Cass., civ. sez. 11, 16 febbraio 2015, n. 3036

3.1. - Il terzo motivo .(violazione e falsa applicazione degli artt. 112,115,116 e 191 cod. proc. civ. in
relazione all'art. 905 cod. civ. terzo comma), censura la sentenza laddove aveva escluso la deroga
alle distanze nel caso in cui tra i fondi esista, come appunto nella specie, una strada pubblica.
Denuncia che erroneamente la sentenza impugnata aveva ritenuto che quella esercitata dalla strada
dovesse essere identica alla veduta oggetto di contestazione, tanto piu tenuto conto che questa
ultima non lede direttamente la riservatezza dei proprietari del fabbricato adiacente ma consente
I'affaccio su una zona condominiale per la quale non esistevano ragioni di particolare riservatezza.

3.2. - Il motivo & infondato.

La sentenza ha escluso che potesse operare la deroga al divieto di esercitare le vedute a distanza
illegale, prevista dal terzo comma dell'art. 905 cod. civ. sul rilievo che quelle aperte nel fabbricato
della convenuta consentivano Il'affaccio non soltanto sull'area condominiale ma anche sul secondo
piano a piastra dell'edificio attoreo: peraltro, in relazione a quest'ultimo - ubicato a nove metri di
altezza dal suolo - non sarebbe stato possibile effettuare dalla strada la inspectio e la propspectio
che, come si e detto, era invece possibile dall'immobile della convenuta.

Orbene, va considerato che I'esonero dal divieto di aprire vedute a distanza inferiore a quella legale,
previsto dall'ultimo comma dell'art 905 cod. civ., trova fondamento nella circostanza che la strada
pubblica si definisce uno spazio dal quale chiunque puo spingere liberamente lo sguardo sui fondi
adiacenti; pertanto, in tal caso viene meno la stessa ragione giustificatrice delle norme che
prescrivono le distanze legali per I'apertura delle vedute dalle costruzioni ovvero la esigenza di
tutelare la riservatezza del vicino, essendo gia possibile l'inspectio e la prospectio a un numero
indeterminato di persone. Ma tale presupposto € stato nella specie escluso, atteso che, come si €
detto, per la ubicazione del fondo attoreo, non era neppure possibile esercitare dalla strada la veduta
sul secondo piano dell'immobile attoreo in tal caso il diritto alla riservatezza era leso
esclusivamente dalle vedute aperte nel fabbricato della convenuta.

4.1. - Il quarto motivo (violazione e falsa applicazione degli artt. 112,115,116 e 191 cod. proc. oa.v.
in relazione all'art. 905 cod. civ. terzo coma) censura la sentenza impugnata laddove aveva ritenuto
che la presenza del viottolo destinato pacificamente a viabilita pedonale, in quanto non asservito
all'uso pubblico, non avrebbe integrato la deroga di cui all'art. 905 cod. civ. A tal fine, era in effetti
sufficiente la destinazione da parte dei lottizzanti; richiama i principi in materia di dicatio ad
patriam che trova applicazione anche relativamente a un passaggio pubblico pedonale. Non era stato
in alcun modo provato che I'accesso fosse riservato soltanto ai proprietari delle unita facenti parte
dei fabbricati e comunque cid non avrebbe escluso che il viottolo fosse utilizzato dai memobri
dell'intera collettivita.

4.2 ~. Il motivo e infondato

La qualificazione di una strada coma pubblica, ai fini dell'esonero dal rispetto delle distanze
nell'apertura di vedute dirette e balconi, ex art. 905, terzo comma, cod. civ., esige che la sua
destinazione all'uso pubblico risulti da un titolo legale, che pud essere costituito non solo da un



provvedimento dell'autorita o da una convenzione con il privato, ma anche dall'usucapione, ove
risulti dimostrato I'uso protratto del bene privato da parte della collettivita per il tempo necessario
all'acquisto del relativo diritto, restando peraltro escluso che, a tal fine, rilevi un uso limitato ad un
gruppo ristretto di persone che utilizzino il bene "uti singuli”, essendo necessario un uso riferibile
agli appartenenti alla comunita in modo da potersi configurare un diritto collettivo all'uso della
strada e non un diritto meramente privatistico a favore solo di alcuni determinati soggetti (Cass.
16200/2013).

D'altra parte, la "dicatio ad patriam”, quale modo di costituzione di una servitu, postula un
comportamento del proprietario che, seppur non intenzionalmente diretto a dar vita al diritto di uso
pubblico, metta volontariamente, con carattere di continuita, un proprio bene a disposizione della
collettivita, assoggettandolo al relativo uso; non diversamente, deve ritenersi per la servitu per uso
pubblico di cui deve essere dimostrato un modo di acquisto a favore della generalita dei membri di
una collettivita.

Nella specie, con accertamento di fatto, insindacabile in sede di legittimita - assorbente di ogni altra
considerazione - la sentenza ha escluso che fosse emersa la prova della esistenza della costituzione
di una servitu a uso pubblico, evidenziando come piuttosto dalla convenzione di lottizzazione era
risultato che il passaggio era destinato, per le sue obiettive caratteristiche, al servizio dei condomini
del comparto, destinazione che aveva ancora conservato per la presenza di un cancello al servizio di
queste ultimi : il che escludeva l'uso a favore dei membri indistinti di una collettivita, evidenziando
piuttosto un diritto meramente privatistico a favore solo di alcuni determinati soggetti.



