno che questi provi che 

_il guas to sia cagionato dal fatto di uno dei locatari (DESGODETS, 

P· 469) . 
Stando a LEPAGE (t. II, P· I 68 e_ I 69 ), a D unRGIER (t. n ' 

p. 25 ) ed a ZACHARIAE (t. II, § 370) gl' inquilini non sono obbli

O'ati alle riparazioni dei luoghi, il cui godimento od uso è co

~iune tra loro. PoTHIER pero (Della locazione, n. 22 3) è di opi
nion e contraria, sostenendo che quando due inquilirii principali 

hanno tra loro la. comunione di una scala, ciascuno non deve 

bensi, seco ndo GourY, essere tenuto alle riparazioni locative di 

essa, come lo sarebbe un solo inquilino, ma aggiunge che non 

appro va tale opinione di GouPY, ri spondendo al suo ragionamento, 

die, cioè, la presunzione che le riparazioni locative provengano 

dalla co lpa dell'inquilino, non sia in sè la causa prossima che 

obblighi esso a farle, e dicendo aver tale. presunzione potuto 

dar luogo all'uso, ma, una volta stabilito quell'uso, essere la 

{ausa prossima dell'obbligazione che tutti gl' inquilini incontrino 

di fare le dette riparazi0ni, stia in cio che essi vi si sono tacita

mente sotto messi, giusta la regola: in iontractibus tacite veniunt ea 
q11 ae sunt 111oris et co1isuetudinis (Leg. 3 I, § 20, ?Jig. de aedil. edict.). 

Per l'opinione. favorevole agli inquilini puo osservarsi eziandio 

essere un a scala od un vestibolo comuni esposti spesso ai guasti, 

all e rotture di vetri e simili, da parte di altre persone estranee 

ad essi ed alla loro famig'!ia od ai subafiìttuarii. , 

Contro PonHER stanno ancora MERLIN ( v. Affitto, § 8) e 
TROPLONG (n. 590 ). Ecco come q.uest' ultimo p'res so a poco s1 

-esprim e : 

I luoghi o le cose comuni, come le scale, gli anditi, le corti, 

le tro mbe per attingere acqua, non sono affidati a lla custodia par-' 

ticolare di . ciascun inquilino: l'uno non potè invigilare sull'altro e 

nessuno intese di essere ga rante dell'altro. L a cosa, come noi. 

abbiamo g ià detto, dovrebbe peraltro essere diversamente se si 

{Qnoscesse l'autore del danno. 

ei g randi cortili, nelle. rimesse e nelle scuderie, i locatari 
non sono tenuti a ripa~·are che i selci o ciottoli fuori di posto e 

non quelli che sono schiacciati, rotti o smossi dal peso delle vet

ture e dalle zampe dei cavalli, essendo cio una conseguenza ine

Yitabi le della destinazione dei luoghi, che deve restare a carico 

Jd proprietario (TROPI;O NG, n. 5 56). 

F. B UFA LINI, L e leggi del f abbricare. II. 19 
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Ma nei piccoli cortili, nei quali non entrano vetture, nelle cu
cine e negli altri luoghi che non sono destinati a contenere ca
richi pesanti, i mattoni rotti o mancanti · sono surrogati dal lo
catario (DALLOZ, v. Louage, n. 629). 

Il semplice smovimento dei ciottoli in un cortile non è a 
carico del locatario; poichè si presume che esso provenga dalle 
pioggie e da altre cause naturali di distruzione. 

Così dicasi dei mattoni smossi nelle cucine, negli uffici e nei 
laboratori destinati a ricevere frequentemente acque che deterio
rano i cementi. 

4. 0 Il locatario è inoltre tenuto alla riparazione dei vetri ,. 
eccettochè siano stati rotti dalla gragnuola o per causa di altri 
accidenti straordinari e di forza maggiore, dei quali l'inquilino 
non sia responsabile (Codice civile, art. cit.). 

Abbandonando il locale) l'inquilino deve lasci:ire i vetri puliti 

(TROPLONG, n. 573). 
Lo stesso TROPLONG, 1 al n. 560 sul particolare dei vetri, 

ancorchè rotti per forza maggiore, come dalla grandine, dice che 
dovrà sempre esaminarsi se l' inquilino poteva evitarne la rottura 
tenendo chiuse le persiane e simili. · . 

Egli deve pure restituire puliti ed intiel-i gli specchi dell' ap· 
partamento, a meno che non siano stati rotti sia per lo sforzo 
delle cornici da cui sono sostenuti, sia pel cedimento o gonfia
mento dei cementi; nel qual caso la perdita è a danno del lo
catore (LEPAGE, t. II, p. 152 e r 5 3). · 

Così accade frequentemente, dice LE Bi::GuE (n. 92), che uni 
lastra di vetro è screpolata in un angolo, in modo tale che nes
suno lo potrebbe fare: il più delle volte è il fatto delle punte 
che la chiudono nell'incastro; il locatario non è responsabile di 
tale screpolatura, poichè non avvenne per fatto suo. 

Inoltre la manutenzione delle corde e delle secchie fisse dei 
pozzi venne reputata in Francia quale una pura riparazione loca
tiva (MALEVILLE, sull'art. 1756 del Cod. civ. fr.). La cosa sa
rebbe diversamente per la provvista ài tali corde, e se d'altra. 
parte il locatore pure se ne servisse. 

5 .0 Il Codice pone a carico del ·locatario le riparazionr 
delle imposte degli usci, de'i telai delle finestre, deil~ tavole dei 
tramezzi o delle imposte delle botteghe, dei cardini, dei chiavi 

.... 

1 V. anche Diario fo rense, t. XXIV , p. 9 e 2 r 5. 
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stelli e delle ser ra ture (Codice civile italiano, art. I 604; 1 Codice 

civile fra ncese, art. I 7 54) . 
Questa disposizione comprende adunque in certo modo tutte 

le opere di fal egname e di fabbro ferraio di un a casa: il loro 
deterio ramento risultando da un uso ordinario, deve essere ripa

rato dal loca tario. 
Bisogna tuttavia distinguere ciò che è ferratura da ciò che è 

ch iusura ; 2 perocchè, se il locatario deve la piccola manutenzione 
di tu t to ciò che quotidianamente mette in opera per aprire o per 
chiudere, tutto ciò che è ferratura, al contrario, ri entra nella 
grande manutenzione, posta a carico del proprietario (LE BÈGUE, 

n. 104). · 
L 'assice lla di un uscio che è stata perforata dal locatario per 

fare una gattaiuola o per rn.ettere una nuova serratura deve essere 
surroga ta per intiero, nè basterebbe applicarvi un pezzo di legn o 
dove fu fa tto il buco (DALLOZ, v. Louage, n. 635). Non si può 
dire lo stesso quanto ai buchi che il locatario avesse pratifati nei 
muri o nei soffitti per appendere quadri o specchi, o per porre 
bacchette di ferro da tende, corone di letti, ecc., poichè, secondo 

i Ecco il tenore di questo e dell'art icolo 1605 del Codice civile italiano: 
<< Le riparazioni .di piccola manutenzione, che stanno a carico dell' inquilino 

se non vi è patto in contrario, sono determinate dalla consuetudine dei luoghi 
e, fra le altre, sono le riparazioni da farsi : 

« Ai focolari, frontoni, stipiti ed architravi dei camini; 
« Ali' incrostamento del basso delle muraglie negli appartamenti e negli altri 

luoghi di abitazione all'altezza di un metro; 
« Al pavimento ed a' quad relli delle camere quando solamente alcuni di essi 

sieno rotti ; 
« Ai vetri, eccetto che sieno stati rotti dalla grandine, o per qualche altro 

accidente straordinario e di forza magg iore, per cui l'inquilino non sia resp on
sabile ; 

« Alle imposte degli usci, ai telai delle finestre, alle tavole dei tramezzi o 
alle imposte delle botteghe, ai cardini, ai chiavistelli e alle serrature.» (arti
colo 1604) . 

«Non sono però a ca rico dell'inquilino quelle fra le suddette riparazioni ch e 
siano cagionate da vetustà o da forza maggiore. • (art . 1605.) 

2 Ferratura (jerrure): chiusura (jermeture) . Ferrure, dice il R AMÉE, pose on 
gamiture de menus otwrages, da ferrer, poser cles barres, go11ds, etc. , aux partes, 
volets, persiennes, (ene"tres et des équcrres, verroux, target/es, serrures, loquels, etc ., 
aux placards, chdssis, etc. 

Fen neture, se dit d'un assemblage en cha1pmterie, 111m11iserie, serrurerie, fOllr 
Jermer (chiudere) des ou7.!ert11res quelco11ques. 
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TROPLONG (n. 567), egli non fa che usare della cosa secondo la 
sua destinazione. 

Può però accadere che i guasti in tal modo cagionati ai muri 
od ai soffitti diano luogo, se sono considerevoli, ad una inden
nità, l'importanza della quale varia secondo la gravità dei guasti 
e la durata dell'occupazion e (LE BÈGUE, n. 198). 

La ripulitura dei pozzi d'acqua viva o lo spurgo delle latrine 
o dei pozzi neri, sono a carico del proprietario, se non v'è 
patto contrario (Codice civile italiano, art. 1606; Codice civile 
francese, art. 1756). 

In conclusione prospicere debet conductor, ne aliquo vel jus rei, 
ve l corpus deterius f aciat e L egcre I I' § 2, 7Jig. ·locati). 

L'articolo r 576 del Codice civile itali ano pone a carico del 
conduttore, in genere, le piccole riparazioni che per uso pesano 
su di lui . 

L'articolo I 604 poi quanto all'inquilino, in particolare, indica 
gran parte di tali riparazioni, alle quali dà luogo quasi sempre il 
fallo, la colpa o la negligenza di esso e delle persone della sua· · 
famiglia da lui dipendenti o seco lui conviventi. 

L'articolo I 588 dice · che il conduttore risponde parimente dei 
deterioram enti dei subconduttori_, sui quali deve invigilare non 
avendo il proprietario contrattato con loro: cosa alla quale non 
troppo si bada. 

TROPLONG (!oc. cit.), dopo essersi occupato diffusamente delle 
riparazioni locative che sono a carico dell'inquilino, stabilisce al 
n. 585 e success ivi i seguenti principii: 

l .
0 L'inquilino non è dalla Legge incaricato dei ristauri 

o delle riparazioni locative, se non se pel motivo fondamentale 
che il danno che le rese necessarie (guasti, rotture, e sim ili) è 
reputato provenire dalla sua colpa, cioè, da mancanza di precau
zione nell'uso della cosa altrui, affidata alla sua custodia; 

2.
0 L' inquilino non ha il carico delle spese di manutenzione 

della cosa; allorchè i fatti che le resero necessarie, sono pura
mente fat ti d 'uso naturale di essa, e sono la sequela della sua 
d es tinazione ; 

3.0 L'inquilino è parimente esonerato a questo riguardo, 
quando il deterioramento avvenne per vizio della materi~ o per 
vi zio di costruzione; 

4.0 L'inquilino ha una legittima scusa a proposito nella 
.forza maggiore, e principalm~nte nella vetustà; 
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5 .0 L' inquilino risponde non soltanto del suo fatto e di
rem o non fatto od omissione, ma ancora di quel.lo delle persone 
della sua famiglia, oppure delle sue bestie viziose. 

È opportuno l'avvertire qui che sebbene l'articolo I 604 sta
bilisca do ve rsi nelle varie Provincie e Comunità ricorrere alla 
consuetudine per sapere quali ristami di piccola manutenzione 
siano d'uso, di spone peraltro con queste parole fra le altre sono, 
in modo assoluto esso stesso circa varie cose determinate che 
enumera, e che pone a carico dell'inquilino; bene inteso, salvi 
sempre i patti contrari del resto poco frequenti. 

Se ciò fece, avvedutamente ed in modo positivo e certo, si 
è perchè era quasi impossibile il fi ssare tutto ciò che è ripara
zione locativa negli usi infiniti dei luoghi) e perchè era peraltro 
util e il determinare quelle che dovevano di lor natura essere t:ili 
ovunque, affine di evi tare il più che fos se possibile liti e perizie 
costose (V. MALEVILLE, sull'articolo 1753 del Codice civile 
francese). 

Quanto alla consuetudine od all'uso locale, se ne fa regolar
men te la prova per a1ezzo di testimoni. Non bastano gli attestati 
od at ti di notorietà dei sindaci e delle giunte municipali (BETTINI, 

t. II, pag. 825). 
N el passato si provava con testimoni sentiti per turbam (FA

BRO, Cod., !. IV, t. xrv, def. 14, n. 4Ì-
Giova anche avvertire che non si credono più necessari per 

giust ificarla i vari requisiti che in alcuni luog hi si esigevano, cioè, 
la frequenza deg li atti relativi, l'uso comune e diuturno del po
polo, la sua introduzione conforme alla r agione ed ai costumi di 
un dato paese, che hanno dato luogo so vente a giudizi contrad
ditori fra altre persone in pari casi (Prat ica legale, p. II, t. rn, 
p. 657; FA BRO, Cod., !. I, t. 2, def. 45; Leg. 33, 34, 35, Dig. 
de legib. ). 

Altro poi è una consuetudine leg ittima e rag ionevole, altro 
un'usanza abusiva. Inoltre le consuetudini si devono bens1 osser
vare, se la legge non· le vieti, senza però mai estenderle da caso 
a caso, e da luogo a luogo (DELUCA, De emt. vend., disc. 8, n. 8, 
e·index.) V. anche il Trattato di ARRÒ (Torino, 1827). 
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Se::::_io1~e seconda. 

RIPARA ZIONI LOCATffE SECONDO 1,' USO DEI LUOGHI. 

Queste specie di riparazioni variano nelle diverse pani del 
Regno: noi pertanto ci limiteremo a ricordare quelle usate gene
ralmente e che possono servire di regola nei paesi in cui la con
suetudine locale nulla abbia deciso a questo riguardo. 

Nelle scuderie, il locat2rio deve riparare le mangiatoie, le 
rastrelliere, i lor denti, i pilastri o colonnini e le sbarre o stanghe 
che servono a separare i cavalli (LEPAGE, t. II, p. I 5 5). 

La ripulitura dei camini è una riparazione locativa, e non 
basta farli nettare in certe epoche dell'anno, come lo prescrivono 
i regolamenti di polizia, ma bisogna che ci6 si faccia ogniqual
volta la prudenza lo consiglia, ossia, secondo la n'.iaggiore o mi
nore quantità di fuoco che vi si accende (LE BEGUE, n. 176; Sen
tenza della Corte di Cassazione francese, l 3. ottobre 1849, DAL
LOZ, Raccolta periodica, 1849, 5, 247). 

Il condotto o la canna del camino, crepato pel fuoco che vi 
si è appiccato, deve essere riparato a spese del locatario, a meno 
che non abbia preso fuoco a causa di un pezzo di legno che si 
trovava attraverso il condotto stesso (LEPAGE, ivi). 

Le volte, i muri ed il pian9 dei fornelli delle cucine e simili 
sono a carico del proprietario. 

Il locatario o inquilino deve riparare solo i quadrelli che for
mano il suolo su cui cadono le ceneri e gli scaldavivande; non che 
i quadrelli posti al disopra dei fornelli. 

Quanto ai· forni, il proprietario mantiene i muri, la volta in-
. feriore, il tubo od il camino, ed il locatario l'area, cioè, il pavi

mento, ed il cielo del forno, ossia la volta dei mattoni che lo 
ricopre (LEPAGE, p. I 5 6; DALLoz, v. Louage, n. 642; DuvERGIER, 
t. IV, p. 39). 

Il locatario risponde della rottura o dello smussamento delle 
pietre, che servono per lavare, dei truogoli di pietra che sono 
nei cortili e delle grate di ferro o di rame poste all'orifizio del 
tubo metalìico che riceve le acque del lavatoio per impedire gli 
ingorghi (TROPLOKG, Il. 5 5 7 ). 

Il proprietario mantieue il tubo ed il congiungimento alla 
pietra, perchè puo saldarlo solidamente con piombo (LEPAGE, ivi). 
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Alcu ni periti opinano che spetti all'inquilino di fare unire il tubo 
alla pietra allorchè si distacchi; ma tale opinione non è atten
di bile, poicbè havvi un mezzo solido di saldare il tubo alla pietra 
col fa re uso del piombo, anzichè del mastice: non è quindi giusto 
che l'inquilino debba fare una spesa pel risparmio usato dal lo
cato re nel non avere assicurato il tubo alla pietra in un modo 
sufficientemente solido. 

I pilastrini di pietra che si pongono agli spigoli dei muri, dei 
cort ili e delle rimesse, essendo destinati a preservare i muri dal
l' un; delle vetture, devono essere mantenuti dal proprietario. 

Il locatario non è più tenuto alla ripulitura dei pozzi (Codice 
civi le italiano, art. I 606; Codice civile francese, art. I 7 56); ma 
le puleggie o carrucole e le mollette di ferro del pozzo, le pu
leggie dei granai e i bozzelli sono a sue spese (LEPAGE, t. II, 
pagina 157). 

Riguardo alle pompe o trombe, la riparazione dello stan
tuffo, della verga di ferro che vi è attaccata e del bilanciere o 
stanga è locativa, se non vi è che un solo locatario nella casa: 
al trimenti essa è a carico del proprietario, a meno che non venga 
stabilito che il guasto avvenne pel fatto di uno dei locatari 
( TIWPLONG, n. 581). 

La manutenzione dei tubi di discesa delle acque del tetto o 
degli appartamenti, ossia dei tubi pei quali passa l'acqua degli 
stillicidi e quella nell'interno dell'abitazione, è a spese del pro
prietario (LE Bi::GuE, n. 199 e 199 bis). 

Il proprietario sarebbe pur responsabile degli ingorghi dei tubi, 
se avesse rotte, se11za sostituirle, le grate di ferro poste al loro 
orifizio: cosi dicasi ogniqualvolta l' ingorgo provenga _della sua 
negligenza (LE . BÈGUE, n. l 12). 

Non avendo il Codice civile indicato le riparazioni locative 
dei molìni, devonsi a questo riguardo seguire gli usi locali, se
condo i guaii i relativi ordigni ed utensili sono a carico del con
duttore, se non vi è patto in contrario nel contratto d'affitto: 
pe r conseg uenza la presunzione di diritto si è che tali riparazioni 
s iano state occasionate dal fatto del conduttore: quindi esse spet
tano a lui, eccettochè egli provasse che il tempo o un accidente 
straordinario abbia cagionato i deterioramenti. 

Quando si consegnano al conduttore gli oggetti compresi nei 
molini, se ne fa b stima per rilevarne il valore, e ciò li.a luogo 
pure al termine della locazione. 
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Qualora a quest'epoca risulti che gli oggetti consegnati ab
biano un nnggior valore, il locatore è tenuto a rimborsarne il 
conduttore, e viceversa quest'ultimo corrisponde al locatore una 
indennizzazione, se gli oggetti in questione siano diminuiti di 
v~lore (LEPAGE, p. I 5 I). 

Tutti queg li oggetti che non si dichiarano suscettibili di ri
parazioni locative, sono a carico del locatore; giacchè si presu

merebbe che il loro deterioramento proceda da vetustà. Il con
duttore ne sarebbe tenuto nel solo caso che constasse esser ciò 

avvenuto per di lui colpa, e non per effetto di un accidente 
straordinario. 

Omettiamo di far qui la enumerazione di tutte le specie cli 
ordigni che compongano il macchinismo di un molino, limitan
doci ad accennare soltanto che i principali consistono nelle grandi 
ruote esterne che sono mosse dalla forza delle acque, i1ell'albero 
orizzontale, nelle piccole ruote, i cui piuoli fanno girare l'albero 
verticale alla cui estrernid. superiore vi è attaccata la mola di 

pietra mobile, sovrapposta a quella fissa. Del resto, gli o_rdigni 
tanto interni che esterni di un molino ad acqua di - qualunque 

specie · e materia essi siano, cioè di legno, di ferro e di pietra, 

nonchè gli strumenti necessari per la macinatura dei grani, sono 
tutti a carico del conduttore, se non vi è patto in contrario. 

I deterioramenti cagionati ai molini da qualche straordinario 

accidente non sono, come abbiamo già detto, ~ carico del con
duttore. Ma qualora fosse provato che questi in occasione di 
piena d'acque o di ghiaccio non abbia usato le dovute precau

zioni per evitare il danno recato al macchinismo dei molini, egli 
·ne è responsabile e può essere costretto a f~r riparare a sue spese 

gli oggetti deteriorati. La stessa regola ha luogo riguardo ai mo
lini posti sui fiumi che avessero ricevuto un urto _ da quaJche 

battello, che il conduttore poteva evitare: così pure, se un mo
lino a vento avesse sofferto dalla forza di questo, e il rispettivo 
conduttor'e non avesse usate le do vute 'precauzioni per allontanare 
ogni sinistro accidente. 

È facile a scorgersi che gli utensili e gli altri effetti mobiliari 

possono variare secondo i luoghi, la natura dei molini e lo stato 

in cui sono tenuti ,µal proprietario. Del rimanente è di massim:t 
che il conduttore deve restituire ogni cosa nello stato medesimo 
in cui l'ha ricevuta, in conformità della descrizione fatta nell'eporn 

in cui ebbe princ!pio la loca~ione . 

• 
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DESGODETS fa in proposito un'osservazione importante, racco

mandando ai periti incaricati della riconsegna di prendere in con

siderazione lo stato in cui si trovano gli oggetti, avuto riguardo 

a quello in cui erano al principio della locazione, giacchè, se si 
dovesse soltanto calcolarne il valore attuale, che può variare se

condo i tem pi, il locatore o il conduttore potrebbero esserne 

lesi. 
Sono a carico del proprietario la manutenzione delle dighe 

cost ruite per trattenere le acque, la falciatura delle erbe che cre
scono nella riviera, la rimozione delle terre trasportate o degli 

ammassi di sabbia e di melma, lo spurgo) ecc. (LEPAGE , ivi, 165). 
Le regole precedenti si applicano per analogia ai molini a 

vento ed a tutte le fabbriche ed usine. 
Nei g iardini i locatari debbono mantenere in buono stato i 

viali inghiaiati, gli spartimenti, le piatte-bande, gl i orli e le zolle 

erbose. . 
Egl ino devono pure sostituire g li alberi e g li arboscelli che 

muoiono, in modo da conservarne il numero e la specie (LEPAGE, 

ivi; LE B:EGuE, n. 141: Contro, DALLoz, v. Loua![e, n. 649). 
Però eglino non sono responsabili dei guasti dei pergolati 

collo cati lungo le muraglie o nelle altre parti del giardino, qua

lunque sia la loro forma, delle palizzate, delle pergole e _dei por

tici, nè dei guasti delle peschiere o bacini, dei getti o zampilli 

d'acqua e dei condotti, se non in quanto provengano dalla loro 
colpa. Devono tuttavia prendere le opportune precauzioni contro 
il gelo, riguardo ai bacini, ai getti d 'acqua. ed ai condotti (DAL-

10z, v. Louage, n. 650 e 68r). 
I vasi di fiori, quando sono di maiolica, di ferro fuso, o di 

ferro, le casse e le panche di legno, poste per ornamento dei 

giardini, sono riparate dal locatario: lo sono invece dal proprie
tario, quando questi oggetti sono di pietra, di marmo e di terra 
cotta o stoviglia: il g uasto si presume allora prodotto dall'intem

perie dell'atmosfera (TROPLONG, Du louage, n. 583). 
I g uasti provenienti da furto sono a carico del locatario, a 

meno che egli provi che h sua sorveg lianza non ha potuto pre 
venire l'avvenimento. 

Le riparazioni locative che non sono urgenti non si fanno 
ch e alla fine del contratto di locazione. 

Il proprietario ha, per sicurezza di queste riparazioni, un pri
vilegio sopra tutti i mobili che addobbano la proprietà (Codice 

civi le francese, art. 2ro2; Codice civile italiano, art. 1958). 
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Se, al contrario, la m ancanza di riparazioni può nuocere agli 
interessi del propri etario, questi può esig ere, durante il contratto 
di locaz ione, che esse siano fatt e imm ediatah1ente (DUVERGIER , 
t. III, n . 448). 

Il locatar io che ha fatte riparazioni necessarie, in luogo e 
vece del lo catore che tra scurava di eseguirle, è in diritto di chie. 
derne i 1 rirn borso ( Sentenza della Corte d'Appello di Bruxelles , 
28 maggio 1867, P As., 1869, 2, 4 5). 

L e contestaz ioni r elative alle ripazioni locative sono nel Belgio 
di co mpetenza dei g iudi ci di pace (Legge 25 marzo 1876, art. 3, 
n. 2) : lo ste.sso è anch e in F rancia. In Italia seg uono la compe
ten za o rdin ar ia. 

C AP IT OLO IV. 

RIPARAZIONI DI BENI INDIVISI. 

Il proprietario di un terreno, che copre una · volta od una 
cantina appartenente ad un altro proprietario, deve mantenere 
questo terreno in modo che le acque nori penetrino attraverso 
alla vo lta, ed il proprietario della cantina deve, dal suo canto, ri
pararne i muri ed i contro-muri per prevenire la caduta del ter
reno (FouRNEL, t. l, p. 359). 

Chi è gravato dalla servitù di una d iga, per impedire alle 
acque di discendere nel fondo vicino, non è obblig <! to a ripa
rare i fos si, i ripari e le dighe: questa riparazione è a carico 
del proprietario del fondo dominante. 

Il proprietario che ha il diritto d ' introdurre travi in un muro 
vicino, è obbligato alle riparazioni necessarie per rimettere que
sto muro in buono stato. 

Il pozzo comune s i ripara a spese comuni, a meno che il 
guasto provenga dal fatto di uno dei propri etarii (Arg. Codice 
civile italiano, art. 549; Codice civile francese, art. 655) . .... 

Ma colui che ha semplicememe un diritto di attingimento al 
pozzo del vicino non può obbligare questo a rifare 'la pietra sul 
parapetto, se essa si rompe, e neppure a contribuire alle spese 
di tale riparazione. 

Quanto alle spese per la ~uotatura dei pozzi nen comuni a 

• 
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più case .'.; i ~ eguo no gli usi locali, in mancanza.di titoli. Secondo 
::dcuni usi , ciascuna casa ha questo onere alternati vamente, e quella 
a cu i rocca il turno pag;-, una parte di spese minore d e l !~ altre. 1 

(D ES GO DETS, Co(1t . de Paris, art. 21 8). 

CAPITOLO V. 

RIP ARAZ IONI ALLE QUALI IL PROPRIETARIO 

E L'USUFRUTTUARIO 

SONO TENUTI RISPETTIVAMEN TE. 

Si dis tinguono, per riguardo al proprietario ed all 'usufruttua
ri o, due sorta di riparazioni: 

r 0 le riparazioni di manutenzione; 
2 ° le g randi riparazioni. 

Q uesta distinzione è fondata sulla maggiore o minore esten
sione de i guasti, e sulla maggiore o minore spesa da farsi per 
ripararli. 

L 'usufruttuario non è tenuto che alle riparazioni di manuten
zione (Codice civile francese, art. 605; Codice civile italiano, 
art. 50 r ). Esse sono un onere della percezione delle rendite. 

In un arnlino, egli è tenuto alle riparazioni da farsi ai mo
tori (LEPAGE, p. 2 I 4 e seg.) La surrogazione delle macine, al 

-contr~ rio , è a carico del proprietario (DEM OLO 1BE, t. X. n. 569 
bis: Contro, PROUDHON, t. IV, n. r64r e 1669). 

I legnami vecchi e gli altri materiali, provenienti dall'edifizio 
riparato dall'usufruttuario, appartengono a questo in cambio dei 
nuovi che ha messo al loro posto (PROUDHON, n. 1674). 

Il propri et ,1rio può costringere l'usufruttuario a fare, durante 
l'usufrutto, le riparazioni di manutenzione necessarie (Sentenza 
della Corte di Cassazione francese, 27 giugno 1825; Sentenza 
della Corte d'Appello d.i Montpellier, 7 giugno 183 I; Raccolta di 
senten:::__e di SIREY, 25, 427-32, 10), a meno che la mancanza di 
queste riparazioni non possa, in verun caso, alterare la proprietà: 

1 Per le r iparaz ioni da fa rsi ai muri ed ai fossi comuni vedasi quanto ab
biamo detto , parl ando dei muri e dei fo ssi. 



300 Tit olo secondo. 

allora si attenderà, · per fa rle, _la fine dell'usufrutto (Sentenza della 
Corte di Cassazione francese, IO dice mbre I 828, Raccolta di sen
tenze di . SmEY, 29, 14 e D ALLoz, 1829, l, 75). 

Ma se sono necessarie riparazioni di manutenzione al comin. 
ciamento dell'usufrutto, l'usufruttuario non è tenuto a farle (DE
MOLOMBE, n. 572; LAU RENT, n. ~44; AuBRY e RAu, t. II, p. I6> 

nota 4; LE E ÈGUE, n. 275 e seguenti: Contro, PROUDHON, t. IV 
~ 

n. 1658 e seguenti). 
Si è fatta questione se l'usufruttuario il quale, trovando che 

l'obblig o delle riparaz ioni di manutenzione è troppo oneroso e 

sorpassa l'utile che egli ritrae dal suo godimento, abbandona il 
suo diritto di usufrutto, si liberi o no dall'obbligo di tali ripa
raz10n1. 

Non v'è dubbio che, se l'usufruttuario è tenuto per sua colpa 
ad una riparazione, debba riparare il danno che ha cagionato. 

È pure evidente che l' usufruttuario può, rinunciando al suo 
usufrutto) dispensarsi dal fa re le riparazioni che fossero divenute 
necessarie nel momento in cui fa l'abbandono de! suo diritto di 

usufrutto, e che non hanno per causa se non il fatto stesso del 
suo godimento. 

PoTHIER (7Ju douaire, n. 237), PROUDHON (t. V, n. 2191), 

ZACHARIAE (t. II, p. r8), Tou LLIER (t. II, n. 429 ), LAURENT 

( t. VI, n. 5 47), ecc., insegnano che l'usufruttuario, per essere di
spensato dal fare queste riparazioni, deve restituire 

11 

al nudo pro

prietario il valore dei frutti che ha ricevuti dopo il suo ingresso 
nel godimento. 

DE.\IOLOMBE I et. X, n. 578) d'altra parte, non esita a . deci
dere che l'usufruttuario non può, in nessun caso, neppure of
frendo di restituire i frutti da lui ricevuti, dispensarsi, mediante 
l'abbandono del suo diritto, dal fare le riparazioni di manuten
zione che sono contemporanee al suo godimento. 

DELV L COURT (t. I, p. 150, nota 7), per lo contrario, sostiene 

l'opinione che l'usufruttuario si libera dall'obblig o !i riparare col 
solo abbandono del suo diritto di usufrutto, e senza essere te
nuto a veruna restituzione di frutti. 

DuRANTO~ 2 infine seguendo una teoria intermedia (t. IV, 

1 V . anche MAR CADE, sull'art. 605 dei Cod. civ. fr.; MASSÈ e VERGÈ su ZA
CI-IARIA E, t. II, p. 14 1 ; D ALLOZ, v. U>J.ifruit, 11. 5 30. 

2 V. anch~ DDIA)ITE, Co11rs analytique, t. III, 11. 449 bis. Queste due ultime 
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11 • 62 3), sostiene che, rinunciando al suo diritto, l' usufruttuario 
non è obbligato a restituire che i frutti percepiti, dopochè son 
divenute necessa rie le riparazioni da cui si vuole liberare. 

Le grandi riparazioni, ossia le riparazioni straordinarie, stanno 
n cariéo del proprietario (Codice civile francese, art. 605; Co
dice civi le italiano, art. 501). Notiamo tuttavia che l'usufruttua
rio non può costringerlo a farle, quando non provengano dal 
fatto o dalla colpa di lui ed abbiano per causa la vetusti od un 
caso di forza maggiore, come risulta dall'articolo 607 del Codice 
civile francese (505 di quello italiano): d'altra parte il citato ar
ticolo 605 non dice che il proprietario sia tenuto a fare le ripa
razion i a suo carico, come lo dice per l'usufruttuario; e, in ul
tim a analisi, egli è libero di lasciare che la sua casa cada in 
rovina. Così opinano PROUDHON (n. 1652, 1668, 1675 e seguenti), 
T ouLLIER (n. 443 ), DEMOLO MBE (t. X, n. 581 e seguenti), DAL
LOZ (v. Usufruit, n. 5 3 l), LE BÈGUE (n. 261 e seguenti). Nella 
stesso senso fu giudicato dalla sentenza della Corte d'Appello di 
Douai del 2dicembre 1834 (Raccoltadisentenze di SmEY, 35, 29) 
e dalla Sentenza della Corte d'Appello di Tolosa del 9 febbraio r 86 5 
(DALLOZ, 'l(accolta periodica, 1866, 2, 19). LAURENT però (t. VI, 
n. 548), DELVI COURT (t. I, p. 150) e TouLLIER (t. II, p. 327) 
sono di opinione contraria. 

Ma se l'usufruttuario fa egli stesso le grandi riparazioni che 
sono a carico del proprietario, può, al termine dell'usufrutto, re
clam are u'na indennità per b plusvalenza che ne risulta (Sen
tenza della Corte d'Appello di Tolosa, 9 febbraio r 86 5; DALLOZ, 
Raccolta jJeriodica, 1866, 2, 19). 

Le grandi riparazioni sono a carico dell'usufruttuario quando 
sono cagionate àalla mancanza di riparazioni di manutenzione, 
ossia delle riparazioni ordinari e, dopo cominciato l'usufrutto (Co
dice civile francese, ar t. 60 5; Codice civil e italiano, art. 501 ), 
e quando questa mancanza di riparaz ioni provenga dalla negli
genza dell' usufruttuario e non da una impossibilità assoluta in 
cui egli si fosse trovato di farle. Reciprocamente, le riparazioni 
di manutenzione sono a carico del proprietario, quando sono cau
sate dalla mancanza di grandi riparazioni, di cui egli conosceva 
il bisogno (PROUDHON, n. 1672). 

opi nioni non sono sta te seguite. Q uella di PonnER appoggiata alle leggi ro
mane è sempre m~ ggiormente accolta. 
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L'usufruttuario sarebbe ancora tenuto alle grandi riparazio 
che derivassero da un abuso di godimento, per esempio, se avesse 
fatto rompere le travi per aver di troppo sopraccaricato i soffitt" 
o solai (LEPAGE, p. II, p. 369). 

L'usufruttuario non può essere tenuto a far le riparazioni di 
manutenzione, la cui causa è anteriore al suo diritto di usufrutto 
(Arg. Codice civ ile francese, art. 600 e 605; Codice civile ita
liano, art. 496 e 501). 1 

Le grandi riparazioni o riparazioni straordinarie, secondo l'ar
ticolo 606 del Codice civile francese, sono quelle dei muri mae
stri e delle volte, la sostituzione o il rinnovamento delle travi e 
di tutte le coperture, come pure il r;nnovamento intiero delle 
dighe e dei muri di sostegno e di cinta. Tutte le altre ripara
zio.ni sono di manutenzione od ordinarie (Codice civile francese,. 
art. 606; Codice civile italiano, art. 504). 2 Il DEMOLOMBE (t. X,. 
n. 561) osserva che essendo le grandi riparazioni quelle dei muri 
maestri e delle volte, così per essi la legge non richiede b ne
cessità di una sostituzione integrale, come per le coperture e pei 
muri di sostegno: per cui la riparazione di una breccia o di una 
sola parte in istato di caducità di un muro maestro o di una 
volta è una grande riparazione. Ma il semplice rinzaffo di un 
muro maestro, essendo un'opera di poca importanza, posta dal
l'articolo 1754 del Codice civile francese (1604 di quello italiano),. 
fra le riparazioni locative o di piccola manutenzione, non è una 
grande riparazione. 

Ogni altra riparazione di piccola manutenzione, benchè fatta 
ad un muro maestro, non dovrebbe più, dicono DEMOLOMBE. 

(n. 562) e LAURENT (t. VI, n. 538) contro l'opinione di DELvrn
couRT (t. I, p. 150, nota 9), essere considerata come una grande 
riparazione. 

Il RoGRON nel suo Code civil expliqué dice che per grossi 
n1uri o n]uri inaestri s1 intendono i inuri principali sui quali si ap-

1 V. PoTHIER, D1t do1taire, ll. 239 ; TouLLIER, t. n, n. 431; D DIOLOi\IBE, 
n. 572 e seguenti; AuBRY e R Au, t. JI, p . 16, nota 4. 

~ Eccone ·il tenore preciso: 
« Sono riparazioni straordinarie quelle dei muri maestri e delle vòlte, la so

stituzione di travi ed il rinnovamento intero o di una parte notabile dei tetti, dei 

solai, degli argini, degli acquedotti e dei muri di sostegno e di cinta. 
« Tutte le altre riparazioni ~no ordinarie. » 
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poggia tutto. il fabbricato. Se_cond~ L_E BÈ~UE ' (n. 224 e seg.J ~ 
muri maestri comprendono i mun d1 facciata o prospetto e <l1 
spartimento o tramezzo, i muri accuminati, ossia quelli eh( termi
nan o in punta e che reggono il colmo del tetto, siano essi di 
assoluta pertinenza o comuni, in elevazione od in fondazione, le 
staffe di pietra da taglio, le fac ciate di legno, i tramezzi di le
ano o di muratura, quando dalla parte inferiore dell'edifizio, os
; ia dalle fondamenta s'innalzino fino al tetto, quelli che separano 
gli appartamenti e che sostengono i solai, ossia quelli a cui sono 
appoggiati i soffitti, ma non comprendono i semplici tràmezzi in 
mattoni, quadrelli od altri materiali, che servono solo alla di
stri buz ione degli appartamenti od alla separazione dei vestiboli. 

Poco importa 1:-t materia con cui, secondo l'uso del paese, i 
muri maestri sono costruiti: essi sono muri maestri, <lacchè ne 
adempiono le funzioni, e la loro riparazione è a carico del pro
proprietario. 

Quanto alla sostituzicme delle travi diremo che essa sarebbe 
una grande riparazione, anche quando si trattasse di sostituire 
una trave sola. 

Fra le travi si comprendono i travicelli, i correnti o piane 
poste a lato delle travi per maggiore sicurezza, ossia per rin
forzarle, e i correnti posti lungo il muro per sostenere i solai 
(LE PAGE, ivi). 

Dopo la fine del secolo srnrso, dice LE BÈGUE (n. 2 3 r a 2 33 ), la 
disposizione dei solai si è modificata, per lo meno nelle grandi cittù. 
Essi ora si compongono, il più delle volte, di legnami messi in
sieme senza trave; le parti principali, impalcature e piane, le so
stituiscono ed appartengono alle grandi riparazioni. I correnti di 
riempimento restano a carico dell'usufruttuario ogniqualvolta si 
tratti di una riparazione parziale. 

Quando il solaio di legno si deve rifare nel suo insieme e 
nella sua totalità, appartiene per intiero alle grandi riparazioni; 
ma se la ricostruzione può essere evitata: se le parti principali 
possono essere consolidate senza essere surrogate, se solo i le
gnami di secondo ordine sono rinnovati, la riparazione è usufrut
tuaria. Qmndo si tratta dei primi strati di gesso sull'intavolatura 
di un palco e delle traverse, la riparazione è usufruttuaria; ma 

1 V. anche LEPA GE (p. II, pag 209), PROUDHON (n. 1627) e DEMOLOMBE 

(n. 560). 
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ogni corrente di ferro che sopporti strati di gesso, traverse ecc 
f..J ' ., 

deve essere considerato come una trave e compreso nelle grandi 
riparazioni, perchè esso non ha il carattere di parte secondaria: 
a maggior ragione tutto cio che puo essere qualificato come 
tra vicello o regoletto. 

L'usufruttuario non è obbligato a riparare i solai che, al suo 
entrare nel godimento, fossero in istato di completo deterioramento 
(Sentenza della Corte di Cassazione francese, ro dicembre 1828 , 
Raccolta di sentenze di SmEY, 29, 14). 

Quanto ·al rinnovamento delle coperture intiere, giova pre
mettere che il vocabolo intiere non si intende qui per la totalità 
assoluta, ma per la maggior parte della copertura che abbia bi
sogno di riparazione: così, la rifazione di una intelaiatura, il rac
con.ciamento all'estremità della totalità delb cÒpertura, sarebbero 
una grande riparazione; ma la riparazione di una o più breccie 
parziali nel tetto, una nuova imbottitura, per dir così, anche ge
nerale, su tutta la copertu'ra, la sostituzioJ?e o ripristinazione della 
ingessatura, delle gronde e dei canali, dell'apparecchio o corpo 
di discesa, _dei compluvii o doccie, delle travi che reggono il co
mignolo e dei saettili sono riparazioni di manutenzione (PRou
DHON, n. 1632 e 1633; LEPAGE, p. 21 r; DALLOZ, v. Usufruii, 
n. 517; DEMOLOMBE, t. X, n. 565; LAURENT; t. VI, n. 538; LE 
BfouE, n. 2 34 e seg.). 

I guasti derivanti dal vento o dalla grandine appartengono 
alla grande manutenzione che deve l'usufruttuario. Tuttavia, se 
essi fossero di molta importanza, dovrebbero entrare fra le grandi 
riparazioni che incombono al nudo proprietario (LE BÈGUE, nu
mero 243 ). 

Relati'vamente poi al rinnovamento delle dighe e dei muri di 
sostegno e di cinta, da farsi per intiero, è d'uopo ricordare che 
esso spett:i. al proprietario; così l'argine di uno stagno, quello di 
un molino o di un'altra usina sull'acqua, la diga costruita sul mar
g ine di una riviera o di un torrente, i muri di sostegno di un 
terrapieno o di un èanale, quelli di chiusura di un fondo qual
siasi, sono riparati dal proprietario quanJo sono jutieramente gua
sti, o non ne resta in buono stato che una piccola parte (PRou
DHON, n. 1635 e 1636). 

Quando non v'è da ripristinare che una parte della diga o del 
muro d_i sostegno o di chiusura, per esempio, un'estensione di 20 

tese sopra 50, vi ha ripar2.zlone di manutenzione a canco dell'u-
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sufruttuario: la legge non obbli ga il propri etar io che alla sosti
tuz ione per intiero di gueste cose. A maggior n1 g ione la ripara
zione di una semplice breccia è a carico dell'usufruttuario (PRou
DHON, n. r 6 3 5; L AURENT, 11. 538; L E BEGUE, n. 246 e seg.). 

Sono pure a carico del proprietario, come g randi riparazioni 
dell' armatura dei colmi di una casa, b r icostruzione dei comi
gno li di camini abbattuti dal vento o da altro accid ente, e quella 
della parte davanti degli abba ini, il ripris tinam ento per intiero di 

un so lo corpo di sommità, guando ve ne sono parecchi, e quello 
per intiero della copertura di un t errapieno (LEPAGE, p. 212). 

La ricostruzione dei pozz i d'acqua viva e <l ei pozzi neri do
vrebbe essere posta a carico del nudo proprietario, perchè queste 
specie di costruzioni sono veri muri maestri; ma la manutenzione 
e lo spurgo di essi non possono esse re considerati come grandi 
ripa raz ioni, e restano p er conseguenza a carico dell'usufr uttuario 
{LE Bfa uE, n. 297 e seg .) . 

L a m aggior parte degli autori sono d ' accordo nel dire che 
no n si possono estendere le disposi zioni dell 'a rti colo 606 del Co
dice civile fr ancese (504 di guello italiano), a casi che esso non 
contempl a. Il testo stesso di questo articolo prova, del resto, che 
l'enumerazione che fa dell e g randi ripar azioni è limitativa; peroc
chè, dopo ave r definito ch e cosa bisogna intende re per g rand i 
ri pa raz io ni, il Codice soggiunge: « tutte le alt re riparazioni sono 
<li manutenzione >> (Codice francese) : cc Tutte le alt re ri p:u azioni 
sono ordinarie » (Codice i taliano). 

Ma la distinzione stabi li ta fra le g r.111di rip araz io ni e quelle 
di m anutenzion e, oss ia fr a le riparazioni straord inari e e ordinarie, 
quando si t ratt a di un fabbric ato, deve esser e appl icata,, per ana
logia, a tutti gl i altri beni gr ava ti da usufrutto, com e usine, fa bbriche, 

nav i, battelli e m obili di dive rse specie (LAURENT, n . 539 e seg.). 
P e r guel ch t riguarda specialmente le riparazioni usu fruttua

ri e o ordinarie e le g randi riparaz ioni da farsi al mate riale in
dustri ale, utensili, macch ine) ecc.) l'usufruttuario deve tutte le ri
pa razi oni di manutenzione necessarie per conservarli in buono 
stato di servi"z io; ma il proprietario deve le riparazioni delle parti 
di lunga durata, in gross i materi ali, come diceva l'avvocato g e
ne rale Lamoignon davanti al Parlamento di Parigi, il r8 aprile r7r r, 
il rinnovamento delle quali fa epoca,. per cosi dire, nella storia 
d ella proprietà, e pesa come un onere straordinario sulla cosa 
cr ravata da usufrutto. 

F. B UFA LIN I, Le leggi del f abbricare. Il 20 



306 T itolo secondo. 

Bisog na inoltre::, dice ZA ClfAlU AE (t. lI, p. i7), che la pane 
da sostituirsi abbia res i tutti i se rvizi che se ne dovevano atten
dere, e che il suo catti vo stato non si possa attr ibllire alla ne
gli genza dcli' usu fruttuario . 

L'Auto ri tà prescriv t::ilvolta nel! citti lavo ri d'iuteresse ge
nerale o di igiene, per esempio, la costruzione di marciapiedi, 
di bracci o diram azioni di sco lo, ecc . P er ciò eh e concerne le 
opere da eseguirsi fuori della proprietà, come i marc iapiedi ed i 
bracci di scolo, bisogna notare, dice con ragione LE BEGUE, che 
queste non sono riparazion i ~i manutenzio ne, sibbene costruzioni 
da aggiungersi a quelle gi i es istenti. Sono oneri· imposti all a pro
prietà durante l'usufr utto: il nlldo proprietario è obb liga to a pa
garli, e l'usufruttuario può esse re cost retto a ten ergli conto degli 
interessi (Codice ciYile francese, art. 609 ; Codice civil e italiano, 
art . 507) : se questo ultimo fa l'anticipazione delle spese, ha di·
ritto d i ripeterle dal proprietario, al termine dell'usufru tto. 

Se si tratta di cambiamenti interni voluti a nome dei rego
lamenti su lla sal ubrità delle abitazioni , la spesa incomberà all'u
sufruttuario, se i lavo ri da eseg uirsi hanno re lazio ne colla grande 
manutenzione; mentre se bisogna far breccia in un m uro mae
stro, taglia re una trave o fare una corticella, queste opere rien
treranno nella condizione di g randi riparazioni, poste a carico del 
proprietario, e dovrà, il più delle volte, esse re applicato l':micolo 
testè citato. 

La ricostruzione parziale o totale di llna casa data in affitto, 
importante ad un tempo grand i r iparazioni e riparazion i di ma
nutenzione, è a carico del proprietario e dell'usufruttuari o (PRou

DHON, n. r 7 r 9 e seguenti). 
Il proprietario h a diritto di aprire uno scavo ed anche ab

battere alberi fruttiferi nel fondo soggetto all'usufrutto, per prov
vedere alle grandi r iparazioni (PROUDHON, n. 880 e 882). 

Nell' esecuzione delle riparazioni dovute dal proprietario, l'u
sufruttuario non è obbligato a fornir e oggetti di riparazioni di 
manutenzione, che sono per loro natura inerenti agli oggetti di 
grandi riparazioni, come l'arricciatura o intonacatura . nella sosti
tuzione di un muro maestro, o le travi di comignolo, i compluvii, 
i saettili, le doccie, .i canali, i corpi di discesa, ecc., nella rico
struzione di una copertura; ma deve fornire quelli. che non sono 
accessorii indispensabili, e che sono naturalmente separati (PRoU-

' DHON, Il. 1671). 
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L 'usufru ttuario inohre è obbl igato a sopportare se nza inden
nità ]e g randi riparazioni, quando queste sono necessarie . 

Se, trascurando il proprietario di f;.i.i-e queste riparazioni, l'u
sufruttuario stesso le fa fa re, ha diritto ad una indenni tà contro 
il proprietario, al termin e dell' usufrutto; ma per evitare ogni dif
ficol tà, l'usufruttuario farà bene, prima di eseguire le riparazioni, 
ad av\·ertirne il proprietario, a farne constatare la. necessità in sua 
presenza, ed a ci tarlo a comparire ed a concorrere all' aggiudi
cazio ne dei ] ~vari (Sentenza della Corte d'Appello di Douai, 2 di

cem bre r83 4, Raccolta di sentenze di SIREY, 35, 29). 
È anche sta to g iudicato che · l'usufruttuario, benchè tenuto a 

prendere la cosa nello staro in cu i si trova al principio dell'usu
frutto, può tuttav ia, se la cosa m inaccia rovina e r ichiede grandi 
riparazioni, farsi autorizzare ad eseguire que lle enunciate nel pre
ventivo com pilato da periti (Sentenza della Corte di Cassazione 

francese, 29 g iugno 1835, DALLOZ, Raccolta periodica, 35) 435). 
È controverso se l'usufru ttuario, all' estinzione dell'usufrutto, 

possa reclamare dal proprietario l'ammontare delle spese fat te, o 
solo ]a plusva lenza ri sultata da ' suoi lavori . PROUDHOr ' (n. 1684 
e l 696) sostiene che l'usufruttuario ha dirit to al rimborso inte
grale di tut to ciò che ha dovuto rag ionevolmente spendere per 
far eseguire le grandi riparazioni. 

Al contrario una sentenza della Corte di Tolosa, del 9 feb 
braio 1865 .(DALLOZ, Raccolta periodica) 1866, II, 19) non ac
corda all'usufruttuario, che ha fatto procedere alle grandi ripa ra
zioni, se non una indennità per la plusvalenza. 

Infine una terza opinione, che è stata adottata dalla maggior 
parte degli autori lascia al nud o proprietario la scelta fra il rim
borso delle spese realmente fatte dail'usufruttuario od il paga
men to di una somma uguale alla plusvalenza esistente al termine 

dell'usufrutto (DEMOLOMBE, n. 59 3, DALLOZ, v . Usufruit, n. 5 39). 
N è il proprietario, nè l'usufruttuario, sono tenuti a rifabbricare 

ciò che è caduto per vetustà, o ciò che è stato di strutto per caso 
fortu ito (Codice civile francese, art. 607 ; Codice civile italiano, 

art. 505 ). 
Questa disposizione si applica ad ogni specie di costru zioni, 

1 V. anche ZACHARIAE, t. II, p. 19; AuBRY e R..\u, t. II, p. 19 e la Sen
tenza della Corte d'Appello di Colmar, 18 marzo 185 3 (DALLOZ, Raccolta pe-
1-iodica, 185 3, 2, 13 l). 
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ad un fabbricato come ad una diga (PRO DHON, n. 1667; L.\u
RENT, t. VI, n. 551; AuBRY e RAu, t. II, p. 498 e nota 19). 

Il vocabolo rifabbricare indica qui che non si tratta di guasti 
naturali ed abituali, che possono necessitare riparazioni di manu
tenzione poste a carico dell'usufruttuario, ma di una distruzione 
grave o totale, che puo richiedere una ricostruzione intiera od 
una grande rip:irazion e (PROUDHON, n. 1666 e · 1668). 

Dopo la cad uta per vetustà o per caso fortuito di un fabbri
cato che è il solo oggetto su cui riposi l'usufrutto, l'usufruttua
rio non ha diritto di godere nè del suolo, nè dei materiali: Pu
sufrutto è estinto (Codice civile francese, art . 624 e 617; Codice 
civile italiano, ar t. 520 e 5 r 5). Per cònseguenza, secondo PRou
DHON' (n. 25 4 3 ), se il proprietario innalza un nuovo fabbricato sul 
suolo, l'usufruttuario non ne avrà il godimento. Pero sarebbe al
trimenti se l'edifizio, crollando solo in parte, fosse stato succes
sivamente ri staurato anche per intiero. Non essendovi stata mai 
distruzione totale e simultanea della cosa, l'usufrutto sarebbe sem
pre esist ito egualmen te sul tutto. 

Se l'usufrutto fos se stabilito so pra un dominio di cui il fab
bricato distrutto faceva parte, l 'usufruttuario godrebbe del suolo 
é dei materiali (Codice civile francese, art. 624; Codice civile 
italiano, art. 520 ). Egli non potrebbe tuttavia impedire al pro
prietario di ricostruire il fabbricato, allegando che il terreno gli è 
più utile; ma l'usufrut to sussisterebbe sulla nuova costruzione, o, 
in al tre parole, l'usufruttuario godrebbe di questa ricostruzione 
(PROUDHON, n. 874; L EPAGE, p. 20 5; LAURENT, n. 70 ). 

Tutte le r egole stabilite qui sopra relativamente all' usufrut-; 
tuario sono applicabili a colui ch e prende una locazione a vita. 
Ma non è lo stesso della locazione a rendita. Chi ·acquista un 
fondo, mediante una rendita perpetua, è un vero prop rietario, e, 
per conseguenza, è gravato di tutte le ripar:izioni . . 

1 Y. anche D DlOLOMB E, n . 700 e seg., e L AUREKT, t. V III, IL 65 e seg. 
\. però la nota in fine al capitolo 2° del presente tiro 'n. 
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TITOLO III. 

DELLA LOCAZIONE DI OPERE E DEI DELlTTI 

E QUASI DELITTI. 

CAPITOLO I. 

DELLA LOCAZIONE DI OPERE. 

Il contratto di locazione ha per oggetto le cose e le opere 
(Codice civile italiano, a rt. r 568 ; Codice civile franc ese, arti
colo 1708). 

La locazione delle cose è un contratto, col quale una delle 
parti contraenti si obbliga di far godere l'altra di una cosa per 
un determ inato tempo, e mediante un determinato prezzo che 
questa si obbliga di pag:nle (Codice civile italiano, ar t. I 569; Co
di ce civile francese, art. r 709 ). 

La locazione delle opere è un contratto, per cui una delle 
parti si obbliga a fare per l'altra una cosa mediante la pattuita 
mercede (Codice civile italiano, ar t. r 570; Codice civile francese, 
art. r7ro ). 

È d'uopo osservare anzi tutto che h lo cazione-conduzione è 
affi ne alla compra- vendita, ed ha comune con questa molte re
gole, come la cosa o l'opera promessa ed il prezzo o mercede; 
sebbene quanto agli effetti nella seconda siavi traslazione del do
minio, e nella prima si conceda il solo uso o god im ento della 
cosa, e per dato tempo soltanto. Ambedue questi contratti sono 
frequenti, e più ancora della vendita, lo è la locazione delle cose, 
e segnatamente delle case o fondi urbani. 

CuJACro, chiosando il titolo Locati delle Pandette o Digesto, 
dice in poche parole: « locatio-conductio est conventio faciendi, vel 
f ruendi aliquid, certa mercede)) e nella succitata Legge 22, § r del 
detto titolo sta scritto, quan to alla locazione delle opere : cc quo
ties Jaciendum aliquid datur locatio est n.

1 

1 Intorno ·alla differenza tra la vendi ta e la le cazione, tra questa e l' usu
fr utto, il diritto superfi ciario, enfiteutico o li\·ellario, e simili, vedi TROPLO NG, 
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L a locazione differisce specialmente dalla vendita, in quanto 
non già trasferisce b proprietà e nemmeno il possesso della cosa 
ma il solo uso o godimento, ed in quanto il prezzo o fitto può con- · 
s istere anche in derrate, od in una porzione di frutti della cosa, 
come avviene nella colonia parziale o masseriz ia. 

L a convenzion e in virt ù dell a qua le l'uno dei contraenti la
scierebbe all'altro l'uso o godimento di una cos::i, di un fondo, 
contro l!n equivalente o corrispettivo diverso da denaro, derrate 
o frutti del podere,. non costituirebbe una locazione, ma uno dei 
noti contratti innominati e V. DuRANTON, t . IX, pag. 209, e ZA-
C HARIAE, t . II, 363 ). 

E qui giova osservare che non venne riprodotta nel Codice 
attuale la disposizione restrittiva della prova per testimoni d'un 
affìtta mento verbale che non avesse ancora avu ta veruna esecu
zione, ' per tenu e che ne fosse il fitto, come nell'art. 1715 del 
Codice civile fr::incese ed in vari posteriori, che n ciò deroga
vano alle regole comuni su tale prova, nel desiderio di prevenire 
molte piccole l it i (v. lVIALEVILL E, su quell'articolo del Codice ci
vile francese; TROPLO NG, Della locazione, n. ro8 e seg. , e ZA
CHARIAE, t. II, § 364). Cessò pure il pri vileg io g ià coi detti Co
dici accordato al proprietario di essere in certi casi creduto nel-
1' ammontare del fitto, g iurando, nemincrn jusjurandum deferente 
(art. l 7 l 6 del Codice di vile franc ese). 

Vi sono tre specie di locazione di opere e cl' industria: 
r .0 Quella per cui le persone obbligano la proprja opera 

all'altrui servizio; 
2.

0 Quella dei vetturini, sl per terra come per acqua, che 
s'incaricano del trasporto delle persone o delle cose ; 

3.0 Quella degli imprenditori di opere ad appalto o cottimo 
(Codice civile ita liano, art. 1627; Codice civi le franc ese, arti

colo 1779). 
Nessuno può obbligare la propria opera all'altrui servizio che 

a tempo o per una determinata impresa (Codice civile italiano, 
a rt. 1628; Codice civile fr ancese, art . 1780). . 

P er r egola alle locazioni di opere non sono applicabili le leggi 

Della locazione (Louage) , n. 21 e seg., ex prefesso, con VoET, I. XIX, t . 2, n. I 

e seg., e P oTHlER, Della locaz.io11e (Louage) , n. 2 I 3 e seg. ; ZACHARIAE, tom. rr, 
§ 363. -, 
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che riflettono le obbligazioni di fare o di non fare (TAVOLA DE

CE~NALE DI GIURISPRUDENZA, V. Locazioni di opere, n. r). 
Gli estremi nec ssari, aHìnchè questo contratto sussista sono 

il consenso, il prezzo ed un'opera. 
Il consenso dev'essere qu ale è richiesto per gl i altri contratti 

in genere, cioè, non dato per errore, non estorto con violenza, 
non carpito con dolo. 

Il prezzo dev'essere proporzionato al valore dell'op ra e deve 
consistere in una sòmma di denaro . 

Non richiedesi ch e sia espresso, può ssere anche taci tamente 
sot tinteso, e in tal caso viene deter111inato o dagl i usi o dai 
periti. 

Cbe se corrispettivo della pres tazione dell'opera fosse non il 
denaro, ma altra cosa, non si avrebbe una locazione d'opera, 
bensì un contratto innominato, do ut des, Jacio ut facias. 

La Corte di Cassazione di Torino coll a Sen tenza del 24 marzo 
1870 stab iliva la massima, che qual ora in un contra tto di loca
zione d'opera fosse pattuito di corrispondere al locatore, al ter
mine della locazione, un a g rati ficazione coscenziosamente pro
porzionata alle sue benemerenze, il promittente no'n potrebbe 
arrogars i un arbitrio assoluto ed esclusivo nel d eterminare la 
misura della g ratificazione, ma dovrebbe. amm ettersi l ' intervento 
del magistrato, il quale potrà fa r luogo a tutte le prove dirette 
a chia rire il senso e la portata del p;ltto, secondo l' intenzicne 
delle part i, g li usi e le circostanze. 

L 'opera che forma l'oggetto del contratto deve innanzi tutto 
essere possibile; poichè impossibiliuni nulla obligatio . Non deve 
con ciò intendersi che all'appaltatore sia passi bi le a farsi; basta 
che sia poss ibile ad altri. Quest'opera inoltre non deve essere 
proi bita dalla Legge, nè contraria al buon costume. 

Il contratto, di cui ci · occupiamo, è bilaterale, per il che 
ambedue le parti restano reciprocamente obbligate, il conduttore, 
cioè, a pagare il prezzo, il loca tor.e ad eseguir e l 'opera bene e 
nel tempo stabilito. 

Se per il compimento dell'op era vi è stata prefìssione di ter
mine, e dentro questo termine il locatore non l'abbia portata a 
com pim ento, per cui ne d rivi danno, l'obbligazione di fare si 
riso lve nei danni . 

Si potrebbe domandare se il locatore sarà t enuto ad eseguire 
l'opera da per sè o se potrà anche farla eseguite da altri . .' A 
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questa domand:i. si risponde che se l'opera è di natur:i. tale da. 
potere essere eseguita anche da altri, il locatore la può far ese
guire, ma deve rispondere degli artefici che impiega; ma qua
lora si tratti di un'opera che richieda la sua speciale abilità . 
questa dev 'essere eseguita dal locatore stesso. ,. 

L'articolo 1628 del Codice civile italiano sanziona il principio
della libertà individuale; e tende evidentemente ad impedire che 
l'uomo incautamente cada in uno stato di perpetua schiavitù. Così 
un domestico od un operaio che si obbligasse a prestare il suo 
servizio, o la propria opera durante la sua vita, da uomo libero 
verrebbe, si può dire, cambiato in uno schiavo: « libertas inesti
mabilis res est >J (Leg. ro6, 176, Dig. de reg. jur.): «est naturalis 
facultas ejus qnod cnique Jacere libet, nisi si quid vi aut jure prohi
beatur >> (Leg. 4, Dig. de statu horn.): « jus libertatis non debet in
frangi » (Leg. 7 l, § 2, Dig. de condit. et demostr.). 

Un operaio o un appalt:itore d' opere possono 'v:ilidamente 
però obbligarsi di compire un'opera, un lavoro, un'impresa, quan
tunque sia talora impossibile fissarne la durata. D'altra parte seb
bene, per esempio, un domestico siasi obbligato a prestare il suo 
servizio ad una persona per un termine determinato, come un 
anno, non si può mai costringere a rimanere presso il suo pa
drone sino allo spirare del tempo convenuto, poichè ciò ferirebbe 
eziandio la libertà individuale; ma verrebbe condannato ai danni 
risultanti al padrone dall'inadempimento della sua promessa (MA
LEVILLE, sull'articolo 1780 del Codice civ. frane., articolo 1218 
e seg. e note): «ad jactum nemo conipelli potest >> (V. MERLIN, 
v. Domestico; PoTHIER, loc. cit., Della locazione, n. 170, 171). 

Se poi il domestico cessi prinu del tempo dal servizio per 
cause oneste, come per accasarsi, per potere assistere i genitori,. 
per farsi soldato e simili, i danni si stimano meno rigorosamente. 
DuRANTON, anzi, nell'ultimo caso, ne assolve il domestico (ZA
CHARIAE, t. II, § 372, tes to e note, e PoTHIER, loc. cit.). Altro 
è senza dubbio se il domestico è chiamato sotto le armi a difesa 
della patria. Lo stesso dicasi dell'operaio che per tale motivo cessi 
dai lavori pattuiti (ZACHARIAE, ivi. V. pure TROPLONG, loc. cit.,. ... 
Della locazione, n. 875 e seg.). 

Peraltro la proibizione portata dall'articolo l 628 si estende
rebbe alle obbligazioni, le quali senza essere apertamente con
chiuse per la vita del domestico o dell'operaio, sarebbero fatte 
per un tempo talmente estdo, oppure per un bvoro od impresa 
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di una durata tanto lunga, che dovrebbero secondo tutte le pro
bab ilira, vincolare sino alla morte coloro che le avrebbero con
tratte. 

Tocca ai tribunali lo apprezzare tali probabilità ; ed a questo
proposito si osservi che infatti non puossi fare indirettamente ciò 
che la legge vi eta di fare apertamente (ZACHARTAE; t. II, § 372 -
DuRANTON, t. X, pag. 68; DuvERGIER, loc. cit., Della locazione, 
t. IV, n. 267 e seg.). 

Allorchè la durat:i d'una locazione di servig i non sia deter
min ata nè con una convenzione espressa, nè coll'uso e coll a con 
suetudine locale, nè dalla natura dei lavori da eseguirsi, ci ascun:l 
delle parti ha il di1;itto di rescindere il contratto quando lo vo
glia, dando però all'altra un avviso o congedo nel termine fis
sato dall'uso (Z ACHARIAE, loc. cit.; DuRANTON, t. IX, pag. 281 ;. 
DuvERGIER, !oc. cit., n. 289. V. anche TROPLONG, loc. ci t.,. n. 864 
e seguenti ). 

Se il domestico e l'operaio cadono infermi , il padrone può· 
fargli la ritenuta di una parte proporzionata di salario o mercede 
salvo che la malattia avesse perdurato per solo pochi giorni 
(P oTI-IIER, !oc. cit., n. 178; DuRANTO , t. IX, p<1g. 28r ; DuvER
GIE R, t. IV, n. 292; ZACHARIAE, !oc. cit.) . 

Di regola, per lo avanti, si stava alla affermazione giurata de 
padrone sulle cause dell'abbandono del servizio del dom estico, i:; 
qua le reclamava il salario, dicendosi congedato (MERLI, , v. Sa-
lario, n. 3; TROPLO G; !oc. cit.) . Il padrone era in varii altri casb 
creduto sulla sua affermazione di fronte al domestico, come nel
l'art. r78 r del Codice civile francese ed altri posteriori. 

Ora però si dovrà stare alle regole generali del diritto ci rca 
le prove, agendo vel excipiendo, e circa la prescrizione.1 

Un padron e può validamente obbligarsi a tenere al suo ser
vizio un dom estico, sia per tutta la propria vita, sia per tutta b 
vita del domestico. · 

Questa convenzione non ha cosa alcuna contraria alla libertà 
naturale od all'ordine pubblico. Il padrone non s'impone con ci& 
l'obbligazione precisa di fare tale o tale altra cosa; non si assog
getta se non se ad un carico, sua vit:t durante; carico da cui puè> 
es imersi e liberarsi pagando un'indennità: non puossi altrimenti 

1 Into rno agli operai e domes:ici vedasi anche B UFALINI, Legge sulla pul>
blica sicurezza del 20 marzo I 865 , art. 48 e seguenti . 
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mero 857, ove però riferisce opin ioni contrarie). 

Il dom estico poi può sempre domandare la nullità della con
venzione, e non è sogget to perciò ad alcun ri sarcimento di danno , 
p oichè non fa che eserc itare un suo diritto. 

Se però fr~ locatore e conduttore è stato determinato il tempo 
.della durata dei servig i, ciascuno, so tto pena dei danni, è tenuto 
.a mantenere i propri impegni . 

Gli operai giornalièri quando per un evento di forza maggiore 
n on possono com pi ere l' ,intiera giornata, devo'.10 sottos tare ad 
una proporzionata riduzione: se poi sono stati impediti al lavoro 
per colpa del padrone, hanno diritto all' intiero salario o mercede. 

Il padrone non può obbligare i domesti ci e g li operai ad
etti alla propria persona e agli usi domestic i a prestare i loro 

-servigi .a terzi. 

Fin qui abb iam o parlato della prima spec ie di locazione dellé 
-opere. 

La seconda specie, quella, cioè) dei vetturali 'sì per terra, 
.come per acqua, che s'incaricano del trasporto delle persone o 
<lelle cose, poco o nulla c'interessa ; per cni diremo soltanto 
-qualche cosa della t erza specie, ossia d egli appalti. 

Diremo anzitutto che la paro la appalto viene applicata a vari 
.contratti sotto la sign ificazion e di un con~ratto per cui una delle 
parti si obbliga a fare o prestare per l'altra una determinata 
-opera, mediante la. pattuita mercede. 

Anche la parola cottimo è adoperata per denotare un con
.t ratto, il quale ha per oggetto l'assunzione di un'opera. Però l'uso 
.comune attribuisce al vocabolo cottimo una significazione ristretta, 
-es cludendo l ' idea d'impresa complessa e g randiosa. 

Secondo il diritto romano allora soltanto vi era la locazione 
<l i un'opera) quando taluno abile e capace per. sè stesso o per 
mezzi propri si obbligava a fare un dato lavoro per un prezzo 
.dete rminato. Laond e se taluno incapace ed impotente di eseguire 
am lavoro si fos se obbligato non di farlo, ma di farlo esegui re 
e darlo fatto, non si aveva, secondo quel diritto, il contratto di 
locazione di opera, ma la vendita di una cosa da farsi , stipulatio 
.operis Jaciendi ). perchè l' esecutore non si obbligava opus Jacere, ma 
.opus fieri, o, id se actum ut fiat. 

L'attuale diritto però sotto la denominazione appalto com
p renàe .anche il contrat to di'speculazione di quei capi talist i che 
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assu mono un'im presa per farla poi eseguire, e questo contratto 
è addivenuto il più frequente e comune: cosicchè l'appalto, dice 
il V ITA L Ev r, s'intende in certo qual modo in due sensi: in un 
senso artistico, tecnico e nel medesimo tempo stret tamente g iu
ridico è il sinonimo della loca zione di un'opera per parte di chi 
la fa rà o dirigerà, qu ale esperto in quella materia di lavori; in 
un senso poi industriale e speculativo è la promessa non più del 
l'opera propria, ma dell 'a ltrui, per cui un semplice capitalis ta si 
obbliga di fare eseguire un lavoro per altri. 

In qu esto ultimo caso, se cessa il concetto della purissima 
essenza della locatio operis, non cessa però la sostanza dell'appalto, 
quale la configura il diritto dei nostri g iorni. 

Abbiamo detto che l'appalto nel senso in cui intendiamo di 
trattarlo è un contratto, pel quale un a delle parti si obbliga a fare 
o pres tare per l 'a lt ra una determinata opera mediante la pattuita 
mercede. 

I Romani adoperav:rno la parola opera per denotare il lavoro 
. in senso sogge tti vo, opus, il lavo ro in senso oggetti vo. L'opus non 
era che il risultato dell' opera, ossia dell'attività, dell'industria e 
fat ica. Siccome però con questi tre fattori si possono ottenere 
prodotti materiali immateriali ed anche scientifici, così diciamo 
che non possono formare oggetto degli appalti, come l' inten
diamo noi, che le sole opere in senso oggettivo, oss ia una de
terminata opera materiale. 

Un contratto d'appalto deve avere necessariamente i seguent i 
requisiti: r. 0 Un'opera da farsi; 2. 0 La mercede; 3.0 Il consenso. 

Già sappiamo che le opere che possono formare oggetto del 
contratto di appalto, sono le sole opere posi t ive, definite e mate
r iali, e queste possono tendere a costruire, a demolire, a mante
nere e a riparare; però qualunque sia lo scopo al .quale tendono, 
~sse non modificano il concetto e l'indole del contratto d'appalto, 
il quale è sempre quel contratto col quale taluno si obbliga a 
fare per altri ur:i dato lavoro per una dàta mercede. 

L'opera da fars i dev'essere: r. 0 possibile e lecita; 2 .0 ben de
terminata . Del primo requisito abbiamo poc'anzi parlato, per cui 
parliamo ora del secondo, cioè, che l'opera dev'essere ben de
terminata. 

Che l'opera sia tale è indispensabile, affinchè non manchi la 
base per cui l'imprenditore possa fare i suoi calcoli circa il 
prezzo, ed affinchè possa sapere a che cosa si obbliga . 
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·L'articolo 1640 del Codice civile italiano, come veùrt:m~ 
glio più sotto, ci somministra i criteri necessari per poter rite
nere un'opera determinata. Secondo tali criteri si ha per deter
minata quell'opera che si riferisce ad un disegno stabilito e 
concordato: quindi, dice il VITA LEVI, ne segue che un'opera non 
può intendersi solo dalla propria natura: ciò cade nel generico· 
e nemmeno da un semplice progetto di massima che lasciass; 
salva ancora la determinazione del traccia to e della modalità dei 
lavori. 

Il contratto di appalto può aver luogo tanto per un'opera pub
blica, che per un'opera privata. Quantunque in pieno diritto ciò 
non porti nella sostanza degli appalti conseguenze diverse, tuttavia 
è opportuno fare osservare che trattandosi di appalti privati l'ugua

g lianza fra le parti contraenti non vien meno, ma qualora si 
tratti di opere pubblich e, la Legge ha lasciato all'amministrazione 
appaltante una cert:i latitudine di riserve, potendo essa aumentare 
o ristringere senza indennizzi la massa dei lavori, ed occorrendo, 

può perfino rescindere l'accordo dell'appalto. In ciò si riscontra 

una notevole violazione dei principii di eguaglianza contrattuale. 
Ed invero, nel mentre che l'Amministrazione può obbligare 

fino ad una determ inata misura ad eseguire anche i lavori addi
zionali non previsti, l'appaltatore non può pretendere, senza una 
speciale convenzione, di eseguire, a preferenza di altri, i lavori 
in più di quelli previsti, come pure nel mentre che all'appaltatore 
che non eseguisce bene e \in tempo debito i lavori s1 possono 
sospendere i pagamenti, ad esso non è permesso di sospendere 
i lavori se non è pagato in tempo debito. 

Il secondo requisito di essenza del contratto è il prezzo o 
mercede. 

Il prezzo dev'essere possibilmente proporzionato al valore del

l'opera: questa massima non è precettiva, nè è ammessa quindi 
l'azion e di lesione anche enorme. Deve inoltre il prezzo essere 
determinato. · 

Le p:irti contraenti possono determinare esplicitamente il 
prezzo, ovvero si possono rimettere all'arbitrio di un terzo che 
stimi il lavoro. E qui è da notare che qualora questo terzo muoi:t 
o dichiari di rifiutare l'incarico prima che il lavoro sia comin

ciato, il contratto resta annullato: se poi ciò accade dopo inco

minciato il lavoro, si supplisce col giudizio dei periti. 
Il prezzo può essere' determinato non solo preventivamente, 
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111 a può essere anche convenuto tacitamente. Ciò si verifica quando 
~i com mette un hvoro senza parlare di prezzo: in tal caso s rn
rende che il lavoro sia stato tacitamente convenuto per quel 
prezzo che saranno per determinare i periti. 

Il prezzo negli appalti si regola in due modi, a corpo o a 
misura . 

Coll'appalto a corpo, il quale dicesi anche in monte, in massa 
e à forfai t, l' intraprenditore assum e a suo rischio e pericolo un 
d:ito lavoro per un prezzo invariabile e fisso. Nell'appalto a mi· 
sura il prezzo può variare secondo la quantiti effettiva di opere 
eseguite. Anche nell'appalto a misura il prezzo è fisso ed inva
riabi le, ma è fisso e invariabile per ogni unità di misura per ogni 
specie di lavoro. 

La variabilità del prezzo adunque può unicamente nascere 
sulla totalità dell'importo del lavoro 'e può unicam ente essere 
crnsato dall'esecuzione di una quantità maggiore o minore di 
Ll varo eseguito. 

Il terzo requisi to del contratto è il consenso, il quale, come 
abbiamo g ià detto, per esser va lido dev' esser dato. da persone 
giuridicamente capaci di contrarre) dev' esser libero, scevro da 
violenza, dolo od errore. · 

I documenti) coi quali si effettuano i contratti d'appalto sono 
di diverse specie. Alcuni di essi completano il concetto della de
terminazione dell'opera, altri quello della determinazione della 
mercede. 

Dei primi tratta l'a rt icolo 330 della Legge 20 marzo 1865, 
allegato F, così concepito : « Fanno parte integrale del contratto 
i disegni delle opere che si devono eseguire, ed il capitolato spe
ciale d'appalto, esclusi tutti gli altri documenti di peri zia che erano 
annessi al progetto. Trattandosi però di oggetti di poca entità, la 
perizia di stima delle opere o provviste, colle condizioni di ese
cuzione alla medesima annesse, può servire di base ad un con
tra tto. » 

Il capitolato d'appalto, dice l'articolo 32 3 della citata Legge, 
descriverà esattamente il lavoro da eseguirsi, e determinerà gli 

·obblighi _speciali che s'impongono all'imprenditore. Dev' essere 
inoltre compilato in modo da renderlo affatto indipendente dalla 
perizia e dalle analisi che gli hanno servi to di base. 

Quanto ai secondi, ossia quelli tendenti a determinare la m er
cede , il VITA LEVI dice che per rendere meno aleatoria che si 
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possa .l'aggi uJicazione degli appalt i, si usano degli studi prepara
tivi, provvisori, che però non restano allo stato di fatto passe • 
giero, tran seanre, ma rimangono consegnati in varii documenti c~e 
hanno in ordine ai prezzi una diversa importanza g iuridica; itn
peroccbè e sian pure non consegnati, nè dedotti precisamente in 
contr :i. tto) non cessano però di avere formato la base dell'appalto. 

Tali documenti sono : r. 0 Uno sta to di previa misurazione 
che i Francesi dicono avant-metré; 2 .0 Il sot to-d ettaglio; 3.0 Il 
dettaglio es timativo; +0 Il proge tto o periz ia generale della im
presa; 5. 0 I piani e. profili di essa. 

L'avant-metré è un'indicazione approssimativ'a dei lavori da 
eseguirsi . Esso ha tre sezioni dedicate: r. 0 Al cubo degli sterri 
e dei rinterri; 2 .

0 Ai movimenti di terra; 3. 0 Alle opere d'arte. 
Questo documento non somministrando che semplici informa
zioni non fa legge . fra le parti, a meno cbe non sia in terceduta 
una espressa e ben chiara stipulazione, colla quale le parti con
traenti si obblig hino di ritenere la misurazion preventiva obbli
gatoria e di rigore. 

Il sotto-dettaglio ch e contiene la serie o l'elenco dei prezzi, 
é diviso in due parti. La prima è un elenco, ove i prezzi sono 
numerati se'nza alcun detta glio, e sono quel li su cui cadra il ri
basso dell'appalto, e regolano i deconti dell'impresa . L'altra parte 
dà il dettaglio dei diversi elementi del prezzo unitario di cia
scuna specie dei lavori, e serve solo a rend er conto all'appaltatore 
dei calcoli che determinarono lo appaltante a isti tuire i prezzi 
dell' elenco. 

Questo documento ha solo il valore di un semplice ragguaglio 
indicativo, nè, dice il VITA LEVI, può servire di base ad az ione e 
a reclami da parte dello imprenditore, sa lvo in quanto la perizia 
generale dell'opera, o il processo verbale di aggiudicé!zione vi si 
riferiscano per farne prevalere le indicazioni a quelle della pe
rizia generale . L ' imprenditore poi non è ammesso ad allegare, 
per rivenire sui prezzi da lui consentiti, che sia intervenuto er
rore od omissione nell'analisi dei prezzi, tanto in suo favore che 
in suo danno. 

Una sentenza ·però della Corte d'Appello di Rorpa. del 2 3 
aprile 188 5 (Pres. Guarrazi, Est. Motta; Ministero dei Lavori 
pubblici contro Impresa Ferroni-Fratti) stabiliva la massima, che 
riteniamo giustissima, che l'appaltatore di opere pubbliche ha di
ritto alla revisione dei prezzi uAi.tari, in base ai quali concorse 
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all 'appalto, o ad una congrua indennità ad onta che la legge e 
i capitolati sociali abb iano escluso so tto qualsiasi 1 pretes to un au
m ento dei prezzi medes imi, quando g li agenti tecnici della am

ministrazione per negl igenza o per altre cause procedettero al la 
determinazione dei prezzi sopra basi radicalmente erronee. 

Ecco ora il tenore di questa dotta e importante sentenza: 
La Corte, ecc. 
fil diritto : Considerando che in t enu di appalti per costru

zione di opere pubbliche le disposiz ioni degli articoli 326 e se
guenti della L egge 20 marzo r 86 5, alleg ato F, e le clausole dei 
capitolati generale e specia le, quanta alt' invariabilità dei prezzi 
fi ssati per wzità di misura, in ogni spec ie di lavo ri, s i fondano in 
massi m a sopra la presunzione che i calcoli , su cui s iansi basati 
siffatti prezzi , fossero il risultato di sarte verific he e di tutte 
quelle operaz ioni che si reputano accuratam ente eseguite prima 
della formaz ione dell' ele11co, il qual costituisce parre· integrante 
del contra tto. Ed è per questo che la pubblica .\mministrazion e 
appaltante in simil i contratti suole introdurre la clausola, che si 
trova anche nell'a rt icolo 3 de l cap itolato speciale, re lativa al
l'appalto per cu i ora è contesa . Tale clausola è pure una ga
ranzia per i concorrenti aìl'asta, imperocch è costoro sono indott i 
a ritenere che l' Amministrazicne, provvedendo ad un pubblico 

servizio e senza spirito di speculazione, debba aver fa tto le cose· 
in perfetta regola, e quindi stabilito prezz i rimuneratori dell' o

pera che si v uole appaltare, e ciò anche per rendere access ibile 
l'asta m edesima. Ed al t empo stesso quella clausola è un monito 

per gl i oblatori , aflì.nchè tutelino alla meglio i loro in teress i. M ;i 

è agevole intendere che se g li agenti tecnici della Amministra
zione, vuoi per manco della necessaria di ligenza, vuo i per fre tta 
o altre consimili cagioni, abbiano proceduto alla analis i, e quindi 
alla determinazione dei prezzi sopra basi radicalmente erronee, e,. 
ciò non pertanto gli offerenti all'asta siansi accontentati di 

renders i aggiud icat ar i dell'appalto, seg uendo la fede che sogliono 
inspirare operazioni le quali si presumono seriamente compiute,. 

in tal i contingenze non potrebbe negarsi a costoro o la revis ione 
dei prezzi unitari, ovvero una congrua indennità, previa analoga 
perizia. 

Le espressioni usate nei capitolati speciali nel · senso di esclu
dere, sic com e nella specie, sotto qualunque pretesto ogni aumento 
dei prezzi niedesùni, perchè i concorrenti all'asta debbono averli veri-
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ficati ed essersene reso esatto conto, accennano, più che altro, a pre
sunzioni ed a presupposti cui convien che prevalgano la realtà e 
la sostanza dei fatti che s' impongono ad ogni cosa. Si tratta per
anto d'indagare qual e sia stata la vera intenzione dei contraenti. 

-e se costoro avrebbero l'uno proposto e l'altro accettato i prezzi 
des ignati nell'elenco, nella ipotesi che fossero stati perfettamente 

onsapevoli di tutto, e quindi anche di un'assoluta mancanza di 
-orr ispe tti vi tà dei prezzi stessi in confront~ della spesa effettiva
mente occorrente p.er i lavori appaltati. Ritengasi pure che negli 
a ppalti a misura possa ravvisarsi una s pecie di forfait dei prezzi 
m zitari, la dottrina e la g iurisprudenza però ammettono che in 

.1 li contratti commutativi l' alea non è mai quella degli appalti 
a corpo, ossia dei ve ri f01Jait; e vi è chi non nega neppure in 
q uesti, comunque con qualche limitazione, il diritto ad una inden
n ità, ne i casi in. cui nell'esecuzion.e dell 'opera si incontrino diffi
,coltà ii~1previs te ed imprevedibili. 

Ad ogni modo, negli appalti a misura la invariabilità dei 
prezzi unitari ha per base il presupposto che la pubblica Ammi
n istrazione, cui ne incombe l' obbligo per legge, abbia fatto ese
~yu i re le necessarie ispezioni e gli opportuni scandagl i per dive-
11ire all'analisi dei prezzi, che indica i d iversi fa tto ri, i quali en
trano nella composizione dei prezzi un itari. O g nuno presume che 

~-e s sa abbia in ciò proceduto colla maggiore ocula tezza e diligenza 
per non ingannarsi, n è ingannare chicchessia. O nde mal si fa-
1·-..bbe rimprovero a coloro che adirono l'asta sotto codesti ras
s icuranti auspicii, di avere preferito di verificare, come potevano, 
se quei prezzi rispondessero alle reali necessità delie opere a co
struirsi, se mai si ri uscisse a dimostrare che nemmeno gl i agenti 
t ecnici dell'Amministrazione furono abbastanza dil igen ti e coscien
z iosi nell'adempiere i loro doveri, quantunque non avessero agito 
·<= On dolo. E però, se tutto fosse pro ceduto in buona fede, ovvero 
se una neg lig enza qualsiasi fosse inte rvenu ta da parte di ciascuno 
dei contraenti, non si saprebbe vedere perchè in tal i casi non 
fosse lecito all'appaltatore, su cui soltanto ne ricadrebbe il danno, 

roporre i suoi reclami per far ristabilire equamente il disquili

rio fra il prezzo pattuito ed il costo effettivo dei lavori assunti. 
Le più ovvie regole d'interpretazione dei contratti, sanzio-

1u te dagli articoli r23r, rr36 e 113 7 del Codice civile e lepre
·crizioni dell'a rticolo 1I24 del çodice medesimo, de bbono aver 

.Sempre il loro impero, come regnerà eternamente sovrano l'uni-
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-versa le principio di alta moralità e giustiz ia, che vieta a tutti di 
arricchirsi con l'altrui iattura. 

Per questi motivi, ecc. 

Il dettaglio estimativo, il quale contiene solamente una va-
1utaz ione della spes:i. gene ral e eh farsi per la esecuzione di un 
l:tvoro g ià descritto nella preventiva generale perizia, e un docu
me nto accessorio, il quale solo, officiosamente viene agli appal
ta tori comunicato. 

La perizia generale descrittiva dei lavori contiene la designa
zione particolareggiata e circostanziata di tutte le parti di un'opera 
da aggiudicarsi, e contiene la vera base del contratto. 

I piani e profili son documenti eh e servono solo di guida 
ne ll'esecuzione dell'opera e riguardano unicamente la parte pura
m ente t ecnica dei lavori. 

Quando si commette ad alcuno di fare un lavoro, si pu6 pat
tu ire che egli somministri soltanto la sua opera o la sua indu
st ria, ovvero che somministri anche la materia (Codice . civile 
italiano, art. r634; Codice civile francese, art. 1787). 

MALEVILLE, sull'art. r787 def Codice civile francese e con 
lui TROPLO G (loc. cit., n. 96 5) fa osservare che nel progetto 
di quello si era aggiunto, per maggiore chiarezza: nel primo caso 
è una locazione.; nel secondo è una vendita di una cosa allorché sia 
fa tta o futu ra ; e ci6 era esatto; anzi gli articoli che seguono 
sono fondati sovra cotale distinzione : locatio est quoties materia 
data est artifici, dicevasi nel fondamento della Legge 2 'IJig. locati. 

Anche ZACHARIAE (tom. II, § 374), insegna che allorquando 
una per5ona si incarica della formazione o della costruzione d~ 
un'opera, si pu6 con venire ch e somministrerà solamente il suo la- • 
voro o la sua industria, oppure che son ministrerà anche la ma- ~ 

tcr ia, per esempio, il legno per fare · un dato mobile : nel primo • 
caso la convenzione è puramente una locazione d'opera; nel se
condo partecipa ad un tempo della vendi ta, cioè, del legno, e 
della locazione. Il contratto è di natura mista (Vedi nello stesso 
senso DELVINCOURT, tomo III, pagina r r7, con PoTHIER, Della 
locazione, num ero 394; Vo~, libro XIX, titolo 2, numeri 6, 3 3 
e seguenti). 

Tali avvertenze sono di qualche utilità, poichè nel Codice 
attuale non si adotto l'alinea dcll' articolo r 7 I 7 di quello sardo, 
ove era detto: «Appalto, cottimo o prezzo fatto si chiama l'im
presa di un'opera mediante lo sborso di un determinato prezzo, 

F. BuFA.LI:<r, Le leggi del fabbricare. II. 21 

,/ 
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qttalld'anche q1tcgli per co11/o del quale si eseguisce l'opera, sormnini
stri la materia . )) 

DuRANT0 1 (t . IX, p. 29 r ) e D u vERGIE R (tom . IV, n. 335) 
peral tro pensano che stan do al premesso art icolo, si debba consi
derare come una semplice locazione ogn i convenzion e coUa quale 
un artefice o d operaio s'incar ica della fo rmazione di un lavoro 
non importando se somministr i o no la n~ ate ri a : teoria che è 
deg li ann otatori di ZAC HARI AE (!oc. cit.) confutata quale contra
ri a all'art icolo ed alla natura dell e cose . Anch e TROPLONG (!oc. 
cit., n. 966 e seg.) dimost ra che l'opinione d i D uRANTON e 

D uvERGIER è nuova, e venne sempre sinora ·res pinta, non poten
dosi eli m ina re ad un tempo stesso l 'elem ento nel caso di ven
dita, per esempio, de l legno, per ridurre la convenzione ad una 
nuda e pu ra locaz ione d'opera, stando se mpre che l'a rtefi ce la

vora sull a sua cosa per conto d'altr i. È certo, sogg iunge con 
ZACHARIAE, che l' elemento della locaz ione occupa ne lla con ven
zione in cui l' a rtefice sommin istri la sua materia, qualc he posto 

(quelque pla ce ), essendovi l'obbligo di fare un dato lavoro, ma 

esso, nel caso, è secondario talm ente, r appo rto all 'obb ligo di con
segnare la m ateria e di fa rn e prop rietaria l'al t ra parte, che amo 
m eg lio attene rmi all e noz ioni che · nelle di verse scuole prevalsero 
e che i redatto ri de l Codice civile ebbero sempre avanti · agli 

occhi. 
Allo rchè s' incontrano in una convenzione due elementi di versi, 

di cui l'uno asso rbisce oppure dom ina l 'a ltro, è reg ola di dare a 
quest a convenzione il ca ratter ed il nome determinati dall' ele
mento prepo nderante . 

Il CHIRONI nella sua opera Co.Zpa contrattuale e colpa· aquiliana 
(vol. I) osserva a questo proposito che quan tunque l' intra

prenditor e abbia forni t i i nu teriali, purcbè in parte, e la cosa 
fo rnita non abbia il carattere d i principale, la responsa bilità sua 
ve rso il committente che ba fornito il suolo, è valu tata come di
pendente da cont ratto di locazione d'opera . 

È asso lutamente e r rata, soggiu ng e eg li, la teoria che nella 
specie vede un rappo rto g iuridico risultante da vendita e contem

poranea locazione d 'opera . 

È ques ta un a massima generalmente ricev uta (1. 22, § 2. 1. 30, 

§ 3, Dig. Locati (X IX , 2) ; A RNDTS -S ERAFìN I" § 2r5, n. r;MAssÉ 
e V ERGÙ s. ZACHARI AE, § 7 ro, n. 3; B;oriEux, Convn . s. le C. ' ~ civ. VI, sull'art. r787; M ARCADE sull' art . r 787; L AURENT, XXV, 
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n. 6; Se nten za dell a Corte di Cassazione fra ncese 20 febb raio l 88 3 
(Journ. du Pal., r 88 3, I , 76) ; Sen tenza della Corte di Cassaz ione 

di Torino 2 magg io 1883 (Foro it., VIII, I , 474); Sentenza de l! ~ 
Corte d'A ppello di Venez ia, 14 otto bre 1879 ( Temi Veneta, 1879, 
556); Senten za della Corte d'Appello di G enova 8 febbraio 1879 
(Annali, 1879, II, 137); Sentenza dell a C or te d ' Appello di Ca

sale 7 lug lio 1883 ( 5\!Conitore dei Tribunali, 1883, 79 8). 
Per il princi pi o che « ornne quod in solo inaedificatur so lo cedit », 

i mate rial i appartengono a l propri etario d el s11olo. C iò ci obbliga 

ad accenn are la n atura g iuridica d 1 conrra tto d 'appalto, a l quale 
rig u:i.rdo di verse teorie si contendono il campo . 

Necess ita dist inguere il caso in cu i l 'imprenditore abbia for

ni to tutti i m aterial i n ecessarii ~ ll a esecuzione d ell'opera, dall'al

tro in cui Ii ab bia fo rn iti so lo in parte. 

Alcuni autori n ell'uno e n ell' alt ro caso rit ngono la esisten za 

d i un contratto di locazione (DuRA~TON, X VII, n . 2 50; D uvER

GIER, Louage, II, n. 2 34, 2 3 5; Sentenza della Corte d' A ppello 

d i F irenze, 29 g ennaio 1876 (Foro it ., 1876, 739). 
A ltri auto ri vedono nella specie un misto di loca zione e di 

vendi ta, le cui regole avrebbero applicazione da l momento ch e l'o

pera è ricevuta, mentre prim a si avrebbe locazione d'ope ra (TouL

LIER, Théorie du Cori. civ ., VI, p. 3 l 2; AuBRY e R Au, ~ 374 ; 
MouRLON, II, rep. l 6; P AClFIC l-MAZZONI, n. 3 l 7 ; Sentenza della 

Corte d ' Appello di R ennes, 24 gennaio 1870 (Journ. du Pal., 
1870, l 078). 

Il terzo sistem a, d isti nguendo le d ue ipotesi, v ede n ella prima 

un cont rat to di vendita, e nella seconda la scorge solo se l' im 

pren ditore ha fo rni to la cosa p ri ncipale ( Cons. MERLIN, Repertoire, 
v . Louage, n. 3 : D ELVINCOURT, III, p. r 13; Bo ILEux., Comm. sur 
le C. Civ., art. 1787 ; T ROPLONG, Louage, n . 96 3, 964; MASSE 

e V ERGÉ, 7 ro; L AURENT, X XVI, n . 5; Sent enza della Corte 

di Cassazi one fr ancese, 20 feb braio 1883 (Journ. rfu Pal., 1883, 
I, 761 ) ; S em enza de lla C orte di C assazione d i T orino , 2 mag

g io 1883, (Foro it., VIII, I , 474) . 
Una quarta opinione finalmente ri t ien e ch e si debba esami

nare la vo lontà dei contraenti e vedere se o bbietto del contratto 

s ia la cosa, senza badare <l ll e qual i d. spe.ciali dell 'a rt efi ce e vendita), 

oppure se siasi avu,to riguardo specia le all a va len t ia , all'ind ust ri a 

dell'artefice, alla f acier.di,, necessitas (locazione d'opera) ( V ITA-L EVr, 

7Jegli appalti, IT. n . 22 e seg. ; Rrcc r, VIII, p. 40 1 e seg. ; Sen-
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. tenza della Corte d' Appello di Venezia, r 4 ottobre r879. Temi 
Veneta, r879, p. 556; Semeraro nel Foro italiano, I, p. 739). 

S ebbene il Codice italiano non abbia sulla 'scorta di quello 

fr:mcese (articolo r7r r) definito gli appalti, la questione non è 
perciò meno viva . 

L a dott rina romana è in sos tanza identica alla terza delle 

teorie accennate (1. 2, § r, 'JJ. 22, § 4, Locati (XIX, 2), 1. 6s, 
'JJ. de contr. emt. (XVIII, r ), § 4, I. De locatione (III, 24); GAr, 
nr, r47 ; vVINDSCHEID, § 4or; SL TENIS, "§ I rS; DANKWARDT, Die 
locatio und operis, p. ro e nei ]ahrbuch ., F. d. '1Jogmat., XIII, p. 299 
e seg uenti) . 

Parrebbe più conforme ai principii porre come regola que
sta teo ria. C os iccb e se la m ateria e del committente niun dub
bio che si tratti di loc:izion~ d'opera; se è tutta forn ita dall'im

prenditore, s; ha u1u vendita (ve ndita condizionale, ossia di cosà 
una volta fatta), e se è fornita da lui solo in parte, si terrà conto 

della principale. 
Il Codice ci vile sanz iona in fondo codesto -modo di vedere 

colla regola sul caso (art. r 635; Codice fran cese, art. r788). 
Non è opportuno seguire la di stinzione proposta dell 'ult ima 

teorica ~ccennata, daccbè genera in fa tto incertezze non lievi . Perchè 

si preferisce il lavo ro di un abilissimo operaio e con esso si con

tratta, si avrà un a locazione d'opera? No. Il rapporto con trattuale 
stabilito è una vendita, qu alunque sia il m oti vo che suggerisce la 
preferenza: d'altronde la maggior valentia si risolve se mpre in 
un maggior prezzo del!' opera. È d'uopo nòtare che questa teo

rica riconosce tante eccezioni, le quali non solo ne restringono, 
ma ne rendono men chiaro il ve ro senso. 

Nel caso in cui l'artefice sommini stri la materia, se la cosa 
viene a perire in qualsivoglia modo prima di essere consegnata , 
la perdita rim:me a carico del l' a rte fice, purche il co mmittente non 

fos se in mora per riceverla (Codice civile italiano, art. 1635; 
Codice ci vile frances e, art. r 7 88). 

Nel caso in cui l 'a rtefice impieghi sol amente il suo lavoro o 
l'industria, se la cos:i. v iene a perire, l'artefice è obbligato solt:rnto 

per la sua colpa (Codice civile italiano, art. r 6 36; Codice civile 
francese, ar t. 1789). 

Nel caso dell'articolo precedente, se la cosa perisce, quantunque 
senza colpa dell'artefice, prim(l che l'opera sia consegnata, e senza 
che il committente sia in mo·ra ; verificarla, l'artefice non ha più 
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J iritto Ji pretendere la mer"cede, purchè la cosa non sia perita 
per un vizio della materia (Codice civile italiano, art. 1637; 
Codice civile francese, art. I 790 ). 

Nelh specie nella quale l'artefice stesso somministra la materia, 
oltre la sua opera su di essa, havvi vendita prevalente alla locazione, 
per cui res perit domino di quella materia, l'artefice, come se il mobile 
formato dietro commissione sia stato incendiato casualmente, od 
infranto. Nella specie al contrario nella quale l'artefice impieghi 
il solo suo lavoro od industria e non la materia, come se ripari 
un mobile altrui, prevalendo il contratto di mera locazione di 
opere, la cosa deve sempre perire per chi ne è il padrone. Sa
rebbe però tenuto per la sua colpa l'artefice che lasciasse perire 
o deteriorare la cosa intorno a cui doveva lavorare. 

La mora di regola equivale a colpa (ZACHARIAE, tom. II , 
374, note. V . anche l'articolo 1298 del Codice civi le italiano 

e TROPLONG, loc. cit ., n . 979 e seg.). 
Se l'artefice od operaio aYesse conosciuto il vizio della ma

teria, ovvero, se, avuto riguardo alle cognizioni speciali che deve 
possedere una persona della professione che esercita, vi fosse 
sta ta imperizia dal suo canto a non riconoscere il vizio o difetto 
della cosa su cui doveva lavorare, non potrebbe reclamare il 
prezzo o la mercede del proprio lavoro imperitia culpae adnumen
ratur (Leg. -I 32, Dig. de reg. inr.; DELVINCOURT, tom. VII, pag. 274; 
DuVERGIER, tom. IV, n. 342; PoTH!ER, loc. cit.; ZACHARIAE , loc cit.; 
TROPLONG, loc. cit., n. 98 5 ). È noto che artifex spondet peritiam 
artis neg otio gerendo parem (PonHER, Della locazione, n. 42 5, 1Jel 
mandato, n. 46) : per esempio, un muratore nel ben costruire una 
volta. 

TROPLON G, (loc. cit., 977, e seg .) fa riflettere che a suo 
avviso havvi divergenza sull'argomento tra le leggi romane ed il 
Codice civile francese, seguito dal nostro, non sempre però stata 
compresa, ed è allorcì;è l'artefice lavora sopra la cosa del commit
tente e non sua. I redattori del Codice, egli dice, considerarono 
che nella locazione d'open~ vi sono due elementi distinti: l'indu
stria e la cosa . Senza dubbio vi ha un istante nel quale i due 
elementi formano un tutto omogen eo e perfetto, finita l'opera; 
ma fintanto che è ancora incompleta, sembrò a quei redattori che 
ciascuno rimaneva proprietario a parte, l'uno del lavoro, l'altro 
della cosa, e che conseguentemente la perdi ta doveva divid rsi: 
quindi vollero che l'artefice perdesse il prezzo o mercede del suo 
lavoro od industria, ed il p:idrone b su:i cosa. 
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Ciò che havvi a tal proposito di notevole, continua TROPLONG 

nel suo sistema, si è che partendo dallo stesso principio che re; 
perit domino, si giunge a risultati opposti; ed ecco la ragione: il 
diritto romano s tando ai corollari di quel principio si era posto 
innanzi ques ta questione : qua l' è fra il padrone e l'artefice colui 
che è proprietario del lavoro cominci:uo e non finito? Non sarà 
l'artefice, poicbè non avendo compita l'opera, non adempi ancora 
alla condizione o requisito inere nte al contratto che è di dare 
un lavoro finito. D'altro canto non devesi forse dire piuttosto che 
spettano al padro ne le parti del lavoro, a rn_isura che si fanno, 

poichè s'incorporano alla cosa, e che addivengono sue per la pre
ponderanza del diritto d'accessione. 

Il Codice fece tutto il contrario; volle che la convenzione 
prevalesse all'accessione e decise che i' incorporazione fosse una 
circostanza indifferente per fare piega re la potenza che si annette 
alla volanti delle parti: volonti od intenzione, g iu sta la quale; il 

padrone non intese procurarsi altro fuorch è un lavoro compiuto: 
opus consummatwn et perf ectum. 

· L'artefi ce od impresari o si libera di rego la dalla responsabi
lità colla consegna della cosa e mediante il ricevimento che ne 
fa il committente che la aggradisca (TROPLONG, loc. cit., n. 988. 
V. anche l'art. 146 5 in fine, e BUFALINI, nella Pratica dei lavori 
pubblici. La L egge sulle opere. pubbliche del 20 marzo l 86 5, arti

colo 360 e seg., circa la loro collau<lazione per mezzo di perito). 
La Corte di Cassazione di Napoli, colla Sentenza del 2 mag

gio 1867 giudicò che anche quando l'artefice non impieghi che 
la sua industria, somministrandosegli la materia dal committente, 

v' ha bisogno della consegna affinchè la cosa diventi proprietà di 
quest'ultimo, perchè se la co sa perisse senza sua colpa, egli perde 

ogn i diritto alla mercede, m eno il caso in cui essa sia perita per 
difetto della materia (Gazzetta del Procuratore, anno II, p. l 15). 
E la Corte d'Appello di Napoli colla Sentenza 6 luglio 1866, 
s tabili che un contratto, in forza del quale l'uno dei contraenti 
si obbliga a fabbricare una determinata quantità di cose, rice
vendo dall' altro anticipatamente il prezzo della materia da im

piegarvisi, è un contratto d'appalto, e le co se appena fabbricate 

divengono proprietà del committente, restando a suo ris.chio e 
pericolo (Ivi, ann. I, pag. 262). 

Quando si tratti di un lavoro che sia di più pezzi od a mi

sura, la verificazione può farsi in pàrtite diverse; e si presume 
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fatta per tutte le partite soddisfatte, se il committente paga l' arte
·fi ce in proporzione d el lavoro fatto (Codice civile italiano, arti 

colo 1638; Codice civile fran cese, art. r79r). 

Allorchè, dice P oTH IER ('Della locazione, n. 436), il contratto 
o l'appa lto è fatto a misura o t esa, l' inìp resario non è obbligato 

d'aspettare, salvo patto contrario, ch e l'opera sia intieramente 

compiu ta : a proporz ione che avanza n el suo lavoro può chiedere 

che ciò che ha g ià fa tto sia misurato e che il locatore-pad rone 

lo riceva, se non vi si trovi cosa difettosa. E quando ciò che 

~bb i a fa tto sarà misurato e r icev uto, cesse rà per qùesta parte di 

essere l'opera a suo ri schio. 
Se il padrone riconosca che vi sono difetti, non è obbligato a 

riceverla ed approva rla, e s i ricorre ai periti, eletti d 'accordo 

o d'uffiz io, dal g iudice, per b verificazione. Crediamo che intanto 

no n si pot rebbe ricusare la mi sura. 

Lo stesso PoTHIER, al numero seguente poi, così s i es prime: 

« L'opera o il lavoro è considerato per tacitam ente ricevuto, al

lorchè il locatore ha lasciato passare un t empo alquanto ragguar

de vole senz;i lagn anze, soprattutto se ne abbia paga to il prezzo 

senza pro teste. 

P er solito protestatio servat jns protestantis (F ABRO, Cod., 1. II, 

t. 38, de f. 2, n. 8); tollit 11iente11i a facto (AB ECCLESIA, p. I, obs. 40, 

n . 12). 
Semplici acconti pagati durante i lavori, senza imputazioni 

. s peciali a certe porzioni già fini te dell'opera, non farebbero da 

se so li presum ere la loro verificazione (DuvERGIER, t. IV, n. 345; 

ZACHARIAE, loc. cit., t. II, § 374, note) . 
È rego la generale che il ricevimento del lavoro di scarica 

l'operaio. 

E siccom e non solo è t enuto per la sua colpa, ma la forza 
m aggiore ed i fatti più indi pendent i dalla sua volon tà possono 

ancora privarlo del prezzo o della mercede della sua opera; così 

h a interesse a scaricarsi, consegnando o facendo aggradire al più 

presto possibile il prodotto della sua arte ; poich è, ripetiamo, è 
co lla consegna e col ricevimento che si libera dalla responsabilità. 

S e si tratta di un lavoro a pezzi od a misura, essenzialmente 

s i repu ta esserci altrettant i distinti contratti; e, in propon:ione 

che s i fa un pezzo, l'operaio può farlo, nel caso, ricevere (Tn.o

PLONG, loc. cit., n. 988 e seg.). 

Il ricevim ento del lavoro, dice T ROPLONG (loc. cit., n. 99 r), 
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scarica pure l'operaio od artefice per i difetti di esso (rnal-Façons). 
salvo per altro il di sposto dell'articolo che segue, in via d'ecce
zione per i g rossi lavori di ·costruzione (Ivi); e salvo il caso che 
l'artefice abbia garantita per dato tempo la bonta del suo lavoro: 
savia rnutela pel committente. 

Venne per altro g iudicato che il contratto per la costruzione 
di una ruota di fabbrica è contratto di locazione di opera, senza 
che importi che l'artefic e vi impieghi materia propria; e che 
quindi l' azione contro costui per vizio della cosa costrutta e di
remo notevole) dura per di eci anni, essendogli applicabile l'articolo 

seguente (BETTINI, t. II, pag . 696 ; T AVO LA DECEN r ALE DI GIURI

SPRUDENZA, v. Locazione di opere, n. 3 e 4). 
Se ne l corso di dieci anni dal giorno in cui fu compiuta la 

fabbricazione d'un edi fizio o di altra opera notabile, l'uno o l'altra 

r vina in tutto o in parte, o presenta evidente pericolo di rovi
nare per difetto di cost ruzione o per v izio del suolo, l'architetto 

e l'imprenditore ne son o responsabili. 
L'azione per l' indenni ti deve essere promossa entro due anni 

dal giorno in cui si è verificato uno dei casi sopra enunciati 

(Codice civile italiano, art. 1639; Codice civile francese, art. 1792 

e 2270 ). 
Si rivum quem f aciendum conduxeras et fecera.s antequam cum 

probares, labes corrmnpit, tuum periculum est. Paulus : immo si soli 
vitio id accidit, tuum erit p!riculum; si operis vit-io accidit, tuuni erit 
detrimentum (Leg. 62 ult. Dig . locati): idest detriniento operari (MA

LEVI LLE, sull'art icolo 179 2 del Codice civile francese). 

BRUNNEMANN, alla L eg. 8 Cod. de operibus publicis, cosi la com- . 
pendia : Si quid v itii in aedi.ficatione intra quindecint annos ttb opere 
perjecto evenerit) excepto fortuito cam, id de patrimonio sua reformare 
ac resarcire tenetur hi omnes qnibus vel cura mandata fuit operum 
publicorum (ingegneri provinciali e simili), vel quibus pecunia ad 
ext rzictionem fuit eredita. 

A nc he i Codici precedenti limitavano la r esponsabiliti del-
1' imprenditore d'opere notevoli ai dieci anni .' 

Giova a:v;ertire anzitutto che sembra anche a noi che la re-

1 V. sull'a rgomento, V OET, 1. XIX, t. 2 , n. 27, in fine; MERLIN, v . archi
tetto, operaio e prescrizione, sez. II, § 13, n. 1 r e § 1 5; P oTHIER , Della locazione, 
n. 425 e seg., 4 35 ; TROPLONG, Dell<i prescr~zio ne, n. 939 e Della loc4zJone, nu
mero 993 e seg. 



Della locazione di opere, ecc. ---
sponsabilità dell'architetto, Jella qu:de parla il presente articolo, 

0011 debba essere assoluu, nè so lidaria coll'intraprenditore del
l'opera, ma che debba dipendere dalle circostanze le quali pos
sano realmente dimostrare non avere l'architetto colpa nella 
rovi na : culpa sua cuique nocere debet. Ci pare pertanto il caso di 
di re colla L egge 85, § 2, Dig. de reg . jur.: justis decretis res tem
peranda est. 

Gl i imprenditori, impresari od archite tti che si sono incari
cati sia della costruzione, sia dell'esecuzione <li g rossi lavori, ov
vero che li hanno diretti, sono, come vedremo meglio, al ca
pitolo II, responsabi li durante il decennio dal compimento di 
essi lavo ri, <l elh loro perdita o rovina totale o parziale, purch è 
sia avvenu ta per loro colpa. 

Un architetto od un imprenditore che si è incaricato per ap
palto di costruire un edifizio, in conformi tà di un disegno stabilito 
e concordato col committente, non può domandare alcun aumento 
del prez zo, nè col pretesto che sia aumentato il prezzo della mano 
d'opera o <le i materiafi, nè col pretesto che siensi fa tte al disegno 
var iazio ni od aggiunte, se ques te non sono state approvate in 
iscritto e non se ne è convenuto il prezzo col committente (Co
dice civile italiano, a rt. 1640 ; Codice civile francese, art. 1793). 

Questo anicolo riguarda particolarmente l'appalto <li opere 
di cos truzione di un ed ifìdio. MALEVILLE, sul corrispondente :mi
colo l 79 3 del Codice civile francese, ri leva opportunamente chi.: 
esso ba per ogge tto di preven ire una pratica od artifizio (ma-
1weuvre ), molto usuale a certi impresari. Essi suggeriscono al 
proprietario l'idea di fare qualche cambiamento od aggiunta al 
piano <ldottato; quindi pre tendono che l' appalto sia venuto ad 
essere annullato, almeno in parte, e poscia accampano pretese re
lative, talora per ispese imprevedute dal proprietario e con SLU 

rovina o grave danno, non vo lendo stare ai prezzi e patti stipu
lati, sia a corpo che a misura od al trimenti . Anche le cessate 
Leggi e Regolamenti sui ponti, acque e strade, come la vigente 
Legge sui Lavori pubblici del 20 marzo 186 5, specialmente agli 
articol i 342 e seguenti, provvedevano e pro vvedono a quell'abuso 
od avanìa ancora frequente. · 

Similmente TROPLO NG (!oc. cit., n. 1016 e seg.) riferi sce es
sersi dettato l'articolo in seguito ad un pensiero di severità contro 
g l' impresari, e per arrestare alla fin fine e porre un freno ai fu
nesti effetti del dolo e dei maneggi degl i operai che s'incaricano 
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d'una costruzione a prezzo fatto, e che per leggiere che siano le 
variazioni vogliono che per esse siano annullati gli appalti e le 

più legittime ed eque co1~ve1:zi?ni, elevando le pi_ù esuberanti pre
tese. Del resto se non puo dirsi che la parola disegno corrisponda 
tecnicamente a quella di piano, costante terminologia legale; e se 

la voce edifizio ba nell'articolo un largo senso, comprendendo in 
ispec ie un acquedotto, un argine e via dicendo, la parola appalto 
generalmente vale l'atto col quale sono regolate le obbligazioni 
rispettive di colui che fa eseguire un lavoro, e di quello che lo 
intraprende (V. MERLlN, v. Appalto). 

L'artico lo in esame non si limita a proibire la prova testi
moniale delle t?odifi cazioni al piano o disegno concordato fra le 
parti, e primitivo, che l'architetto coll'imprenditore pretendesse 
-essere state fatte, ma esige ancora lo scritto, quale requisito e 
·condizione espressa della relativa convenzione, senza cui nessun 

reclamo può essere accolto da parte di essi . L'impresario per

tanto non può, in mancanza di prova scritta, deferire al giuramento 
il proprietario, ne farlo interrogare sopra fatti ed articoli relativi 
per stabil ire che realm ente vennero con lui concertate modifica

zioni, variazioni e simili (DuVERGIER, 7Jella locazione, t. IV, nu

mero 3 66; ZACHARIAE, !oc. cit., t. II, § 3 7 4 , note; TROPLONG, loc. 

cit., n. ror8 e seg.): « Fere quibuscumque modis obligamur, iisdem 
in contrariurn actis liberaniur » (Leg. I 5 3, Dig. de reg. jur.). 

Quanto al prezzo, che dicesi convenuto col com.mittente, la 
Legge non esige che la fissazione o determinazione di esso ri

.spetto ai cambiamenti fatti al piano primitivo, sia constatata e 
giustificata per iscri.u1. L'impresario od architetto adungue che 
.abbia la prova pèr iscri tto o scrittura dell'accordo intervenuto 
relativamente alle variazioni ed aggiunte, viene ammesso, secondo 
ie regole ordinari e e comuni, a giustificare la quotità della somma 
p er la quale furono contrattate; ma è indispensabile che il prezzo 
si:i. stato convenzionalmente fi ssato dalle parti. L'impresario e 
l' :i.rchitetto ad un t empo imprenditore, non sarebbero ammessi 

.a chiedere la stima delle opere o dei lavori fatti in supplemento 

per mezzo di periti (DuRANTON, t. IX, pag. 29 5; DuvERGIER, 
t . IV, n. 367 e seg.; ZACHARIAE, loc. cit. ; TROPLONG, loc. cit., 

~1. 1019). 
L':trticolo stesso non venne fatto salvo che per il caso in ~cui 

i patti dell'appalto fossero regolati a prezzo fatto (à forfait) o cot· 
timo, a perdita o guadagno aleat~rio, e per il caso di un disegno 
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concorda to e bene stabilito. Se all'opposto il propri etario com
mittente si fosse sobbarcato ed arrischiato in lavori senza stipu
lar un prezzo fis so, a rischio pericolo e fortuna dell'impresario, 
e si fosse abbandonato all'imprenditore su dati vaghi, e senza 
avere presa la precauzione di legarlo con un di segno preci so o 
pi ano delle ope re, s i rientrerebbe allora nel di r it to comune, ces 
sando il disposto eccezionale e favorevole al padrone ( D u RANTO 1, 

loc. ci t., n. 2 56; TROPLONG, loc. cit., n. ro2 l ) . 

Venne g iudicato che la Legge non è applicabile ad un con
tratto d 'appalto a corpo nel quale eravi convenuto che l' impren
ditore dovesse eseguire le opere in conformità delle istruzioni che 
sarebbe ro date dal direttore dei lavori (TAVOLA DECE NN ALE DI 

GIURISPRUDENZA, V. Appalto, !}. , IO). 

L'a rticolo surriferito inoltre non si applica eziandio alla specie 
in cu i il costruttore lavori sul proprio terreno, e per patto edifica 
una casa di una determinata forma convenuta con un terzo. 

I termini di esso indicano che si occupa di una locazione 
pura di opere, e non di una vendita racchiusa in quest'ultima 
spe ci e (V. TROPLONG, loc. cit., n. ro22, sebbene il nostro Codice, 
all e parole proprietario del rnolo del Codice civile francese e di 
altri abbia sostituita la parola committente, forse perchè sottointesa ). 

La legge non si può egualmente adàttare agli appalti verbali: 
per togliere all'appaltatore il diritto d'indennità per gli aumenti, 
quando delle variazioni ed aggiunte non consti per iscritto, vuolsi 
che pure per iscritto sia precisato il primo piano concertato tra 
le parti (BETTINI, t. II, p . 484). 

Il committente può sciogliere a suo arbitrio l'accordo del
l'appalto, quantunque sia già cominciato il lavoro, tenendo indenne 
l'imprenditore di tutte le spese, di tutti i lavori, e di tutto - ciò 
che avrebbe potuto guadagnare in tale impresa (Codice civile ita

liano, art. l64r; Codice civile francese, art . 1794)· 
Il contratto di locazione di un'opera s i sciog lie colla morte 

dell'artefice e dell'architetto od imprenditore incaricato di essa 
(Codice civile italiano, art. 1642; Codice ci vile franc ese, arti

colo r795). 
Il committente è però tenuto a pagare ai loro eredi, in pro

porzione del prezzo fissato dalb convenzione, l'importare dei 
lavori fatti e dei materiali preparati, allorchè tali lavori o ma
teriali possono essergli utili (Codice civile italiano, art. 1643; 
Codice civile francese, art. 1796). 
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L'imprenditore è responsabile dell'opera delle persone che ha 

impiegato (Codice civile italiano, _a rt. 1644 ; Codice civile fran

cese, a rt. r 797 ). 
Relativamente ali' art. l 642 diremo che esso è un corollario' 

dell 'a rt. 1239, gi usta il quale l'obbligazioµ e di fare non pu6 adem
pirsi da un terzo contro la volon tà del creditore, qualora questi 
abbia interesse che sia adempita dal debitore medesimo: inter 
artifices longa diJ!erentia est ingenii et naturae et doctrinae et insti
tutionis (Legge, 3 l , Dig. de solut.) . 

Sovente, ove l'artefice im pieg hi so ltan to la sua industria 0 

m ano d'opera, come dice la Legge 13, § l, Dig. de verb. sìgn., 
vinta la niateria è dal lavoro, secondo l' elegante sentenza del 

T Asso ( cant. r 2 , st. 2 ). Plerumque plus est iu manus pretio, quam 
in re (Ci t. L eg.), come g enera lmente ·avviene delle opere degli 
statuar i, o rafi, in tagli atori, intarsiatori, scultori, pittori, ecc. 

Quan to alla disposizione del precedente art. 1641, ed all'in

ciso: e di tutto ciò che avrebbe potuto guadag1111re in tale impresa, 
MALEVILLE, su ll' a rticolo 1794 del Codice civile francese, osserva 
che quell'aggiunta è alquanto dura per il proprietario che l' ar
chitetto avra spesso fa tto sobbarcare in una spesa al disopra delle 
sue fo rze, ed oltre le sue inten zioui. S i sa infatti, egli dice, che 
per determinarlo a fabbricare, l'arch itetto ce rca sempre di per
suaderlo che la spesa è modica. Ciò vuol dire senza dubbio cht! 
i g iudici applich erann o l'articolo con mod eraz ione. 

T RoPLONG (loco citato, n . I026), a proposito di codeste espres

sioni av verte che allorquando si vorrà calcolare il lz~crum cessans, 
non bisognerà prendere per elemento il benefizio che l'artefice 

od impresa rio av r ebbe potuto fare in altre imprese o lavori che 
ebbe :i. ricusare, ma quello ch e avrebbe potuto fare nell'impresa 
che non ebbe seguito (avortie ) : questa regola è più sicura, dice, 

e più precisa di quella di PornIER (loc. cit .. n. 440 ). 
Sul particolare poi dell'art. in esam e del nostro Codice, con

forme all'art. 1795 di quello francese, lo stesso MALEVILLE fa pur 
r iflettere ch e è fondato s ul motivo che è la confìdenz:i. in un 
certo artefice ch e ci determi na ad incaricarlo dell' opera; confi
denza che non passa ne' suoi eredi. Si fece l'obbietto, continua, 

ch e P o THIER (loc. cit., n. 453 e seg.) faceva distinzione tra il 
caso n el quale si era convenuto in generale un'opera a tale prezzo 
e quello nel quale il contratto e l'impresa eran determinati dai r 

talenti di un artefice od artis'ta, di un pittore, per esempio; poichè 
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nel secondo caso la. sua morte annullava il contratto, non nel 
primo ; ma MALEVILLE ci riferi sce che tale distinzione venne dai 
redattori del Codice civile franc ése, fra cui si annoverava egli 
stesso, rigettata quale non riflettente che casi assai rari, e quaJ e 
causa di liti. 

e il proprietario o committente ha fiducia negli eredi del
l'artefi ce, oppure in altro ch e gli venisse proposto da ess i, accet
terà ; però quello è un puro affare di confidenza. 

D'altro lato ed in ispecie rispet to all'art. 1644 sulla respon
sabili tà del!' imprenditore pel fatto dei suoi dipend enti ed operai, 
se per una parte quanto agli edifizi u.rbani per lo più provvedono 
i rego lamenti municipali e d'ornato, P oTHIER (n. 425) scrive che 
havvi lu ogo all'azione ex locato contro il conduttore non sola
mente allorchè non fece il lavoro che si inça ri cò di fa re, ma 
eziandio allorquando l'opera è di fe ttosa e cattiva, tanto se il vizio 
provenga dalla forma, o dal!' imperizia di esso o degli operai che 
im pi egò nel lavoro, poichè chiunque s'incarica di un lavoro si 
obbliga · di farlo bene ed a seconda delle regole dell'arte: spondet 
peritiam artis; ed è dal canto suo una colpa d'incaricarsi di una 
cosa superiore alle sue fo rze, e d'impiegare cattivi o male pra-
t ici operai. 1 

· 

L 'articolo I 641 non parl a che del solo appalto a prezzo fatto , 
a ri schio e peri colo (a f orfait); ma s'appl ica a for tiori all 'a ppalto 
a pezzi od a misura (DuvE RGIER, t. IV, n. 371; TRoPLONG, loc. 
cit., n. ro28). 

Il contratto d'appalto è ri solto di pien diritto relati vam ente 
ad ambedue le parti per la morte dell'operaio, dell'impresario o 
d ell' archi tetto. 

Gli eredi di questi non potrebbero adunque nel caso in cui 
il contn1tto di locazione d'opere sembrasse loro vantaggioso, con
t inuarne l'esecuzione, a malg rado del padron e co mmittente (Du
RANTON, t. IX, p. 296; TROPLONG, loc. cit., n. ro35). 

La disposizione à ella Legge a tal riguardo è ass oluta, nè deve 
più distinguersi com e nell'antico diritto fr a il caso nel quale la 
considerazione de!l' ingegno dell'artefìci e fu il principale motivo 
della convenzione, ed il caso contrario (LoCRE, t. XIV, p. 336; 
DuRA~TON, loc. cit.; T ouLLIER, t. V l, n. 408; ZACHARIAE, t. II, 

374, note). 

1 V. Leg. 13 2 , Dig. de reg . jur. e art. r 153 del Cod. civ. it. 
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Fu giudicato che anche l 'appalto per la n~anutenzione sola 
d'una strada resta sciolto di pien diritto per la morte dell'im
presario, senza che le sue obbligazioni, diremo personalissime 
passino agli eredi; ma se ess i continu ano ad ag ire quali appalta: 
tori, si consid erano · subentra ti nell'appalto con liberazione del 
fideiussore (B ETTINI, t. III, pag. r8). 

Sull'argomento della riso luzione della locazio ne di servigi od 
opere in gene rale, che non si è potuto prestare o continuare, per 
esempio, a causa di morte del committente, e così di forza mag
giore, è bene all 'uopo ricordare fra le altre, la L eg. 38, 'JJig. 
locati: qui operas snas locavit totius ternporis mercedeni accipere debet 

' si per enm non stetit quominw operas praestet. 
L'articolo 164r del Codice civile itali ano, cui fa riscontro 

l'articolo 1794 di quello francese, non si adatta alla fattispecie, 
ne ll a quale l'operaio lavora sull a propria cosa, poiché il punto 
deve decidersi per il g ià detto, nel- caso, coi principii della ven
dita . Ciò pos to, la vendita così consentita e con tratta, quantunque 
sia sottomessa ad una condizione sospensiva, non ha meno l'ef
fetto di legare le parti, e l ' una di esse n on può annullarla senza 
il consensc> del!' altra. La prova di tale ve rità sta nella parola 
appalto (marche) (TROPLONG, loc. cit., n. ro30). Sono però di opi· 
nione co ntraria D uvERG IER e D uRANTON, ivi citati, i quali so
stengono l'applicabilità anche al caso dell'articolo, e considerano 
un artefìcie od operai o per un semplice locatore d 'opere, e non 
mai per un venditore d'una cosa futura. 

L a parola utili de ll'articolo 1643, in fine, non venne usata per 
fa r e contrasto ed in opposizione ai lavori voluttuarii. Quand'an
che i lavo ri- comandati fossero di puro diletto, o fossero l 'effetto 
d'un a passione rovinosa per il lusso, non dovrebbero meno ri
manere a conto de l committente se ponessero nel suo patrimonio 
un valore apprezzabile. L' impresario non è obbligato di cono

scere le al trui facolt à, e deve essere indennizzato per essi ( TRo

PLONG, loc. cit., n. 1042 ). 

L a locazione d'ope re ~el resto non si scioglie per la morte 
de l committente o proprietario: i suoi eredi g li succedono per 
consue to ne i diritti e nelle obbl igaz ioni che risultano dal contratto 

(PoTI-IIER , loc. cit., n. 444) . 
L'articolo r 64 4. non ha d'uopo di spiegazioni: è consentaneo 

al diritto comune, ed e l'applicaz ione all a specie del principio 
generale scritto nell'articolo r r5 3 riflettente i delitti ed i quasi 
delitti. 



Della locazione di opere, ecc . 33S 

Il caso in cu i si scioglie un contratto di appalto perchè il 

proge tto sia difettoso e mancan te dei necessari requisiti per la 
sua riusci ta o per caso di forza ma ggiore, non e da parificarsi 
al caso previsto dall'art. l64 r, que llo, cioè, in cui esso si sciolg1 
per se rn plice arbitrio del committente. In conseguenza nel primo 
caso, sia che lo sciog limento del contratto debba imputarsi ad 
egua le colpa del committente e dell'impresario, sia che lo scio
glimento del contratto non debba imputarsi a colpa nè dell'uno, 
nè dell'a ltro, l'impresario non ha diri tto ad essere indennizzato 
per quanto avrebbe potuto lucrare sull'impresa , ma solo per ciè.J
cbe spese, per materiali, opere e costru zioni (Sentenza della Corte 
d'Appe llo di Torino, 16 settembre 1867; Giurisprudenza di T o
rino, 1867, pag. 638). 

A complemento di quanto abbiamo già detto re lativamente ag li 
appalti di opere pubbliche ritengas i in ispecie la disposizione del
l'a rt. 345 della L egge 20 marzo 1865, che dà facoltà ali' ammi
nistraz ione (Stato, Provincie e Comuni) di risolvere in qualunque 
tempo il contrat to, median te il pagam ento dei lavori eseguiti, e 
de l valore dei materiali utili es istenti nel cantiere o luogo dei 
lavori, oltre al decimo dell'importare delle opere non esegui te, 
diremo per lucro cessante. 1 Essa è Legge speciale che prevale 
alla generale, ossia al Codice ancorchè posteriore a questo. 

I muratori, fabbri ed al tri artefici impiegati alla costruzione 
di un edifizio o di al tra opera data in appalto, non hanno azione 
contro il committente dei lavori, se non fino a concorrenza de l 
debito che egli ha verso l'imprenditore nel tempo in cui pro
m uovono la loro azione (Codice civile italiano, art. 1645; Codice 
civile francese, art. 1798 e 1799).2 

Ciò cb e prendono gli indicati operai tenendosi per loro do
vu to, non devono dividerlo coi creditori dell'impresa rio . Il pro
prietario si libera nel caso previsto dall'articolo, e validamente, pa
gando nelle mani degli operai istanti che sono ormai i suoi ve ri 
creditori, non più l'impresario ; ma tutto quanto il proprietario 

1 V. BUFALINI , L a pratica dei Lavori pubblici. 
2 Actio perso!laiis non potest dare nisi praecedente aliqua obligatioue; nec ob.li

gatio ulla nasci 11isi ex contractu vel quasi, aut ex delicto vel quasi, aut aliis qui
busdam modis (Leg. r, § 1, Dig. de oblig.) . V. FABHO, Cod, lib IV, tit. 43' 
def. 7, n. 12; MERLIN, v. Operaio (Ouvrier), n. 3; BUFALINI, Legge 20 marzo 

r86 5 sulle opere pubbliche, art. 339 e seg, 351 e seg. e 357-



Titolo terzo. ·--abbia pagato all'imprenditore prima dell'azione si considera per 
ben pagato; ne è necessario che i pagamenti siano constatati con 
quietanze di data certa, bastando che nulla nè faccia supporre e 
credere la poca sincerità e buona fede (TROPLONG, loc. cit., nu- · 
mero 1050 e seguenti). 

Alcuni caratterizzano il diritto accordato .nel caso dalla Legge 
agli operai per uri privilegio; ma i Codic i non lo qualificano per 
tale. 

Difatti la Corte d'Appello di Torino colla sentenza del r6 
maggio 1868 dichiaro che gli artefic i, di cui parla il presente ar- . 
ticolo, hanno bensì azione diretta per essere soddisfatti sulle 
somme dall 'appal tante dovute ali' imprenditore, ma nessun privi
legio spetta loro sopra di esse, per cui debbano venir preferiti 
agli alt ri creditori; e che la disposizione dell'a rt. 3r3 della Legge 
su lle opere pubbliche del 20 novembre 1859 (stata riprodotta nel

l'art. 353 di quella vigen te del 20 marzo 1865), giusta la quale, 
quando l'Amministrazione riconosca di poter" annuire alh conces

sione di sequestro sul prezzo d'appalto ancora do vuto agli appal
tatori durante l'esecu zione delle opere, debbano t ali se questri es
sere preferi bilm ente accordat i ai creditori per indennizzazione, per 
mercede di lavoro e per somm inistrazioni rela ti ve all' imprese, 
non deve intendersi nel senso d'indurre a pro dei creditori un 
priv ilegio o preferenza sul prezzo suddetto ; ma. di indicare solo 
all'Amministrazione una norma direttiva nello accordare sequestri 

(Giurisprudenza di Torino, 1868, pag . 308).' 
La g iurisprudenza ha accordato pure ai subappaltatori il be

nefizio che il presente art icolo accord a alle perso ne in esso spe
ci fìcatamen té con tem plate : quindi I anche il subappaltatore ha 
azione contro colui a vantaggio del quale si sono fa tti i lavori, 
si no a. concorrenza di quanto questi si trovasse in debito verso 
l' in tra prenditore principale. 

Epper6, ai t ermini dell'art. 924 del Codice di procedura ci
vi le il subappaltatore ch e è in credito verso l'appaltatore, ha 
diritto di chiedere in ib izione, affi nchè non vengano pagate all'ap

.. paltatore le somme a questo dovute dal!' appaltan te (Sentenza 

1 Vedi nella nostra Pratica dei lavori pubblici i citati articol i della Legge 20 

marzo I 86 5, allegato F, ove si tratta eziandio dei piccol i lavori a cottimo, o a 
prezzo fa tto, fra impresario e giorn.alieri per movimenti o trasporti di terre, e 
si mii i, os ia d'appalti particolari o sub~ppalti (art. 3 3 9, allinea secondo). 
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