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ISTITUZIONI
Rapporto del Consiglio di Stato sull’iniziativa parlamentare 26 settembre 2005 presentata nella forma elaborata da Consuelo Allidi-Cavalleri e Gianluigi Piazzini per la modifica della legge cantonale sul registro fondiario

Signor Presidente,

signore e signori deputati,

con il presente rapporto ci pregiamo sottoporre al vostro esame la presa di posizione del Consiglio di Stato in punto all’iniziativa parlamentare 5 settembre 2005 presentata da Consuelo Allidi-Cavallero e Gianluigi Piazzini e volta a proporre l’abrogazione del titolo VI della legge sul registro fondiario del 2 febbraio 1998 (art. 43, 44, 45).
I.
INTRODUZIONE
Il testo dell’iniziativa fa riferimento all’obbligo ancorato agli art. 43 ss della legge sul registro fondiario del 2 febbraio 1998 (LRF), a loro volta fondati sul diritto federale, di pubblicare i dati relativi alle transazioni, segnatamente nome, domicilio o sede di alienante ed acquirente nonché il numero, la superficie la natura ed il luogo di situazione del fondo, la natura delle costruzioni oltre ai dati di PR. Tali dati vengono attualmente forniti dall’alienante. L’iniziativa postula la rinuncia a questo servizio.

La primitiva versione dell’art. 970a CC istituiva, a partire dal gennaio 1994, l’obbligo per i Cantoni di pubblicare i dati delle transazioni salvo alcune eccezioni, inclusa eventualmente la controprestazione (prezzo)
. In data 1 gennaio 2005 è entrata in vigore, nell’ambito della nuova legge federale sui servizi di certificazione nel campo della forma elettronica (RS 943.03)
, la modifica di alcune disposizioni del CC sul registro fondiario, segnatamente l’art. 970a CC in materia di pubblicazione di dati degli acquisti immobiliari, originata dall’iniziativa parlamentare 22 giugno 2001 del deputato agli Stati Toni Dettling, con la quale si postulava l’abrogazione di questa norma federale
.

Il testo finale adottato dalle Camere, preceduto da un ampio ed intenso dibattito sull’utilità e lo scopo di detta pubblicazione, incentivato dalla successiva iniziativa 22 marzo 2002 Leutenegger Oberholzer, costituisce una soluzione di compromesso nel senso che i Cantoni sono ora abilitati a istituire facoltativamente la pubblicazione dei dati degli acquisti, esclusa la controprestazione per i trasferimenti dovuti a divisione ereditaria o donazione per anticipata successione, contratto matrimoniale o liquidazione del regime matrimoniale. In sostanza viene ripristinata la situazione antecedente la sentenza del TF del 4 dicembre 1986
, la quale aveva originato la primitiva versione dell’art. 970a CC, sulla cui base il Cantone Ticino aveva introdotto nella propria legislazione cantonale gli art. 113 lett. b, c e d della cessata Legge Generale su Registro Fondiario del 22.02.1933
, sostanzialmente ripresi agli art. 43-45 della legge sul registro fondiario del 2 febbraio 1998 (LRF). 

II.
Situazione attuale

Tratto caratteristico dell'attuale normativa in vigore dal 1994 è il fatto che, oltre ai dati obbligatori previsti dal diritto federale ed alla rinuncia alla pubblicazione del prezzo di acquisto, viene pubblicata la descrizione sulla natura delle costruzioni, non menzionate nella descrizione ufficiale, nonché i dati di piano regolatore. Tale soluzione si è concretata con la collaborazione dell’ufficio cantonale di statistica (USTAT) che si era addossato l’onere di raccogliere le informazioni e di curarne la relativa pubblicazione, procedendo nel contempo ad elaborazioni statistiche sull’evoluzione dei prezzi del mercato immobiliare. Da notare che la trasmissione dei dati relativi alle transazione da parte degli UR all’USTAT è conosciuta già da lungo tempo
 e ne risultano mutate ora solo le modalità, mediante una raccolta più ampia e significativa. La memorizzazione dei dati da parte dell’USTAT, oltre all’attività prettamente statistica ed alla pubblicazione trimestrale per gli UR, facilita altre attività a carattere amministrativo, agevolando tra l’altro l’applicazione della legge sul diritto fondiario rurale (LDFR), entrata in vigore in contemporanea all’art. 970a CC il 01.01.1994, grazie ai dati ripresi dal formulario, disponibile anche elettronicamente e che l’alienante deve compilare allegando agli atti destinati all’UR oltre ai dati della transazione, mediante il quale il Comune attesta la situazione sulla qualifica pianificatoria del fondo.

Il prodotto elaborato da parte dell'USTAT sulla base dei dati ottenuti è quindi per lo meno duplice. Da un lato questi procede alla pubblicazione di un bollettino, edito trimestralmente, di natura puramente descrittiva, priva dell'indicazione del prezzo (il timore di effetti negativi indesiderati aveva contribuito a propendere a suo tempo a favore della rinuncia alla pubblicazione del prezzo di alienazione
), offerto in abbonamento ad eventuali interessati, oltre che liberamente accessibile presso gli uffici dei registri e le cancellerie comunali.

La stampa del bollettino attualmente si autofinanzia grazie agli introiti degli abbonamenti stipulati con l’Ufficio cantonale di statistica. Esso costituisce, fra l’altro, un mezzo di comunicazione ausiliario ai fini della notifica dell’avvenuta transazione nei confronti di persone che altrimenti difficilmente possono essere raggiunte, in particolare persone al beneficio di diritti di opzione legali, p. es. nell’ambito della LDFR, oppure enti delegatari di compiti pubblici che necessitano di conoscere le mutazioni in corso, come rilevato anche durante il dibattito alle camere federali. Dal canto loro gli uffici dei registri si limitano a trasmettere i formulari allegati alle istanze di iscrizione all’USTAT, con un onere effettivo relativamente modesto ed ulteriormente ottimizzabile.

Nel contempo, l’USTAT procede all’elaborazione delle statistiche necessarie all’analisi del mercato immobiliare, analisi che pubblica regolarmente in varie modalità (nella rivista «Dati, statistiche e società, nel sito Internet, in pubblicazioni specifiche) e molto apprezzate sia dagli operatori immobiliari che dal pubblico in generale. Elabora inoltre, per utenti particolari, abilitati legalmente per lo svolgimento della propria attività ad accedere alle singole informazioni, (segnatamente uffici e istanze giudiziarie attivi nel settore fondiario interessati in particolare per quanto attiene l’evoluzione del mercato immobiliare), elaborazioni specifiche, comprendenti in particolare il costo al mq. In questo modo si evitano lunghe e laboriose ricerche da parte degli utenti presso gli UR.

Tra i fruitori di questo servizio si annoverano in particolare:

· l’Ufficio cantonale di stima, 

· il Tribunale delle espropriazioni,

· la Sezione agricoltura per l’applicazione della LDFR (art. 66), 

· la Sezione pianificazione urbanistica,

· incaricati di perizie giudiziarie oltre a ricercatori scientifici, ambienti immobiliari, media, pur nella tutela della sfera privata.

L’esigenza di disporre di informazioni sul mercato immobiliare cantonale è sempre stata avvertita anche a livello politico, per le particolarità del nostro Cantone, un territorio prezioso al centro di numerosi interessi vuoi come via di transito nord-sud, vuoi come zona di vacanza che ospita numerose residenze secondarie, vuoi addirittura come oggetto speculativo. Si pensi all’impennata dei prezzi registrata alla fine degli anni ’80
.

Sulla base della novella legislativa federale si prospetta ora la necessità di valutare se mantenere o no la pubblicazione dei dati degli acquisti. Una delle alternative ipotizzabili viene proposta direttamente dalla presente iniziativa legislativa in forma elaborata, già preconizzata nel periodico della CATEF “Economia fondiaria”
.

III.
Il nuovo art. 970 CC e la pubblicità del Registro Fondiario

A favore dell’abolizione della pubblicazione dei dati degli acquisti si invocano motivazioni sostanzialmente riconducibili ad una pretesa confidenzialità dei dati delle transazioni, nonché alla tendenza in atto volta ad una riduzione dei compiti dello Stato e ad una razionalizzazione delle risorse disponibili, argomentando come tale misura appaia oramai superata. 

Pur considerando l’esiguità dei costi, il novero degli abbonati al bollettino appare oggigiorno coinvolgere soprattutto una cerchia di persone attive nel settore immobiliare. Di conseguenza l’impatto della misura volta nelle intenzioni a contrastare fenomeni speculativi appare piuttosto contenuto, anche per il fatto che la presenza della pubblicazione non è nota in modo generalizzato né sono appalesati tutti gli elementi della transazione; in particolare il prezzo non è pubblicato.

Per quanto attiene agli effetti della pubblicazione, come riferito sopra i pareri appaiono discordanti, come ha dimostrato il relativo dibattito alle Camere federali. Per taluni infatti si instaura una sorta di controllo sociale e si promuove la trasparenza tramite la diffusione dell’informazione, per gli oppositori invece la misura sarebbe resa superflua o comunque ridimensionata dall’accresciuta pubblicità del RF. Al di là di queste disquisizioni, pur ammettendo un interesse generale all’informazione in materia fondiaria
, come denotano casi recenti che hanno occupato gli organi di informazione, va innanzitutto precisato che la modifica relativa agli art. 949 ss CC ha mantenuto sostanzialmente inalterata la sistematica previgente pur ampliando il novero dei dati che godono della pubblicità assoluta la quale si trova così rafforzata (FF 2001, 5134).

L’apertura al pubblico del registro fondiario è stata infatti indubbiamente favorita con la nuova formulazione dell’art. 970 CC (RU 2004, 5004) nonché delle disposizioni del regolamento federale sul registro fondiario del 22 febbraio 1910 (RRF) (RU 2005, 1343 ss). Estendendo il novero delle informazioni liberamente accessibili si permette ora a chiunque di conoscere oltre all’ identità del proprietario, la designazione dell’immobile e la sua descrizione, il tipo di proprietà nonché la data di acquisto, come pure le servitù, gli oneri fondiari e le menzioni (cfr. art. 106a RRF). Inoltre, viene ampliata la cerchia di persone autorizzate all’accesso alla banca dati informatica degli UR, segnatamente banche ed istituti assicurativi (art. 111l, 111m RRF).

In merito alla pubblicazione degli acquisti, oggi resa facoltativa a livello svizzero, si profilano atteggiamenti assai differenziati circa una misura ora possibile anche per via elettronica (art. 111k RRF). In base alla consultazione operata, vi hanno sinora rinunciato Zurigo, Berna, e Argovia
. I Cantoni romandi propendono in genere per il suo mantenimento, a parte il Vallese che si appresta a rinunciarvi
. Da notare comunque che la soluzione elaborata in Ticino, con la pubblicazione e la contemporanea elaborazione statistica, non trova riscontro in altri Cantoni, i quali si limitano alla mera enunciazione dei trasferimenti, pur ritenuto che in alcuni casi il notaio è tenuto ad allegare alla richiesta un formulario relativo ai dati raccolti a scopi statistici o di pubblicazione
.

Il discorso relativo alla pubblicazione dei dati e alla pubblicità del RF va tenuto ben distinto dalla elaborazione statistica. Innanzitutto osserviamo come l'estensione del novero liberamente accessibile al pubblico, in virtù del nuovo articolo 970 CC, riguarda essenzialmente dei dati, in particolare le servitù, che non hanno alcuna valenza statistica. Inoltre, sono evidenti i vantaggi che le informazioni rilasciate tramite l'USTAT presentano, rispetto ad una consultazione puntuale presso gli UR come avveniva prima della legge del 1994. In primo luogo l'informazione nei confronti dei fruitori istituzionali enunciati in precedenza è ottenibile con un notevole risparmio di tempo e di energie. Secondariamente dal profilo qualitativo il dato risulta assai più rappresentativo in quanto riferito ad un maggior numero di casi e di situazioni comparabili.

IV.
L’iniziativa e nuove soluzioni

L'iniziativa caldeggia l'abrogazione degli art. da 43 a 45 LRF, con riferimento all'accresciuta pubblicità dei dati di RF che renderebbe oramai superflua una loro pubblicazione. In quest'ottica dovrebbe pure venir meno la necessità di raccogliere, da parte degli UR, i dati delle transazioni da sottoporre all'USTAT.

Va in realtà operata la distinzione tra la pubblicazione del bollettino trimestrale dalle altre applicazioni basate in particolare sulla trasmissione dell'attestato dei dati di PR.

A nostro avviso, al di là delle opinioni contrastanti rilevate in tema di pubblicazione, permane comunque intatta la necessità di ottenere da parte dell’amministrato la produzione di una dichiarazione comunale sui dati di PR. Questo per almeno tre motivi: innanzitutto in vista della corretta applicazione della LDFR, in secondo luogo per l'elaborazione statistica sul mercato immobiliare, ed infine per rendere attente le parti sulle disposizioni in materia pianificatoria.

In caso di alienazione, ma anche di costituzione di pegno e di frazionamento
, l’ufficiale dei registri è tenuto, qualora sia l’assoggettamento alla LDRF, a demandare la pratica alla competente autorità, non essendo infatti suo compito e neppure pretendibile che egli possa accertare l’esatta natura del fondo
. La Sezione dell’agricoltura ha manifestato già in passato il timore di vedersi oberata da richieste di accertamento, con conseguenti inevitabili ritardi nello svolgimento delle pratiche, a causa dei numerosi rinvii operati da parte degli UR a seguito di alcune sentenze governative emanate su ricorso dell’autorità di vigilanza in tema di applicazione della LDFR. Pertanto il notaio rogante si vedrebbe comunque costretto ad interpellare preventivamente tale istanza, ogniqualvolta ci si trovi in presenza di fondi potenzialmente sottoposti ai rigori della legislazione in oggetto.

Parimenti occorre garantire la raccolta dei dati pianificatori alfine di permettere all’USTAT, nell’espletazione della propria attività, di soddisfare una vasta cerchia di fruitori, in particolare di carattere istituzionale che, come sopra descritto, vi fanno capo. Diversamente gli uffici dei registri tornerebbero a vedersi richiedere in modo puntuale informazioni destinate ad essere ulteriore oggetto di disparata elaborazione comportando un carico di lavoro ben maggiore di quello impiegato attualmente nel trasmettere i dati da pubblicare, senza essere però in grado di fornire un prodotto equivalente a quello attuale e disattendendo così le aspettative degli utenti citati sopra.

A titolo abbondanziale si rileva l'interesse, per i privati, di essere informati tempestivamente sulle normative di PR. Non va dimenticato che il Consiglio federale ha recentemente prospettato l’abolizione totale della Lex Koller in materia di vendite di fondi a stranieri all’estero, misura  destinata però ad essere appaiata da provvedimenti pianificatori limitativi per le abitazioni secondarie
. La presenza di un questionario sui dati di PR può indubbiamente contribuire a migliorare l’informazione ed il rispetto delle regolamentazioni in materia.

La raccolta e l'elaborazione dei dati fondiari in una prospettiva futura è invero destinata ad essere influenzata dall'evoluzione tecnologica. Tuttavia appare ancora remota la possibilità, da tempo auspicata da varie istanze, volta a disporre su sistema integrato di una banca dati del territorio (SIT) comprendente anche i dati di natura pianificatoria
. L'obbligo nei confronti dei comuni di dotarsi di un piano regolatore informatizzato, compatibile con la misurazione ufficiale, federale versa ancora in fase di introduzione. Nell'attesa, occorre pertanto fare affidamento sul sistema attuale di raccolta delle informazioni.

Anche se la reale efficacia della pubblicazione, come visto, appare oggetto di dibattito, essendone l’impatto di difficile quantificazione e quindi altrettanto arduo esprimere un giudizio definitivo, le implicazioni di un suo abbandono richiedono un’attenta valutazione. La pura e semplice soppressione delle norme legali del cap. VI della LRF, prospettata dall’iniziativa, presenta infatti allo stadio attuale, per i motivi sopra elencati, seri inconvenienti di fronte a vantaggi irrisori . Questo almeno sintanto che il quadro legale vigente permanga immutato e non siano disponibili nuovi strumenti informatici.

Per tutti questi motivi, lo scrivente Consiglio non ritiene opportuno l'accoglimento integrale dell’ iniziativa in rassegna.

In merito alla pubblicazione del bollettino, ritenuto l'impatto esiguo dello stesso, appare condivisibile la richiesta di rinunciarvi. L'attuale sistema di raccolta dati va per contro salvaguardato e ottimizzato mediante una nuova formulazione.

In particolare si propone di mantenere la presentazione dell'attestazione comunale di PR, e nel contempo di abbandonare l'esigenza dell'apposito questionario relativo a una serie di informazioni, in parte almeno direttamente desumibili dalle istanze di iscrizione e relativi documenti giustificativi, che verrebbero trasmessi all’USTAT da parte degli UR direttamente on-line, ad eccezione dei dati relativi a fondi in regime di RFP e la superficie delle singole PPP, che verranno forzatamente a mancare. Mediante questa semplificazione si riduce sensibilmente l'onere amministrativo nei confronti del richiedente relativo alla raccolta di alcuni dati, pur garantendo la continuità del prodotto statistico.

Proponiamo pertanto, qualora venga condivisa la proposta di sopprimere la pubblicazione degli acquisti, in parziale accoglimento dell’iniziativa in rassegna, mediante l’abrogazione dell’art. 43 LRF, una modifica agli art. 44 e 45 del medesimo titolo VI della legge sul registro fondiario nella misura in cui vi vengono oggi definiti contenuto e modalità della pubblicazione. In particolare il nuovo art. 44 conferma il principio della produzione da parte del richiedente dell’attestazione municipale (già oggi praticata) relativa alla natura pianificatoria del fondo, idonea a soddisfare anche le esigenze di applicazione della LDRF, mentre la versione modificata dell’art. 45 abilita a procedere all’elaborazione dei dati così ottenuti segnatamente per il tramite dell’USTAT, secondo canoni sinora sperimentati con esito lusinghiero.

V.
CONGRUENZA CON LE LINEE DIRETTIVE E IL PIANO FINANZIARIO

Il presente progetto di modifica appare in consonanza con le linee direttive e non comporta nuovi oneri finanziari.

Vogliate gradire, signor Presidente, signore e signori deputati, l'espressione della nostra massima stima.

Per il Consiglio di Stato:

La Presidente, M. Masoni

Il Cancelliere, G. Gianella

Disegno di

LEGGE

sul registro fondiario del 2 febbraio 1998; modifica
Il Gran Consiglio

della Repubblica e Cantone Ticino

visto il messaggio 28 marzo 2006 n. 5770 del Consiglio di Stato,
d e c r e t a :

I.

La Legge sul registro fondiario del 2 febbraio 1998 è modificata come segue:

TITOLO VI – RACCOLTA DEI DATI

	
	Art. 43

Abrogato.



	Attestazione municipale LDRF

	Art. 44

1Unitamente all’istanza di iscrizione dei trapassi di proprietà ad eccezione di quelli successorali, deve essere allegata un’attestazione municipale nella quale sono indicati per ciascun fondo i dati di natura pianificatoria. Tale attestazione vale anche in caso di aggravio ipotecario, divisione o frazionamento di fondi ai fini dell’applicazione della legge federale sul diritto fondiario rurale del 4 ottobre 1991 (LDFR).

2Il contenuto dell’attestazione è specificato nel regolamento.



	Elaborazioni statistiche


	Art. 45

I dati raccolti dagli uffici dei registri e quelli iscritti nel registro fondiario possono essere oggetto di elaborazioni nel rispetto delle disposizioni in materia di protezione dei dati. A tale scopo essi possono essere trasmessi all’ufficio cantonale di statistica.




II.

Trascorsi i termini per l’esercizio del diritto di referendum ed ottenuta l’approvazione dell’autorità federale, la presente modifica di legge è pubblicata nel Bollettino ufficiale delle leggi e degli atti esecutivi.

Il Consiglio di Stato ne determina l'entrata in vigore.

�	P.H. Steinauer, Les droits réels, vol. I, 3a edizione, Berna 1997, n. 589 ss.


� 	RU 2004, 5094/5; FF 2003, 7130 ss.


3	cfr. Rapporto 24 gennaio 2002 n. 01.439 della commissione degli affari giuridici del CS; Rapporto 2 settembre 2002 della commissione degli affari giuridici del CN n. 02.420; BU CN 4 giugno 2003 p. 823 ss. n. 02.420, 2 dicembre 2003 p. 1794 ss n. 01.044; BU CdS 22 settembre 2003 p. 850 ss n. 01.044;


4	DTF 112 II 422; DTF 114 II 40.


5	cfr. Messaggio governativo n. 4135 del 6 luglio 1993 e relativo Rapporto commissionale del 14 gennaio 1994.


6	cfr. decreto legislativo che istituisce l’ufficio di statistica del 19 febbraio 1929 (BU 1929, 103).


�	cfr. Messaggio governativo n. 4135 del 6 luglio 1993 n. 2.6.1.


�	cfr. Il mercato immobiliare ticinese ed il fabbisogno di abitazioni; Dati, statistiche e società, n. 3 settembre 2005, p.1 ss. 


�	Bollettino n. 2 del mese di marzo/aprile 2005 p. 18.


�	cfr. M. Reber, die Baubindung beim Grundstückkauf, Bern 1999, p. 195 nota 147.


�	cfr. parere 27 luglio 2005 della consulenza giuridica del Gran Consiglio in tema di pubblicità degli acquisti ex art. 970a CC; 8. Tagung der Grundbuchinspektoren der Zentral-und Nordwestschweiz vom 16 März 2005 S. 15/16.


�	Informazione rilasciata dall’ispettorato del registro fondiario a Sion.


�	cfr. M. Mooser, Le droit notarial en Suisse, Berna 2005, p. 131 nota 732.


�	cfr. art. 7 cpv. 2 della legge di applicazione della LDFR del 2 dicembre 1996; circolare della SRFC di data 22 dicembre 2003 ai notai e ad altri operatori nel campo immobiliare.


15	art. 81 e 82 LDRF.


16	cfr. Rapporto e avanprogetto concernenti l’abrogazione della legge federale sull’acquisto di fondi da parte di persone all’estero - ottobre 2005.


17	cfr. art. 75a CF; art. 15 dell’avamprogetto di legge federale sulla geoinformazione (LGI) del 22 giugno 2005, (catasto delle restrizioni di diritto pubblico della proprietà); art. 64 ss della nuova legge sulla misurazione ufficiale dell’8 novembre 2005 (FU 2005, 7524 ss).
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