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Giuseppe Fischettí
Awctcato

Spett,le Qonsorzio
Villaggio Torre San leonardo

PìIone z
Osfuni BR

Oggetto: Parere pro veritate sull'attuale regime giuridico delle strade di

lottizzazione e sul libero accesso pedonale da parte di soggetti estraneii al Consorzio

del Pilone z.

JPregiatissimo Presidente
lPregiatissimi Consorziati

Il sottoscritto aw. Giuseppe Fischetti, ha ricel.uto incarico di esprifrere un parere

pro 'reritate, Per il Consorzio Pilone z, sull'attuale regime giuridico delle strade di

lottizzazione e sul libero accesso pedonale da parte di soggetti estranei al Consorzio del

Pilone 2..

Ritengo opportuno preliminarmente evidenziare come il lido del malre e la spiaggia

siano riconducibili alla categoria dei beni puLbblici, finalizzati a soddisfare interessi della

collettività ed aprpartengono al demanio dello stato, o di altri enti pubblici territoriali. ai

sensi dell'art. Bzz c.c.

Per tali c;rratteristiche, la spiaggia - comprensiva dei tratti di terra pfossimi al mare

ed all'arenile - presenta una naturale 'vocazione all'uso generale diretto, accordato alla

collettività, in fcrrza di una ammissioner genr:rale implicita nella destinazibne, inerente i

cosidrletti "usi del mere", tra cui rientra la balneazione, che costituisce una sorta di diritto
pubblico soggettivo, attribuito ai componenti della collettività, non solo utílcives ma anche

utí homíne, esperibile ergq omnes (anche nei .riguardi dell'ente cui i beni appartengono), il
cui contenuto si esplica, principalmente, nel diritto di accedere liberamente alla spiaggia

senza imposizione di oneri economici, di. potersi posizionare ovunque senza preclusioni, di

godere dell'habitat marino e di non dover utili:zzare strutture offerte da terzi, che intendono

ritrarre utilità economiche dall'offerta de:i vari servizi.

Il legislatore, con la legge z96 del zoo6 (cd finanziaria zooT), ha demandato alle

Regioni, di concerto con i Comuni interessati, il compito di individuare le modalita' e la

collocazione dei varchi necessari al fine di corrsentire il libero e gratuito accpsso e transito,
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Giuseppe: Fischetti
Awocato

per i1 raggiungirnento della battigia antistante I'area ricompresa nella conce$sione, anche al

fine rli balneazione.

Prima ancora, con la legge regio.nale

disciplinare la tutela e I'uso della costa.

r7 del zoo6,la Regione Puglia iiveva già inteso

Con tale legge la Regione Puglia, stabiilì che I'esercizio della gestion$ integrata della

costa avesse luogo sulla base della pianificazic,ne articolata nei livelli Region4le (attlaverso il

Piano Regionale delle Coste) e Comunale (attraverso il Piano Comunale dell4 Coste).

Per la predisposizione di tali Piani, I'art. 16 della citata Legge ha in{eso fornire una

nornLa di salvaguardia e di direttiva, e piu specificatamente ha determinatQ che, al fine di

evitare pregiudizio all'uso pubblico, "le opere di urbanizzazione realizzatf dai comuni a

delimitazione del demanio martittimo devono, comunque, consentire il libBro accesso allo

stesso ad intervalli non superiori a metri r5o".

Detta misura era già stata ripresa all'art. n dove , tra gli obblighi del concessionario

demaniale marittimo, è stato chiesto di "garantire il transito libero e gratulito al pubblico,

per I'acecsso alla battigia e al mare territoriale, qualora non esistano u"cesli alternativi in

ambito non superiore a metri r5o,fatti salvi i casi indicati nel pCC".

Con Ia deliberazione nr. 2273 del 13.1o.2o1r, la giunta Regiorjrale approvava

definitivamente il Piano regionale delle Coste, invitando i Comuni ad individuare

attaraverso il Piano Comunale Costiero, i percorsi di accesso pedonqli al demanio

marittimo con finalità turistico - ricreative, al fine di garantire la maisima fruibilita
pubblica, con una ricorrenza di un f,asso a mare non superiore a rjo metri, salvo

particolari condizioni geomorfologiche e ambientali.

In egual modo I'Ordinanza Balneare derlla regione Puglia del3 aprile loiz, (art 4 capo

A n.8) ha ribadito che i concessionarji devono garantire il transito liberp e gratuito al

pubbiico, per l'accesso alla battigia, qualora non esistano accessi alternativl in ambiti non

superiori a metri r5o, a sinistra o a destra rispetto alf ingresso della concessiofe

Sulla sco.rta di tali indicazioni, pare razionalmente intuire come la Regione abbia

voluto individuare il limite minimo di r5o nnetri come limite per il correitto ed agevole

accesso per il pubblico alla battigia ed al mare territoriale.

Nel caso di specie poi, dall'esarne dr:llo stato dei luoghi, l'accessb alla spiaggia

antistante il Consorzio Pilone z, posta a rsinistra della torre di awistamento fan Leonardo è

stato da sempre possibile attraverso la strada p,ubblica che giunge fino alla ddtta torre, posta

in prossimità del mare, ceduta dal lottizzante in favore del Comune di O$tuni, come da

convenzione di lottizzazione dell'rr.or.r96,9,
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un obbligo giuridico

carrabile, delle aree

Preciso, inoltre, che dall'esame ,Cegli atti della lottizzazione dell'arpa in questione

nessun obbligo in tal senso era stato assunto cla parte del lottizzante.

In particolare nella convenzione dilottizzazione dell'u.or.69 si leggp, nel paragrafo

relativo a "costruzione e mqnutenzione delle strade e dei servízi generali" cfue, a carico del

lottiz;zante e dei suoi aventi causa, "serqnno Ia manutenzione ordinqria e stri,gordinariq delle

strade e Ia manutenzione ed esercizio dei servizi anzidetti sfno aIIa dqta di cessione ql

Comune di dette opere, termíne che non deve eccedere i rc qnni dalla data della stipula del

presente atto" (c:fr. convenzione di lotti:zzazione dell'rr.or.1969); a quanto rl,ri consta, però,

fino alla data odierna, pur essendo già ampiamente trascorsi i ro anni previsti dalla

convr:nzione di iottizzazione, il Comune non ha mai proweduto a richieder]e la cessione in

suo f;lvore delle strade interne della lottizzazirlne, le quali, a tutt'oggi, risult4no di prroprietà

privata,

Perlatro essendo trascorsi oramai oltre 3o anni dal termine [eile opere di

urrbanizzazione (cft. trdee)9 e avenclo il consorzio costantemente effettuato sia la

manutenzione ordinaria che quella ordinaria sulla detta viabilità, non avendo mai il
Comune di Ostuni rivendicato I'acquisi:rione delle suddette strade in tutto questo arco di

tempo, ritengo di poter ragionevolmenter concludere per la possibile prescri4ione del diritto

del comune stessio di acquisire la detta viabilita.

Ritengo, pertanto, di poter a.flfermare che né in base alla convenz;ione di

lottizzazione, né, piu in generale, in lbase alla normativa vigente, sussipta un obbligo

giuridico in capo ai consorziati di consentire l'accesso di terzi sull'area di prbpríetà privata,

al fine di consentirgli l'accesso alla vicina spiag;gia.

In ogni caso potrebbe essere sufíicientte garantire la misura di rispetto di metri r5o

per I'accesso al ntare, onde evitare azioni volte al ripristino del pregresso statb dei luoghi.

Giuseppe Fischetti
Awr>cato

Per tale ragione in generale escludo I'esistenza di

consorziati, di consentire l'attraversamento, pedonale e/o

pertinenza da parte di terzi.

Ciò premesso in linea teorica, liteng,o opportuno procedere ad

destinazione concreta che i consorziati hanno inteso imorimere alle

Consorzio.

in capo ai

di propria

uh accenno alla

striade interne al

In proposito, nella richiesta che mi è stata rivolta non si fa alcun accenno

all'esistenza di una pregressa regolamentazione voluta dai consorziati in mer:ito alla

74ot5 Martina Franca TA vía Massafra nr. z6 E sc'ala C tel.fax ,39 o8o.48j2676 mail studíortschetti@gmaíl,com



Gìuseppe Físchetti
Aw<tcato

fruizione delle r;trade interne al comprensodo da parte dei terzi, pertantò, presumo che

nessuna disciplina sia stata adottata da p,a11s <legli aventi diritto.

Pur in assenza di una simile diriciplina, però, di fatto i consorziati hanno sempre

consr:ntito I'accusso pedonale ai terzi, atttraverso le citate strade interne af comprensorio,

anche di quelle più prossime alla spiaggia, escludendo, invece, I'accesso carrpbile ai soggetti

non autorizzati, attraverso l'apposizione di apposite sbarre telecomandate.

Poiché questa situazione si è prrotratta per alcuni decenni, si potriebbe paventare

l'awenuta costituzione di una servitÌr di pubbllico passaggio in favore della cgllettività.

Rammento, infatti, che: "../e sentitù di uso pubblico possono cdsffúuiru;i anche

medíante dicatío ad patriam a favore dí unq comunità indeterminqta di sog!,etti consíderati

utí cives, su beni di proprietà privata per.fini di pubblico ínteresse, corrispondenti a quelli cui

servono i beni demaniali e pertanto p<>stulano che il bene privato abbia caratteristiche

intrinseche identiche a quelle di un bene demaniale, giacché altrimenti non shrebbe idoneo a

fornire le medesíme utilítà.." (cfr. Cass. Civ,, II sez., 19.o9.r 995, n. ggo3).

In particolare, inoltre: ",, Ia c.d. dicqtio ad patriam quale modo di costituzion.e dí una

servitr) di uso pubblico, consfsfe nel <:omporta,mento del proprietario cfte, se pur non

intenzionalmente diretto a dar vitq al diritto di uso pubblico, metta volonAariamente, con

carattere di continuità (non di precarietà e tolleranza), un proprio bene q di$posizíctne dellq

collettività, assoggettandolo al correlativo uso, che ne perfeziona I'esísrchza, senza che

occorrq un congruo período di tempo o un qtto negoziale od ablq.torio, al flpe di soddisfare

un'esigenza comune ai membri della colle:ttività utí cives, indipendentemente dai motíví per í

quali detto comportamento venga tenuto, dallct suq spontaneità o meno e dallo spirito che Ie

aníme.. " (cfr. Cass. civile, II sez., rg.oz.o7 n.3742; Id. rz.o8.oz , n. u67; Id. ol.o6.or , n.74Bt).

Nel caso in cui i consorziati dovessero decidere di vietare l'ingregso peclonale a

soggetti non autorizz;tti, modificando la der;tinazione delle strade internb al Consorzio

rispetto a quanto fino ad oggi awenuto, non escludo, quindi, che, polrebbero essere

avanzate pretese da parte di chi si dovesse ritenere leso di un proprio diritto oramai

acquisito e che potrebbe essere proposta, addirittura, un'azione giudiziari[ civile per far

accertare da parte della Magistratura la sr:rvitù pubblica di passaggio.

Un'eventuale nodifìca della destinazione fino ad oggi impressa ai beni, come le

strade interne, in comproprietà dei consiorziati andrebbe, comunque, adotiata dall'organo

deliberativo del Consorzio.

Con la speranza di aver adeguatamentr: illustrato le facoltà giuridicaipente spettanti

al Consorzio che mi ha sottoposto la questione in esame e, in ogni caso, le {onseguenze di
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Giuseppe Fischetti
Awoeato

carattere civile che potrebbero derivare dall'eventuale esclusione del pu

sulle strade interne al complesso residenziale, ringrazio per la fiducia di

i miei

cordiali saluti,

Martina Franca, lì z7 dicembre zorz

Aw.
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