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Procedura di consultazione concernente la Modifica del diritto in materia di
proprieta per piani (art. 712a segg. CC)

Signor Consigliere federale,
gentili signore ed egregi signori,

vi ringraziamo per I'opportunita di esprimerci sul progetto di “Modifica del diritto in materia
di proprieta per piani (art. 712a segg. CC)” posto in consultazione il 20 settembre 2024
presso i Cantoni e gli altri soggetti interessati. L’avamprogetto, unitamente al rapporto
esplicativo, &€ stato da noi esaminato in collaborazione con i vari attori operanti nel
contesto del diritto della proprieta per piani.

A seguito di questa analisi, formuliamo le seguenti osservazioni.
1. Considerazioni generali

L’istituto della proprieta per piani (PPP) e stato introdotto nel 1965 e da allora non vi sono
state sostanziali modifiche delle disposizioni che lo regolano. Esso pud essere
considerato come una vera a propria “storia di successo” dei diritti reali: in questi anni
infatti ha assunto un ruolo di primo piano nella promozione immobiliare, trovando in Ticino
grande diffusione soprattutto nei principali centri urbani. Esso agevola I'accesso alla
proprieta fondiaria ai privati cittadini e funge da importante motore per tutta 'economia
fondiaria. A mero titolo di esempio, in data 16 ottobre 2024 nel Canton Ticino erano
intavolati 289'125 fondi di cui 86'767 in PPP. Nondimeno i quasi 60 anni di applicazione
pratica hanno messo in luce talune criticita, di fatto e di diritto, che necessitano di un
correttivo sulla scorta delle esperienze maturate. Per questi motivi il Canton Ticino saluta
complessivamente con favore la proposta di una revisione del diritto in tale ambito. Vi
sono tuttavia proposte di introduzione di nuove procedure, la cui implementazione pratica
appare macchinosa, poco chiara, problematica, eccessivamente burocratica e talvolta
irrealistica. Di seguito ci si esprime puntualmente sui singoli articoli di interesse.
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2. Commenti alle singole disposizioni

Art. 712b AP-CC

Con I'art. 712b cpv. 4 AP-CC viene introdotta la presunzione che tutto cioé che non & diritto
esclusivo secondo l'atto costitutivo (0 secondo una convenzione successiva che abbia la
medesima forma dell’atto costitutivo) costituisce parte comune. Di fatto il Legislatore ha
adattato la legge alla prassi che negli anni ha abbandonato la “vecchia presunzione” di
cui allattuale cpv. 3, in quanto contraddice il principio secondo cui gli interessi della
comunione dei condomini prevalgono sugli interessi individuali. Peraltro la disposizione
attualmente in essere & messa in discussione dalla dottrina dominante. Il Prof. Amédéo
Wermelinger infatti &€ scettico in merito a tale presunzione e propone di invertirla — proprio
come nel nuovo testo di legge — utilizzando l'unico strumento oggi a disposizione, il
regolamento d’amministrazione e d’uso della PPP (Wermelinger, La propriété par étages
- Commentaire, 4. ed., ad art. 712b CC, no. 7a in fine). Per questi motivi si saluta con
favore il nuovo approccio di diritto, maggiormente consono alla prassi cristallizzatasi negli
anni e aderente alle iscrizioni nel registro fondiario (che indicano unicamente I'oggetto
del diritto esclusivo).

Art. 712b"s AP-CC

Il nuovo articolo di legge introduce a tutti gli effetti nel diritto della PPP l'istituto giuridico
del “diritto d’uso preclusivo su parti comuni”, ossia della parte comune assegnata in uso
riservato a un condomino, che gia tuttora esiste in modo estremamente diffuso nella
prassi ma che non & mai stato codificato. La codificazione esplicita di tale istituto, che
peraltro negli anni & stato gia riconosciuta dalla giurisprudenza, & sicuramente positiva
poiché aumenta la certezza del diritto.

Vi sono tuttavia delle perplessita circa le modalita di esecuzione, segnatamente nelle
modalita di concessione / modifica / trasferimento / revoca per le quali €& richiesta
nellavamprogetto una decisione assembleare con la doppia maggioranza
(comproprietari e valore). Nella pratica attuale infatti vi sono tutta una serie di situazioni
che ne risulterebbero fortemente condizionate. Ad esempio nella prassi usuale si nota
che in Ticino alcuni notai definiscono gia nell’atto costitutivo la possibilita di assegnazione
dei diritti preclusivi da parte del promotore (primo proprietario), che li assegna man mano
contestualmente alla vendita delle singole PPP e a dipendenza dei desiderata dei futuri
acquirenti. Prevedere per ogni singola cessione iniziale di tali diritti un’assemblea dei
comproprietari (la cui composizione € evolutiva, stante la graduale vendita delle singole
PPP in corso) sarebbe oggettivamente complesso. Inoltre si osserva che attualmente la
cessione di un posteggio assegnato in uso riservato ad un altro condomino (cessione tra
condomini) avviene per mezzo di un contratto semplice di cessione del diritto preclusivo
tra le parti (DTF 122 Il 145 consid. 4d). In futuro, secondo la modifica, tale cessione
necessiterebbe anche del consenso della comunione dei condomini (doppio quorum):
verrebbe in altre parole equiparata a una normale modifica di regolamento. |l testo di
legge e il rapporto esplicativo non sembrano chinarsi su questi aspetti esecutivi, che
tuttavia hanno un peso importante nella pratica. Accogliamo infine favorevolmente
I'inserimento dell’attribuzione del diritto preclusivo ad una quota e non ad una persona.
In tal modo viene chiarito che un simile diritto non potra mai essere ceduto a una persona
esterna o a ex condomini.
t
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Art. 712e AP-CC

Viene qui introdotto I'obbligo di indicazione nell’atto costitutivo anche della formula
utilizzata per calcolare la determinazione della quota del diritto esclusivo. L’introduzione
di questa esigenza viene accolta favorevolmente in quanto permette una migliore
trasparenza e chiarezza. In questo contesto esprimiamo tuttavia perplessita riguardo al
dovere di esame dei preposti uffici a riguardo, reputando adeguata una presa atto della
formula decisa dal promotore, effettuando le usuali verifiche gia in essere oggi.

Art. 712e"s AP-CC

Il ruolo del piano di ripartizione menzionato nel registro fondiario per la certezza del diritto
di un fondo intavolato in regime di PPP & evidentemente fondamentale. La proposta di
legge codifica la prassi gia in essere che prevede che tutte le costituzioni di PPP
avvengono sulla scorta di un piano di ripartizione depositato a registro fondiario. Il
deposito del piano di ripartizione sia per la costituzione che per qualsiasi modifica, come
pure la possibilita, per i condomini, di adire il giudice nel caso in cui il piano di ripartizione
fosse stato allestito in modo inesatto o fosse divenuto inesatto (a causa della modifica
della PPP), divengono uno strumento che permette di garantire la chiarezza e I'esattezza
delle iscrizioni. Attualmente nessuno puo obbligare i condomini a rettificare la PPP che
sia gia definitiva; con la modifica di legge vi sara uno strumento a disposizione dei
condomini che permette loro di agire nei confronti degli altri comproprietari della PPP,
con lo scopo di chiedere la rettifica (aggiornamento) del piano di ripartizione. Con
riferimento al capoverso 2 si ritiene tuttavia sia necessario specificare chi, a quali
condizioni e in che forma sia legittimato a presentare un piano di ripartizione aggiornato.
Rileviamo inoltre che la nuova azione riconosciuta a ogni condomino di adire il giudice
civile per la rettifica del piano di ripartizione comporta durante la fase procedurale un
importante momento di incertezza per il registro fondiario. Nelle more della procedura
infatti possono essere notificate a registro fondiario istanze di emissione o modifica di
pegni immobiliari oppure ancora di costituzione di servitu: le iscrizioni possono essere
eseguite oppure devono essere sospese in attesa dell’esito giudiziario? Questo aspetto
deve essere ulteriormente approfondito e specificato dal Legislatore, in modo da
permettere ai preposti Uffici una trattazione chiara e celere delle istanze di iscrizione
notificate durante le more processuali (spesso lunghissime). Si potrebbe qui ipotizzare
I'introduzione di un obbligo di notifica dell’azione pendente con contestuale iscrizione di
menzione nel registro fondiario cosi da permettere I'informazione a terzi e quindi la loro
tutela, permettendo cosi nel contempo l'iscrizione nel registro fondiario di altre operazioni.
Stante quanto precede, si chiede una rivalutazione della disposizione sulla scorta di
quanto precede.

A livello stilistico, infine, si propone di modificare la parola rettificazione con rettifica di
uso piu corrente in italiano.

Art. 712e'" AP-CC

La questione del piano di ripartizione menzionato nel registro fondiario prima della
costruzione e la situazione reale dopo l'effettiva edificazione costituisce un aspetto
delicato e del tutto insoddisfacente nell’attuale impostazione giuridica. Tuttavia altrettanto
insoddisfacente se non peggiorativa si rivela essere la proposta nelllavamprogetto in
parola in particolare, ma non solo, per quanto attiene la novita di introdurre I'obbligo di
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depositare a registro fondiario anche la licenza edilizia cresciuta in giudicato. Troppe
situazioni di incertezza giuridica si aprono a fronte di questa richiesta. A mero titolo
esplicativo: qualora mancasse una licenza edilizia I'Ufficio del registro fondiario dovra
rigettare la richiesta di intavolazione di una “PPP prima della costruzione”? E se |l
contenuto della licenza edilizia non fosse conforme ai piani della PPP? Che potere
avrebbe I'Ufficiale del registro fondiario? Non crediamo che gli si possa imporre il compito
e I'onere di valutare anche la conformita della licenza edilizia con i piani della PPP, poiché
ci0 esula crassamente dal suo potere di apprezzamento. Nell’eventualita invece in cui
non sara necessaria una verifica da parte dell’Ufficio registri, ci si chiedere in che misura
la produzione di una licenza edilizia — che potrebbe benissimo essere stata rilasciata per
una costruzione differente da quella intavolata — possa effettivamente rappresentare una
garanzia per i futuri acquirenti e non rappresenti dunque un esercizio del tutto superfluo
0 addirittura generatore di incertezze.

Si ritiene pure estremamente inopportuno e rischioso delegare ai condomini la possibilita
di cancellare la menzione "PPP prima della costruzione” mediante una loro semplice
notifica, giacché potrebbe minare proprio quella certezza del diritto che si cerca di
ottenere. |l Rapporto esplicativo da giustamente la massima importanza alla notifica,
affermando che ‘la notificazione permette di cancellare la menzione «Costituzione della
proprieta per piani prima del compimento dell’edificio», rendendo cosi il contenuto del
registro fondiario conforme alla realta. Infatti, il suo contenuto riveste una forza probatoria
privilegiata ed & presunto esatto (art. 9 e 937 CC).” (rapporto esplicativo pag. 19). Si
afferma inoltre che: “Il compimento dell’edificio non implica necessariamente che la sua
realizzazione sia conforme al piano di ripartizione iniziale. E infatti frequente che la
delimitazione delle diverse parti dell’edificio che sono oggetto del diritto esclusivo o delle
parti comuni venga modificata durante la costruzione. In questo caso i comproprietari
devono allestire un piano di ripartizione rettificato.” (rapporto esplicativo pag. 18).
Riteniamo che per la cancellazione della menzione “PPP prima della costruzione”,
occorra come avviene gia oggi una conferma ufficiale del geometra revisore, unica
persona che dispone delle competenze tecniche per poter valutare I'effettiva situazione
della PPP sulla scorta di un sopralluogo e di eventuali nuovi piani di ripartizione, oppure
che puo confermare in modo ufficiale e inconfutabile che non & necessario allestire nuovi
piani di ripartizione poiché la situazione non &€ mutata a seguito dell’edificazione. Egli &
'unica persona competente per affermare che la situazione dell’edificio € conforme ai
disposti di cui allart. 712b CC (diritto esclusivo, accesso proprio) e gode di una in
posizione di terzieta che mette al riparo da eventuali decisioni abusive o compiacenti
dellassemblea condominiale.

Si osserva poi che uno dei cardini del diritto vuole che i termini possano essere calcolati
con precisione, soprattutto se il mancato rispetto comporta conseguenze giuridiche per
lamministrato. Al cpv. 3 art. 712e*" AP-CC viene fissato un termine di 4 mesi per
I'intavolazione definitiva dopo la costruzione dell’opera lasciando perd la definizione
dell'inizio della decorrenza a un fatto incerto, difficilmente definibile e lasciato
all'interpretazione. Nei commenti si fa infatti riferimento al “momento a partire dal quale
ogni parte assoggettata al diritto esclusivo costituisce un’unita autonoma con un proprio
accesso” (pag. 18 rapporto esplicativo). La scelta & incomprensibile. Il momento di inizio
della decorrenza del termine di 4 mesi dev'essere chiaro e riconoscibile, sia per il
proprietario, sia per I'Ufficio del registro fondiario che sara chiamato a vegliare
sullintavolazione definitiva dopo la costruzione (vedi art. 712e '@ cpy. 1 AP-CC). In
questo contesto si potrebbe pensare ad esempio di riferirsi alla data del rilascio
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dell'abitabilita cid che permetterebbe di avere un dato di partenza piu chiaro, oltretutto
facilmente verificabile presso il Comune di situazione dell’immobile.

Infine pare opportuno precisare nel testo legale che la comunicazione del compimento
dell’edificio avvenga per iscritto.

Per tutti questi motivi si respinge sia la proposta di produzione della licenza edilizia che
la possibilita per i comproprietari di confermare la conformita dei piani senza produrre
una conferma del geometra e si chiede di definire in maniera piu specifica il dies ad quo
relativo alla partenza dei 4 mesi per I'intavolazione definitiva.

Art. 712e9uater AP-CC

E ragionevole che il Legislatore preveda una procedura applicabile nel caso in cui i
comproprietari non ottemperino al loro obbligo di notifica di cancellazione della menzione
“costituzione prima della realizzazione dell'edificio” tuttavia la procedura prevista in
questa disposizione appare poco realistica nella sua implementazione, in particolare per
guanto concerne il ruolo attivo che si vuole addossare agli uffici del registro fondiario. Per
loro il progetto di legge prevede infatti un ruolo proattivo di vigilanza sull'edificazione delle
PPP. Si pretenderebbe un monitoraggio di tutte le edificazioni, cid che si rivela
semplicemente irrealistico specie nei grossi centri. In una tale ipotesi si dovrebbe ricorrere
allassunzione di nuovo personale, con il compito precipuo di vigilare sul territorio,
verificando attivamente tali situazioni mediante sopralluoghi, audizioni e altri mezzi di
prova. Quest'ulteriore onere & inaccettabile.

Parimenti irrealistica l'ipotesi di incaricare il servizio cantonale sulla geoinformazione
affinché verifichi il piano di ripartizione e se del caso lo rinnovi. Questi compiti non sono
attualmente previsti dall’Ufficio cantonale della geomatica. Nel Canton Ticino
I'allestimento dei piani delle PPP avviene mediante professionisti tecnici privati, su tutti i
geometri. Secondo il diritto cantonale spetta a loro confermare ufficialmente, a
edificazione terminata, la correttezza dei piani oppure, se del caso, il loro aggiornamento.
La procedura € regolata agli articoli 109 — 110 Regolamento concernente la legge sul
registro fondiario del 1. aprile 1998 (RLRF; RL 216.110). Addossare nuovi compiti
allUfficio cantonale della geomatica, sottraendo queste competenze ai geometri non
comporta certamente un miglioramento della situazione attuale.

Altro aspetto che non viene sufficientemente tematizzato € quello relativo ai costi di tale
procedura, in particolare qualora si rendesse necessario I'allestimento di nuovi piani. Ben
si possono immaginare le resistenze al pagamento delle spese da parte dei condomini e
il dispendioso avvio di procedure esecutive d’'incasso da parte dell’Ufficio del registro
fondiario. Neppure se si creasse per mera ipotesi una base legale per permettere di
costituire un’ipoteca legale sulla PPP in favore del Cantone a garanzia di questi costi, tale
soluzione sarebbe sufficientemente sensata giacché cagionerebbe comunque
importante nuovi oneri burocratici per il Cantone.

L’intento di colmare una lacuna procedurale con i nuovi articoli Art. 712e'e"-712eauater Ap-
CC e apprezzabile ma la proposta pecca di realismo e non €& assolutamente sostenibile.
Per tutti questi motivi respingiamo integralmente anche la proposta di questo articolo.

Art. 712g9uinauies AP-CC

Questa disposizione introduce un nuovo obbligo generale di verifica per I'Ufficio del
registro fondiario, che dovra controllare la legittimita della suddivisione delle parti
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dell'edificio secondo le disposizioni legali (Art. 712b CC). Si tratta di una nuova attivita
che finora gli uffici del registro fondiario non hanno svolto in modo proattivo. Sirileva che
una verifica da parte dell’Ufficio del registro fondiario della conformita delle PPP con le
prescrizioni legali pud intervenire unicamente in corrispondenza con i piani di ripartizione,
non di certo con la situazione fattuale sul fondo. Per questo motivo risulta maggiormente
efficace demandare tale compito a terzi: tuttavia non come si vuole nel progetto in parola
ai comproprietari (v. Art. 712et" AP-CC) ma — come avviene oggi in Ticino — ai geometri
competenti mediante una loro conferma ufficiale (art. 109 RLRF).

E per contro di interesse la proposta legislativa volta a conferire al Giudice civile la
competenza esclusiva di adottare misure sino alla conversione della PPP in comproprieta
ordinaria, sottraendo all’Ufficiale del registro fondiario tale onere, ora riconosciutogli
dallORF ma di fatto mai assunto a causa delle numerose ed importanti implicazioni di
una tale decisione, come ad esempio le conseguenze legate al trasferimento delle
garanzie ipotecarie.

Per tutti questi motivi I'articolo viene respinto nella formulazione proposta.

Art. 712f°'s AP-CC

La nuova norma codifica una fattispecie particolare che € andata diffondendosi negli
ultimi anni, ossia quella della proprieta per piani costituita su un diritto di superficie per sé
stante e permanente. Stante il valore economico delloperazione e l'alea data dalla
scadenza del diritto dopo il termine massimo di 100 anni, &€ importante che le modalita di
proroga vengano semplificate affinché non diventino ostaggio di un comproprietario.
Se da un lato la norma va a colmare una lacuna legislativa, tuttavia anche in questo caso
si rivela essere molto macchinosa. Certamente positiva la novita di introdurre la proroga
del diritto di superficie mediante la sola maggioranza qualificata e non 'unanimita dei
condomini. L’applicazione proposta fa tuttavia gia presagire lunghi strascichi anche
giudiziari nella determinazione del diritto all’*equa indennita”.

Art. 712h"s AP-CC

La proposta normativa che permette la possibilita di richiesta per via giudiziale della
costituzione di un fondo di rinnovamento appare essere una buona misura a salvaguardia
del valore dellimmobile a fronte dei lavori di manutenzione e di rinnovazione. A livello
stilistico si propone di modificare la parola “fondo di rinnovazione” con “fondo di
rinnovamento” maggiormente utilizzata nella pratica.

Art. 712i cpv. 1 e 2°s AP-CC e abrogazione art. 712k CC

L’esperienza maturata in questi anni ha mostrato i limiti degli attuali strumenti di garanzia
per il pagamento dei contributi del condominio. La proposta in parola atta a rafforzare
lipoteca legale & certamente condivisibile. E inoltre benvenuta la proposta di stabilire
'importo della garanzia in massimo tre anni di contributi condominiali.
Seppur vero che il diritto di ritenzione sulle cose mobili trova solo molto raramente
applicazione & anche vero che in presenza di quote occupate da oggetti di notevole
valore, esso potrebbe costituire un metodo meno severo rispetto all'ipoteca legale e
quindi essere preferito dai condomini. Suggeriamo pertanto il mantenimento di tale
articolo.

‘ti UJE‘



Consiglio di Stato .
6501 Bellinzona 7di8

| RG n. 6152 del 11 dicembre 2024

Art. 712I°s AP-CC

La norma e interessante e importante, in quanto cerca di regolamentare e coordinare
I'esercizio delle garanzie dei singoli condomini. Rimangono anche in questo caso tuttavia
delle riserve sul testo di legge, che cosi come formulato risulta essere poco chiaro e dara
adito certamente a procedure giudiziarie. Esprimiamo in questo contesto perplessita
relativamente all’esigenza di unanimita in considerazione del fatto che nella prassi
spesso il promotore/appaltatore/venditore resta proprietario anche per diverso tempo di
uno o piu fogli PPP potendo cosi paralizzare la decisione assembleare: si propone
pertanto di inserire un’eccezione al requisito dellunanimita nel caso in cui |l
promotore/appaltatore/venditore fosse ancora proprietario e quindi parte votante
allassemblea dei condomini, prevedendo I'esclusione di quest’ultimo dal voto. Parimenti,
reputiamo eccessivo il termine di un anno affinché I'assemblea si determini.

Art. 712n cpv. 2 AP-CC

La nuova norma costituisce un importante elemento evolutivo nell'ottica della certezza
del diritto anche per i futuri comproprietari, stante I'effetto costitutivo del verbale. Siritiene
tuttavia che la formulazione dovrebbe essere piu specifica riguardo all’esigenza di forma
del verbale (in particolare, ma non solo, definire chi lo debba firmare).

Art. 7120 cpv. 2 e 3 AP-CC

Anche questa proposta rappresenta un importante elemento evolutivo nell'ottica della
certezza del diritto perché espone in modo chiaro I'esercizio del diritto di voto. E quindi
accolta nella sua attuale formulazione.

Art. 7120 AP-CC

La litigiosita nei condomini &, purtroppo, un fatto quasi intrinseco e ineluttabile nell’istituto
della PPP. La possibilita di escludere dal diritto di voto per un periodo transitorio un
condomino querulomane € una situazione di certo drastica ma adeguata in siffatte
situazioni. Tuttavia si nutrono dubbi sull'efficacia di un limite massimo di sei mesi per la
sospensione del diritto di voto. In molte PPP si tiene un’assemblea ordinaria una volta
allanno. Se la sospensione € limitata a soli sei mesi, spesso non avra alcun impatto reale
sul proprietario interessato. Per questa ragione, la durata massima della sospensione
dovrebbe essere di almeno un anno, altrimenti la misura risulterebbe priva di senso.

Art. 712u AP-CC

Come indicato nel Rapporto esplicativo, I'esclusione dalla comunione costituisce l'ultima
ratio nei confronti dei comproprietari che violano reiteratamente i loro obblighi oppure
attuano comportamenti da querulomani. Il rinvio diretto alle norme gia presenti per la
comproprieta € certamente una soluzione pragmatica e lungimirante, che permette
oltretutto di poggiarsi su una consistente dottrina e giurisprudenza. E quindi accolta nella
sua attuale formulazione.
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Art. 249 lett. d n. 3PS, 3tr e 5 AP-CC

L’avamprogetto prevede di sottoporre alla procedura sommaria le misure in caso di non
conformita alle prescrizioni legali della proprieta per piani (art. 712eauinavies cpy, 2 AP-CC),
la costituzione, la modifica e lo scioglimento del fondo di rinnovamento (art. 712h"'s AP-
CC) e la richiesta di ipoteca legale ai sensi dell’art. 712f*s AP CC o ai sensi dell'art. 712i
AP-CC. Se per le azioni previste agli articoli 712h"s AP-CC, 712f°s AP-CC e 712i AP-CC
si ritiene che la procedura sommaria sia la meglio indicata in quanto I'esigenza di celerita
€ preponderante, si € invece dubbiosi che la procedura sommaria sia il veicolo piu
consono in caso di procedura ai sensi del nuovo art. 712eauinavies cpy. 2 AP-CC dove non
si puod disconoscere che le conseguenze gravose di una simile procedura (trasformazione
da (com-)proprieta per piani in comproprieta ordinaria) potrebbero imporre una maggiore
necessita probatoria limitata in procedura sommaria.

In conclusione, ribandendo di condividere la necessita di una revisione del diritto in
materia di proprieta per piani (art. 712a segg. CC) reputiamo che I'avamprogetto in
consultazione vada rivisto sotto i vari importanti aspetti suelencati e che successivamente
venga riproposto in consultazione agli interessati.

Vogliate gradire, Stimato Consigliere federale, gentili signore, egregi signori, i sensi della
nostra massima stima.

PER IL CONSIGLIO DI STATO
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- Consiglio di Stato (decs-dir@ti.ch; dfe-dir@ti.ch; di-dir@ti.ch; dss-dir@ti.ch; dt-dir@ti.ch; can-sc@ti.ch)
- Divisione della giustizia (di-dg@ti.ch)

- Segreteria generale del Dipartimento delle istituzioni (di-sg.ap@ti.ch)

- Deputazione ticinese alle Camere federali (can-relazioniesterne@ti.ch)
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