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Il riconfinamento: aspetti legali

A me spelta un compito pill noioso
del relatore simpaticissimo che mi
ha preceduto, dal cui intervento, co-
mundgue, si possono trarre degli uti-
lissimi spunti per capire qual ¢ la
differenza o Ia divaricazione che si &
creata tra diritto e tecnica.

In veritd, il diritto e la giurispruden-
za recepiscono i dati della realtd e
mi pare che mai come in questo ca-
50 tale affermazione sia corretta.

La nostra legislazione, e per tale mi
riferisco agli artt. 950 e 951 del codi-
ce civile del 1942, prende atto della
inaffidabiliti dei dati catastali, tanto
che, secondo il noto contenuto del-
l'art. 950 del c.c., la mappa catastale
e l'ultimo degli elementi che il Giu-
dice deve utilizzare per stabilire il
confine in caso di controversia: essa
rappresenta un elemento che la giu-
risprudenza ha definito residuale e
suppletive ritenuto privo di quella
rilevanza che potrebbe assumere
con lutilizzazione della tecnica che
io per la prima volta ho sentito illu-
strare questa mattina e che probabil-

mente polrebbe favorire una disci-
plina nuova della materia ed incide-
re sugli indirizzi giurisprudenziali
che si sono formati sulla vecchia or-
ganizzazione del catasto e sui vecchi
sistemi di misurazione.

Premesso questo, va detto che il
confine, in termini giuridici, pud a-
vere due significati ai quali corri-
spondono due valenze: esso pud in-
dicare e indica normalmente la deli-
mitazione di una proprietd e la di-
stinzione di una proprietd dall’altra
mentre pud rappresentare anche un
elemento determinante per la indivi-
duazione della volonta dei soggetti
che contrattano una compravendita,
un usufrutto, un’ipoteca, che co-
munque vogliono dare certezza ai
loro rapporti soprattutto in campo
immobiliare.

In questa seconda direzione il diritta
si € occupato di confini perché pro-
prio la inaffidabilitd dei dati catastali
ha indotto la giurisprudenza ad in-
terpretare le norme nel senso di da-
re invece prevalenza alla volonta
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delle parti.

Ed infatti, secondo un indirizzo giu-
risprudenziale ormai costante, per
individuare esattamente un confine
sia in sede di stipulazione di un atto
notarile, sia in sede di controversia
civile, si deve fare ricorso in via
principale, non tanto alla planimetria
catastale, ma alla volontd espressa
dalle parti, alle indicazioni che le
parti danno al Notaio, alle espressio-
ni che nell’atto notarile sono state
formulate,

L'elemento di individuazione pit im-
portante e pid rilevante di un bene &
I'indicazione del confine, ma non
quella formale solitamente contenu-
ta negli atti notarili, ma una indica-
zione precisa, cioé che laccia riferi-
mento a dati rilevabili che abbia co-
me oggetto l'individuazione di dati
materiali precisi.

In caso di discordanza wa descrizio-
ne dichiarativa contenuta nell'atlo e
planimetria allegata al medesimo,
prevale sicuramente la individuazio-
ne dei confini operata con riferimen-
to a precisi elementi materiali: Ia
precisa individuazione di un terreno
o di una costruzione operata dalle
parti nel testo dell'ato contrattuale
supera il significato e la valenza pro-
batoria della planimetria ad esso al-
legata.

Pud verilicarsi wittavia il caso che vi
sia una lormulazione particolare per
cui accanto alla individuazione dei
confini, come si usa [iare sempre pin
Irequentemente, si alleghi il tipo di

frazionamento sotioscritto dalle parti
e lo si richiami espressamente.

In questo caso, il tipo di fraziona-
mento richiamato espressamente
nell’atto notarile integra la volonti
delle parti per cui assume una rile-
vanza altrettanto probatoria e altret-
tanto rilevante quanto la descrizione
dei conlini.

A questo punto quindi i problemi si
complicano perché il Giudice, il No-
taio, le parti o il Tecnico che esami-
nerd l'arto si troveranno di fronte a
due dichiarazioni che non collimano
ma che hanno uguale valenza pro-
batoria. In tale ipotesi dovrd essere
interpretata Ia volontd espressa dalle
parti complessivamente nell'atto per
verificare qual & la prevalenza dam o
alla indicazione del confine ¢ al tipo
di [razionamento che le parti hanno
espressamente richiamato.

Segnalo che per la ricostruzione del-
la volontd espressa contrattualmente,
secondo la giurisprudenza, pud es-
sere utilizzato qualsiasi elemento,
compresi anche comportamenti del-
le parti contraenti anteriori, contem-
poranel ¢ successivi anche alla sti-
pulazione dellatto.

Generalmente, ai fini della ricostru-
zione della volontd delle parti di un
contrallo, non viene riconosciuto in-
vece valore ai dati catastali nelln
convinzione che le dichiarazioni del-
le parti esprimono la loro volontd,
mentre i dati catastali sono indica-
zioni di caratiere tecnico che le parnti
non sanno [requentemente apprex-



stefano baciga

zare in maniera adeguata.

La volontd va interpretata cosi a fon-
do che anche, per esempio, una
vendita a corpo con richiamo del
dato catastale, del numero di map-
pa, ma con indicazione diversa di
superficie non di tranquillitd: in un
caso deciso, [a giurisprudenza ha so-
stenuto che va individuata Ia volonta
delle parti per capire se il richiamo
del dato catastale costituisce soltanto
un riferimento generico per indivi-
duare un terreno ¢ se, invece, @ sla-
to individuato il terreno in tutta la
5L7 eslEnsione.

Una ipotesi particolare, che poi &
quella che pin frequentemente si ve-
rifica, & quella delle vendite succes-
sive in seguito lottizzazione, allorché
il progetto di massima non corri-
sponda poi ad un frazionamento.
Ebbene anche in questo caso la giu-
risprudenza ha offerto dei criteri di
interpretazione che, ancora una vol-
ta, non riguardano tanto l'aspetto
tecnico degli atti notarili o le plani-
metrie, ma la ricostruzione della vo-
lontd delle parti, sicché per indivi-
duare esattamente qual é I'appezza-
mento i terreno venduto, o meglio
la quantitd di appezzamento di ter-
reno venduto, si deve necessaria-
mente risalire al primo atto di trasfe-
rimento per capire in questo atto
qual & stata la volontd che venditore
edl acquirente hanno espresso e per
capire se, nel caso di vendite suc-
cessive, lo stesso venditore ha ven-
duto un pezzo del terreno gia alie-

nato precedentemente o ha venduto
invece regolarmente. Mi si faceva I'i-
patesi della vendita di un lotto di ter-
reno, con contestuale realizzazione
della recinzione e successiva vendita
di un lotto attigue con inceriezza di
confine,

Se si scopre che ¢'é contrasto tra le
parti, se si scopre che la recinzione
¢ all'interno o all’esterno dei lotti,
che succede?

Anzitutto succede che dovrebbe es-
sere ricostruita la volontd delle parti
per sapere se quella recinzione & sta-
ta correltamente posta: se si dovesse
raggiungere la conclusione che quel-
la recinzione & stata posta arbitraria-
mente dal primo acquirente, il se-
condo acquirente potrebbe tranquil-
lamente incorporarla e pretendere la
apposizione del confine nella sua e-
satta collocazione,

Ecco quindi che in presenza di una
serie di atti, va ricostruita la volonta
dell'atto iniziale per individuare le
conseguenze che questo atto iniziale
produce negli atti successivi alla fine
della corretta determinazione della
quantita di terreno compravenduto,
Ovviamente l'indagine potrd tran-
quillamente arrestarsi a 20 anni ad-
dietro perché, come & stato poco fa
accennato, l'use qualificato per 20
anni fa maturare 'acquisito per usu-
capione,

L'asucapione é istituto che risolve o-
gni problema perché l'occupazione
qualificata con l'esercizio di facolti
tipiche della proprietd determina un
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acquisto a titolo originario e consen-
te di correggerne ogni possibile er-
rore di confinamento, anche se, va
ribadito, 'usucapione non opera au-
tomaticamente, ma va accertata dal
Giudlice con sentenza se le parti non
decidono di risolvere il loro conira-
sto rivelgendosi al Notaio, qualche
volla facendo un ate di accertamen-
to, molto pid frequentemente stipu-
lando un atto di compravendita.

Il conline & anche essenziale, o me-
glio la esalla individuazione del con-
fine, & anche essenziale perché da
esso dipende la determinatezza o la
determinabilitd clell’'oggetio del con-
tratto che & un suo requisito essen-
ziale. La vendita di un terreno che
non si pud chiaramente individuare
& una vendita nulla e priva di effetti.
Va tenuto presente che la voloni e-
spressa dalle parii negli atti notarili &
cosi importante che anche un errore
nella trascrizione non avrebbe alcu-
na elficacia.

Si ¢ verificaia l'ipolesi, per esempio,
di note cli trascrizione irregolarmente
confezionate: ebbene, questo errore
non determina alcun consolidamento
della posizione di chi si & avvantag-
giato o di chi € stato viltima di que-
sto errore, poiché rimane esclusiva-
mente valida ed efficace la manile-
stazione di volontd e la determina-
zione contenuia nell’auo notarile.

Mi sono occupalo, anche se a grandi
linee, dei crileri interprelativi che Ia
giurispruclenza ulilizza per risolvere
le controversie dibattute in cause

promosse con azioni a tutela dellg
proprieid, con azioni di regolamento
di confini e di apposizione di termi-
ni. E' facile la distinzione [ra 'azione
di regolamento di confini e quella di
apposizione dei termini percheé
mentre 1a prima tende a corregeere
una situazione di incertezza nella
determinazione del] confine, la se-
conda & destinata esclusivamente a
riporre sul terreno i cippi indicatori
del confine che magari sono stati
sposiati 0 sono andati perduti o de-
vOono essere posti in maniera pin
chiara di quanto non appaia.

Pit dilficile € la distinzione tra I'izio-
ne di regolamento di confini e I'azio-
ne cli rivendica.

L'azione di rivenclica & diretta a con-
testare i titoli di proprietd e il suo esi-
o posilive comporta una dimostra-
zione che deve arrivare fino ad un at-
to di acquisto a titolo originario, me-
diante usucapione, mentre I'nzione di
regolunento di confini & diretta a ve-
rificare il limite «li due fondi contigu
e pud avere riguardo sostanzialmente
a due ipotesi.

L'ipotesi di incertezza oggelliva e 1'i-
polesi di incertezza soggeltiva, cioé
l'ipotesi in cui due confinanti rispet-
tano la linea di confine catastale ¢
dopo scoprono che questa linea cu-
tastale non & alfidabile, oppure Ial-
tra situazione in cui in assenza di
cippi o di alra indicazione, il terre-
no posto in conlini viene indifferen-
temente utilizzalo [ino a che un
delle parti non ritiene pid corretio il
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confine considerato tale magari an-
che da entrambi, fino a quel mo-
mento. La determinazione della linea
di demarcazione tra i fondi si affida
ad una dimostrazione operata con
qualsiasi mezzo, ultimo perd quello
catastale: la dimostrazione predetta
pud fondarsi su presunzioni, su pro-
ve testimoniali, su ricordi, fotografie
ed ogni altro mezzo utile.

Esaminati gli indirizzi della giurispru-
denza civilistica, va fatto un accenno
anche alla giurisprudenza ammini-
strativa che di terreni e di confini si &
occupal e si occupa sopratiutto nel
settore dell'urbanistica.

Anche in questo caso il principio ge-
nerale riguardante i soggetti privati é
stato (rasferito alle Amministrazioni
nel sensc che nel contrasto tra una
descrizione di un terreno o nella
prescrizione urbanistica relativa ad
un terreno e la planimetria, viene
data prevalenza alla dichiarazione,
alla espressione di volonti.

Casi invece pia delicati si possono
verificare nella ipotesi, che pure &
stata precedentemente illustrata, di
una sovrapposizione di loui. Per la
veritd simili casi si sono verificati piti
in passato che in epoca recente ed
hanno avuto riguardo all’asservi-
mento per l'ediflicazione di aree non
appartenenti al concessionario o alla
rappresentazione di un lotto di terre-
no di superficie superiore a cuella
reale.

Dal punto di vista amministrativo si
potrebbe sostenere che la presenta-

zione di un'istanza di concessione e-
dilizia con l'indicazione di un'area di
pertinenza di dimensioni errate, po-
trebbe configurare un'ipotesi di an-
nullamento in quanto uno dei pre-
supposti per il rilascio della conces-
sione & rappresentato dalla disponi-
bilita dell'area.

Le dimensioni della superficie deter-
minano il contenuto del possibile
annullamento perché se essa non &
disponibile il provvedimento di an-
nullamento sari 1otale, se I'area abu-
sivamente occupata o asservita alla
costruzione é ridotta, si profila lipo-
tesi di un annullamento parziale,

Va tenuto nel debito conto che an-
che con riguardo a tali provvedimen-
ti il tempo svolge i suoi effetti nel
senso che l'annullamento di un atto
amministrativo richiede non soltanto
il riscontro della sua illegittimiti, ma
anche la verifica dell'interesse pub-
blico al ripristino della situazione
violata: la giurisprudenza ammini-
strativa & solita affermare che l'inte-
resse pubblico viene meno con il de-
corso del tempo che fa consolidare
la situazione del privato e di una
parvenza di legittimitd a quanto &
stato operato.

La stessa giurisprudenza ha inoltre
ritenulo che una costruzione esten-
de il corrispondente vincolo di ine-
dificabiliti sull’area utilizzata ai fini
dell’ottenimento della concessione
anche se non appartiene al conces-
sionario: il vero proprietario dell'a-
rea vincolala a sua insaputa non po-
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trebbe quindi oltenere la rimozione
del vincolo.

L'interesse pubblico all’osservanza
del regime di utilizzazione dei sucli
prevale sull'interesse del privato a
recuperare ledificabilita del proprio
terrenao.

Il proprietario che si € visto sollrarre
ed asservire una porzione del suo
fondo alla costruzione del vicino
non potrd fare altro che chiedere il
risarcimento del danno e quindi una
sanzione che potrebbe essere infe-
riore al pregiudizio subito.

Diversa & l'ipotesi della modesta in-
vasione con una costruzione del ter-
reno del vicino: in questo caso il
proprietario ha la possibilitd di otte-
nere il doppio del valore venale del-
I'area occupata, secondo l'istituto
dell’accessione invertita, se chi ha
costruito illegittimamente occupando
il fondo dimostra la buona fede e
nei tre mesi dallinizio della costru-
zione il proprietario del fondo inva-
s0 non s e lamentato di quanto il
sua confinante ha realizzato.

Mi si chiedeva in caso di contrasto tra

confinanti di suggerire una maniera
EConomica per sistemare eventuali
contrasti in materia <li confine. Pur-
troppo la maniera economica non c'é
nel senso che ogni accordo di questo
tipo richiederebbe Iatto scritto, regi-
strato e trascritlo: un atto privo di ali
recpuisiti avrebbe valore limitato a co-
loro che Fhanno stipulato.

Per la trascrizione occorre o la sen-
tenza del Giudice o un atto notarile e
quindi si ricade nuovamente nella
necessitd di dar comungue forma,
con i costi che witti conoscono, ad u-
na atto trascrivibile nelle forme previ-
ste.

Mi si & anche chiesto quale & il valo-
re di ammissioni o di confidenze
che il tecnico dovesse ricevere dalle
parti interessate nel corso dell'esple-
tamento di indagini in materia di
confini. L'oggetto di tali ammissioni
o confidenze potrebbe essere utiliz-
zato per la ricostruzione delle vo-
lontd delle parti ma soltanto median-
te l'intervento e accertamento di un
giudice.



