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Erwagungen

E.1l

PK G 2015 10 dette parti (stabile no. d’ass. _ con il terreno poi convertito nella particella no.
__non piuin questione) — e delle nuove particelle ni. _e . 3.5.Visto quanto precede
conviene dividere la presente decisione in due parti, in particolare perché nel corso della
procedura d’ appello, cioé dopo I’ emanazione della decisione impugnata, sono intervenute la
chiusura della procedura di bonificafondiariae |’ entratain vigore del registro fon- diario
federale. Riassumendo resta quindi da giudicare, in un primo passo (consid. 4 € 5), laliceita
dello scioglimento della comproprieta (con conse- guente ripartizione dell’ antica parcella
no. ) cosi com’ é stato deciso dai primi giudici sotto |’ egida del sistema vecchio di registro
fondiario, in piena procedura di bonificafondiaria, nonché, in un secondo passo (consid. 6),
I’ammissibilita di uno scioglimento della comproprieta delle nuove parti- celleni. e _edi
un’ eventuale iscrizione dello stesso nel registro fondiario federale a procedura di bonifica
fondiaria conclusa.

E.4

L a decisione impugnata ordinalo scioglimento della compro- prieta dell’ antica parcella no
_ che era soggetta alla procedura di bonificafondiaria. Come spiegato, questa Corte deve
innanzitutto verificare I’ammis- sibilita rispettivamente |’ eseguibilita di questa decisione,
indipendente- mente dalla situazione venutasi a creare nel corso della procedura d’ appello
(decreto governativo sull’ acquisto della proprieta dei nuovi fondi nel lotto 9 per il 1° aprile
2014 con susseguente entratain vigore del registro fondiario federale), poiché va giudicata
lafondatezza delle censure della convenuta qui appellante. Per I’ esame va dungue presala
situazione nellaquale ci si trovava a momento della decisione dei primi giudici,
ricapitolando le argo- mentazioni delle parti in sede d’ appello.

E.41

Nella suamemoriad appello del 28 settembre 2012 (act. A.1) la convenuta sostiene che,
oltre ad aver descritto i rapporti di proprietain ma- niera non corretta, il modo di procedere
scelto dall’ autorita inferiore non sa- rebbe possibile, siadal punto di vistalegale siada
quello pratico.

E.411

A suo dire, sarebbe pur vero che nel vecchio registro fondiario sarebbero indicati ancorai
numeri delle antiche parcelle secondo il possesso vecchio, ma verrebbe anche accennata



esplicitamente la procedura di boni- ficafondiaria. Al tempo della decisione qui impugnata,
la nuova assegna- zione dei fondi secondo |’ art. 28 della L egge sulle bonifiche fondiarie del
Cantone dei Grigioni del 5 aprile 1981 (CSC 915.100; in seguito chiamata: Legge sulle
bonifiche fondiarie) sarebbe gia stata effettuata e cresciutain giudicato. Per questo motivo
non sarebbe (piu) stato possibile attuare dispo- sizioni sui fondi secondo il possesso
vecchio. Questi non potrebbero essere |’ oggetto di negozi giuridici in seguito alanuova
assegnazione. L’ autorita precedente non avrebbe dunque potuto riferirsi all’ antica parcella
no _, bensi solo ale particelle transitorie secondo la nuova assegnazione, rispetti- vamente
guelle previste per il registro fondiario federale (alloranon ancora
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presuppor- rebbe tuttavial’ acquisto della proprieta, il quale a sua voltarichiederebbe un
relativo decreto del Governo ai sensi dell’ art. 36 Legge sulle bonifiche fon- diarie. Questo
sarebbe perod intervenuto solo nel corso della procedura d ap- pello. Di conseguenza non
sarebbe stato possibile nemmeno disporre del possesso nuovo. In atri termini I’ azione
sarebbe stata sollevata in tempo in- opportuno ai sensi dell’ art. 650 cpv. 3 CC e andrebbe
integralmente respinta.

E. 412

Del resto, anche se il Tribunale distrettuale Bernina potesse ordinare |o scioglimento della
comproprietain merito alle particelle e , la decisione impugnata sarebbe illegittima. Cio
poiché d'un lato i primi giudici aggiudicherebbero la stalla ala controparte senza effettuare
un conguaglio giustal’ art. 651 cpv. 3 CC. D’ adltro canto lastalla situata sulla particella__
non potrebbe essere aggiudicata all’ attore, bensi andrebbe messa all’ asta se non vi sarebbe
accordo frale parti. Inoltre la superficie restante e la particella__ andrebbero divise in natura
in base all’ art. 651 cpv. 2 CC. Lasciare una parte in comproprieta non sarebbe previsto dalla

legge.

E.4.13

A parte quello, poi, la decisione non sarebbe neanche esegui- bile. L’ iscrizione aregistro
fondiario non sarebbe piu (stata) attuabile, poiché sarebbe stata ancorain pieno corso la
procedura di bonifiche fon- diarie, 0 meglio una procedura di raggruppamento terreni.
Inoltre sial’ Uffi- cio del registro fondiario O.3 _sial’ Ispettorato del registro fondiario e
regi- stro di commercio riterrebbero che la decisione impugnata non si possaiscrivere a
registro fondiario. Unarelativarichiesta d’iscrizione sarebbe gia stata respinta. Del resto la
divisione (e con questalarelativa valutazione) non potrebbe essere effettuata neanche per il
fatto che le servitu con diritti e obblighi cosi come purei diritti di pegno immobiliari non
sarebbero ancora stati aggiornati. Infine un’ eventuale esecuzione di un tale scioglimento ri-
chiederebbe il consenso del consorzio di raggruppamento, nell’ occorrenzail Consorzio
Bonifica Fondiariadel Comunedi O.1 (art. 20 Legge sulle boni- fiche fondiarie). La
decisione impugnata non potrebbe sostituireil citato consenso. Difatti soltanto le autorita
del raggruppamento sarebbero in grado di valutare se un negozio giuridico sarebbe
compatibile con gli obiet- tivi della bonificao meno. In sintesi I’ azione di scioglimento

della compro- prieta sarebbe stata sollevata in tempi inopportuni ai sensi dell’ art. 650 cpv. 3
CC. Ladecisione impugnata dunque andrebbe revocata.

E.4.2

Con lasuamemoriadi risposta all’ appello (act. A.2) e con le ul- teriori osservazioni
presentate in questa sede (act. A.5, A.8 e A.11) I’ attore qui appellato difende



essenzialmente il ragionamento dei primi giudici che avevano accolto la sua azione,
considerando pragmatica la soluzione daloro adottata.

E. 421

Egli affermache I’ autorita inferiore avrebbe potuto riferirsi solamente alla vecchia parcella
no. , poichéalloraai fini dei diritti reali la
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d’ effetto, i nuovi fondi esistendo soltanto virtualmente. Difatti in quel tempo la nuova
assegnazione non sarebbe ancora stata in atto (recte: I’ acquisto della proprieta non sarebbe
ancora avvenuto), non essendo ancora stato proposto a Governo cantonale di decretarne
I’entratain vigore ai sensi dell’ art. 36 Legge sulle bonifiche fondiarie. Di conseguenza non
S sarebbe ancora potuto disporre dei nuovi fondi assegnati, che peraltro non sarebbero
ancora stati iscritti aregistro fondiario. Sarebbe dungue ancoravalsa unica- mente |’ allora
vigente iscrizione aregistro fondiario concernente il possesso vecchio.

E.4.22

| fondi del possesso vecchio sarebbero comungue ancora po- tuti essere oggetto di
modifiche e di negozi giuridici anche dopo I’ entrata in vigore della nuova assegnazione.
Siccome questi fondi sarebbero stati sog- getti a una procedura di bonificafondiaria, non
avrebbero trovato applica- zione le disposizioni riguardanti il frazionamento di fondi
agricoli dellaLegge sul diritto fondiario rurale del 4 ottobre 1991 (LDFR; RS 211.412.11),
essendo datal’ eccezione di cui all’art. 62 lett. e LDFR. Giustal’art. 20 cpv. 3 Legge sulle
bonifiche fondiarie, inoltre, i bandi di ricomposizione particel- lare dovrebbero
necessariamente essere menzionati nel registro fondiario. Nella fattispecie invece I’ estratto
del vecchio registro fondiario del 17 giugno 2011 (act. TD.I1.3) non avrebbe indicato alcuna
limitazione dellafacolta di disporre e tantomeno un bando di ricomposizione particellare.
Aggregan- dosi al’argomentazione dell’ attore, i primi giudici sarebbero quindi partiti da
guesta circostanza — che non sarebbe mai stata contestata dall’ appel - lante — e avrebbero
deciso agiusto titolo che non vi sarebbe stato alcun osta- colo ai sensi dell’ art. 650 cpv. 1
CC che impediscalo scioglimento della com- proprieta della parcellano. . Non vi sarebbe,
infatti, alcun negozio giuridico che vieti la soppressione della comproprieta e nel caso del
fondo in que- stione non si tratterebbe nemmeno di un oggetto destinato a un fine dure-
vole. L’ azione di scioglimento non sarebbe neanche stata inoltrata intempe- stivamente ai
sensi dell’art. 650 cpv. 3 CC. Peraltro nemmeno I’ appellante |0 sosterrebbe. Del resto
I”indicazione che allora non si avrebbe potuto ancora disporre dei fondi in base alla nuova
assegnazione non basterebbe come mo- tivo per giustificare I’ intempestivita dello
scioglimento richiesto. Le obbie- zioni sollevate dall’ appellante, infine, sarebbero piuttosto
di naturaformale, risultanti dal diritto amministrativo, e non avrebbero nessun influsso sulla
presente procedura.

E.4.23

La nuova assegnazione andrebbe tenuta in considerazione unicamente nel senso chelo
scioglimento della comproprieta della parcellano. _ dovrebbe risultare compatibile con le
esigenze della nuova assegna- zione. Nell’ evenienza cio sarebbe il caso. La pragmatica
decisione impugnata permetterebbe una trasposizione perfetta del vecchio sistemadi
registro
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perseguiti dall’ opera di bonificafondiaria. Anzi, farebbe di piu, dando a Consorzio

I’ opportunita di sciogliere la comproprieta anche sulla particellano. _ per creare cosi
rapporti piu chiari e lasciare meno terreni in compro- prieta. L’ appellante otterrebbe due
particelle riunificabili in proprieta sin- gola della misuradi complessivi 4127 m2 (m 37%),
cioé qualcosain piu del m che le spetterebbe secondo la nuova assegnazione, e |’ appellato
parimenti due particelle di complessivi 7075 m2 (m 63%). Il Consorzio, poi, sarebbe
sollecitato atenere in considerazione I’ aggiornamento deciso, adeguando la nuova
assegnazione, poiché una modifica aregistro fondiario sulla base del possesso vecchio
potrebbe essere introdotta fino al giorno prima dell’ emis- sione del decreto governativo per
I’ acquisto della proprieta giustal’ art. 36 Legge sulle bonifiche fondiarie. Nellafattispecie la
modificaintervenuta non creerebbe nessun problema. Non sarebbe quindi vero che la
decisione im- pugnata non sarebbe (stata) iscrivibile. Non corrisponderebbe nemmeno che
vi sarebbe gia stata unarichiesta d'iscrizione che sarebbe stata respinta, poiché andrebbe
attesa la crescitain giudicato della decisione primadi inol- trare una simile richiesta. Non
sarebbe nemmeno necessariala presenza di una planimetria precisa, in quanto la stessa non
farebbe oggetto d'iscrizione aregistro fondiario, bensi solo nel registro delle
compravendite. In sintesi percio I’ azione non sarebbe stata sollevata intempestivamente ai
sensi dell’art. 650 cpv. 3 CC eil suo accoglimento meriterebbe confermain sede d appello.

E.5

Esaminate |e argomentazioni delle parti e visti gli atti, vanno fatte le seguenti
considerazioni giuridiche, distinguendo le varie fasi delle proce- dure, poiché si presentano
situazioni e realta giuridiche diverse. Conviene ri- chiamare pero dapprima le condizioni
legali per lo scioglimento della com- proprietafondiariae le restrizioni di tale diritto.

E.51

Secondo I’ art. 650 cpv. 1 CC ogni comproprietario hail diritto di chiedere la cessazione

della comproprieta, a meno che cio non sia escluso dal negozio giuridico (vedi il cpv. 2),
dalla suddivisione in proprieta per piani o dal fine acui la cosa é durevolmente destinata. I
comproprietario che in- tende sciogliere la comproprieta pud promuovere simultaneamente
due azioni reali: I’unadi accertamento, fondata sull’ art. 650 cpv. 1 CC («azione di
divisione»), intesa afar costatare che nulla osta allo scioglimento della com- proprieta sulla
particellain domanda, e I’ altra costitutiva, fondata sull’ art. 651 cpv. 2 CC, voltaafar
definire il modo della divisione (cfr. la decisione della prima Cameracivile del Tribunale

d’ appello ticinese 11.2004.48 del 3 febbraio 2009 consid. 6 con richiamo). Esse hanno pure
le caratteristiche di un actio duplex, nel senso che la convenuta puo anche lel presentare
delleri- chieste. Lo scioglimento non deve necessariamente essere motivato. Tuttavia non
puo essere chiesto intempestivamente (art. 650 cpv. 3 CC). Larichiesta
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altri comproprietari o alcuni di essi. L’ intempestivita deve risultare dafatti e circostanze
oggettivi in rapporto con il bene da dividere, non da aspetti sog- gettivi. Il giudice decide
secondo libero apprezzamento, tenendo conto degli interessi dei comproprietari coinvolti.
La questione dell’ intempestivita non puo, in ogni caso, ostacolare durevolmente |o
scioglimento di una compro- prieta, poiché nessuno € tenuto a rimanere in comproprieta per
sempre (vedi per il tutto la sentenza della prima Camera civile del Tribunale d’ appello ti-
cinese 11.2009.191 del 6 aprile 2012 consid. 3 segg. con rinvii; per laprass gri- gionese



cfr. fratante le PTC 1997 no. 5 e PTC 2000 no. 10; per la dottrina vedi innanzitutto Robert
Haab, in Zircher Kommentar, vol. 1V/1, 2aed., Zurigo 1977, n. 1 seg. ad artt. 650 e 651
CC,; Peter Liver, in Schweizerisches Pri- vatrecht /1, Basilea 1977, pagg. 80 segg.; Arthur
Meyer-Hayoz, Berner Kommentar, vol. 1VV/1/1, 5aed., Berna 1981, n. 1 segg. ein
particolare n. 36 segg. ad art. 650 CC; poi Christoph Brunner/ Jirg Wichtermann, in Basler
Kommentar zum Zivilgesetzbuch I1, 4aed., Basilea 2011, n. 6, 8 e 12 segg. ad art. 650 CC;
Paul-Henri Steinauer, Les droitsréels, Tome |, 5a ed., Berna 2012, n. 1184 seg.).

E.52

Giova rammentare atitolo indicativo che un eventuale rifiuto rispettivamente annuncio di
rifiuto da parte dell’ ufficio del registro fon- diario di iscrivere lo scioglimento ordinato dal
giudice, comelo favaerel’ ap- pellante nella fattispecie, non costituisce di per sé un motivo
per respingere |’ azione di scioglimento. L’ art. 656 cpv. 2 CC contiene un’ enumerazione
non esaustiva di fattispecie di acquisto della proprieta fondiaria, per le quali se- condo il
diritto fondiario non vige il principio assoluto dell’iscrizione, bensi quello relativo (vedi
Paul-Henri Steinauer, op. cit., n. 700). Fra queste fattis- pecie contaanche il giudizio sullo
scioglimento di comproprietaai sensi dell’art. 651 cpv. 2 CC. Inquel casi I'iscrizione a
registro fondiario ha mera- mente un effetto dichiarativo, il trapasso della proprieta essendo
eseguito dal giudice. Chi haacquisito la proprietadi un fondo extratabularmente pud
ottenere direttamente |’ iscrizione nel registro fondiario in base all’ art. 665 cpv. 2 CC.
Tuttavia, anche nel campo del principio relativo dell’iscrizione |’ acquirente di un fondo puo
disporne soltanto dal momento che é stato iscritto quale proprietario nel registro fondiario
(Hermann Laim, in Basler Kommentar zum Zivilgesetzbuch 11, op. cit., n. 36 ad art. 656
CC). Ora, selanatificazione si basa su una decisione del giudice, cioé se lanotificazione e
presentata da una persona che ha acquisito la proprieta gia primadell’iscri- zione, I’ ufficiale
del registro fondiario deve unicamente verificare se |’ auto- rita giudiziaria era competente e
seil richiedente e |’ avente diritto coinci- dono (vedi gli artt. 84 e 85 dell’ Ordinanza sul
registro fondiario del 23 settembre 2011 [ORF; RS 211.432.1]). Egli non deve invece
rivedere la deci- sione (anche) sotto il profilo del diritto sostanziale ( Paul-Henri Steinauer,
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Dall’ ot- tica puramente giuridica dungue non € strettamente indispensabile che la decisione
qui impugnata possa essere eseguita anche aregistro fondiario, mediante iscrizione. Lanon
eseguibilita ha tuttavia come conseguenza che I’ attore non puo disporre della proprieta a lui
aggiudicatadal tribunale di prime cure. Nel caso di un rifiuto dell’ ufficio del registro
fondiario di iscri- vere quanto deciso dal giudice civile, poi, in base al’ art. 956a CC I’ attore
hala possibilitadi inoltrare ricorso all’ autorita di vigilanza cantonale. Se il rifi- uto &
giustificato o meno andrebbe stabilito semmai in una procedura di ricorso (vedi per il tutto
anche Adrian Muhlematter/ Christoph Merk, Das Zerstiickelungsverbot des BGBB, in
Jusletter 8 settembre 2014, innanzitutto n. 25 e 44 segg.). Nel caso concreto comungue non
s impone indugiare oltre a questo proposito, considerando le costatazioni seguenti.

E.5.3

Oltre allerestrizioni del diritto civile enunciate pocanzi, vi pos- sono essere anche altre
limitazioni del potere di disporre dei propri fondi, derivanti ad esempio dal diritto dei fondi
agricoli, speciedalla LDFR, e dal diritto cantonale, in particolare dalla Legge sulle
bonifiche fondiarie e dalla Legge d’ introduzione a Codice civile svizzero del 12 giugno
1994 (CSC 210.100; in seguito abbreviata: LICC). L’art. 88 cpv. 1 LICC vietaad esempio il



frazionamento di fondi forestali in particelle di misurainferiore a50 are e di altri fondi in
parcelle/particelle di misurainferiore a 12 are, per quanto il diritto federale non preveda
altre regolamentazioni. L’ art. 88 cpv. 3 LICC, poi, prevede chei fondi assegnati nella
procedura di raggruppamento dei ter- reni non possono essere nuovamente suddivisi in altre
particelle. Nell’ occor- renzale disposizioni della Legge sulle bonifiche fondiarie meritano
comun- gque un’ attenzione accresciuta, i terreni in questione essendosi trovati all’ epoca nel
comprensorio di una proceduradi bonificafondiariaal sensi dell’ art. 5 Legge sulle
bonifiche fondiarie.

E.531

Innanzitutto si parte dal presupposto che di principio si appli- chi laLDFR, nel senso chei
terreni in questione cadano generalmente nel campo d’ applicazione di questalegge (art. 2
cpv. 1, art. 3cpv. 1, art. Slett. b eart. 6 LDFR). D’ atronde anche le parti sembrano essere
d’ accordo chei fondi sui quali portalavertenza siano agricoli ai sensi dellaLDFR. L’ art.
654a CC prevede che lo scioglimento della proprieta collettiva di aziende e fondi agricoli
sia«inoltre» retto dalla LDFR. Secondo la giurisprudenza e la dottrina € chiaro che non si
intenda che le due leggi siano applicabili paral- lelamente, bensi che laLDFR vada
considerata quale lex specialis e prevalganei confronti del CC, quest’ ultimo essendo
applicabile solo sussidiariamente (vedi fratanti Tanja Domgj, in Kurzkommentar

Schwel zerisches Zivilgesetz- buch, Basilea 2012, n. 1 e 2 ad art. 654a CC). Anche per i
fondi agricoli, pero, lanorma principale per esigere o scioglimento della comproprieta é
I’art. 650 CC, mentre le modalita di divisione sono invece disciplinate precipua-
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quest’ ambito (cfr. per il tutto la sentenzadel Tribunale federale 5A_522 / 2013 del 23 aprile
2014 consid. 1.1. e 1.3)).

E.53.2

LaLDFR stain conflitto pure con il diritto sulle bonifiche fondiarie. A tale proposito si
precisa che, come harilevato imprecisamente — ma non interamente a torto — |’ appellato, in
certe fasi dellaproceduradi bo- nificafondiaria, le restrizioni dellaLDFR (in particolare gli
artt. 58 e 61 LDFR) non si applicano. L’ art. 62 lett. e LDFR prevede effettivamente

un’ eccezione dall’ obbligo di autorizzazione per |’ acquisto di fondi agricoli ai sens dell’ art.
61 LDFR, anche se nella fattispecie e palesemente data pure quelladi cui all’ art. 62 lett. ¢
LDFR. L art. 59 lett. aLDFR, poi, prevede un’ eccezione dal divieto di frazionamento di cui
al’art. 58 LDFR. Queste eccezioni sono previste siccome si ritiene generalmente che
gualorasiain corso una procedura di bonificafondiaria, gli obiettivi perseguiti dallaLDFR
sarebbero sufficientemente coperti dalle disposizioni sulle bonifiche fondiarie (cfr. fra tanti
Beat Stalder, in Das bauerliche Bodenrecht, 2a ed., Brugg 2011 [in seguito: Commentario
LDFR], n. 1 e 26 ad art. 62 LDFR). Le eccezioni sono dunque concepite in modo
alternativo o sussidiario e paiono partire dal presupposto che debba per forza applicarsi o
I’uno o I’ atro sistema di limitazioni a diritto di disporre. In altre parole, si potrebbe
considerare che se, per qualunque motivo, non dovessero applicarsi le restri- zioni del
diritto sulle bonifiche fondiarie, andrebbe derogata |’ eccezione della LDFR e farebbero
stato comungue le restrizioni di cui allaLDFR. Va percio esaminato con precisione quali
limitazioni vadano osservate. Ai fini del presente giudizio interessa soprattutto I’ eccezione
di cui al’art. 59 lett. aLDFR. Lanozione di miglioramento [inteso: del suolo] ai sensi di
guesta dis- posizione normativa corrisponde a quella ancorata negli artt. 702 e 703 CC



(Margret Herrenschwand/ Christoph Bandli, Commentario LDFR, n. 8 ad art. 59 LDFR),
comprendente le correzioni di corsi d’acqua, prosciugamenti, irrigazioni, rimboschimenti,
strade, raggruppamenti di terreni e simili lavori. Per il caso in rassegna e rilevante
innanzitutto quella di raggruppamento di terreni prevista dalla legislazione cantonale sulle
bonifiche fondiarie.

E.53.3

Laproceduradi raggruppamento ai sensi dell’ art. 2 lett. ae b Legge sulle bonifiche
fondiarie si svolge nel modo descritto dall’ art. 4 dell’ Ordinanza d’ esecuzione dellalegge
sulle bonifiche fondiarie del Can- tone del Grigioni del 19 novembre 1980 (CSC 915.110;
in seguito: Ordinanza d' esecuzione), cominciando dalla determinazione del comprensorio ai
sens dell’art. 5 Legge sulle bonifiche fondiarie, passando dall’ accertamento delle
condizioni vigenti di proprieta e dalla stima, alla nuova assegnazione, per poi concludere
con |’ acquisto della proprieta, laripartizione delle spese e o scio- glimento dell’ operazione.
Classicamente | e tappe decisive sono innanzitutto la preparazione, il bando di
ricomposizione, la nuova assegnazione e |’ acqui-
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bando di ricomposizione e poi nuovamente dopo la nuova assegnazione. Nel periodo
intermezzo invece s applica solo lalegislazione sulle bonifiche fon- diarie (cfr. ct. F. 8) edi
massima € necessaria |’ approvazione da parte del Consorzio, ma non quella secondo la
LDFR, mentre nel campo d’ applica- zione della LDFR occorre di principio

un’ approvazione secondo laLDFR, manon quelladel Consorzio. | due regimi quindi si
intercambiano. Qualora non fosse deciso un bando di ricomposizione, la situazione si
complica sostanzialmente, poiché diviene piu difficile sapere quali restrizioni si appli-
chino e anche perché non €& piu chiaro se o fino a quando sia ancoraammis- sibile effettuare
delle disposizioni sul possesso vecchio.

E.54

Nella presente vertenza ci si trovavaa cavalo fradiverse fasi della procedura di
raggruppamento e proprio in un caso relativamente deli- cato come descritto. Si impone
tenerne conto adeguatamente nelle rifles- sioni seguenti, partendo dapprima dalla modalita
di scioglimento di compro- prieta mediante divisione materiale.

E.54.1

Esaminando il caso in rassegnadal lato temporale, € intanto chiaro che a momento
dell’inoltro delladomanda di conciliazione erain pieno corso una procedura di
raggruppamento terreni e che non era ancorain vigore la nuova assegnazione (vedi B. e C.
supra) ai sensi dell’ art. 28 Legge sulle bonifiche fondiarie. Ben ha pensato I’ attore qui
appellante dunque a cambiare il suo petito in sede d’' udienza di conciliazione, riferendosi
(anche) all’ antica parcellano. _ (consid. 3 supra). All’ epoca, infatti, non esistevano ancora
— rigpettivamente non erano ancora determinanti — |le particelle tran- sitorie con nuova
misurazione ufficiale della nuova assegnazione (ni. 11, 13 e 19) e tantomeno quelle attuali
di cui a registro fondiario federale (ni. _e ), entrato in vigore solo molto piu tardi. Vi era
unicamente I’ antica parcellano. _ coni terreni limitrofi, anch’ di possesso vecchio.
Alloranon era dun- que possibile ottenere un frazionamento materiale né in merito ale
parti- celle transitorie né in merito a quelle nuove.

E.54.2



Dopo il rilascio dell’ autorizzazione ad agire in data 15 luglio 2011, comunicatail 27 luglio
2011, — ma ancor primadell’inoltro dell’ azione a Tribunale distrettuale Berninail 25
ottobre 2011 — venne esposta pubbli- camente I’ opera di misurazione ufficiale. Questafu
approvatail 1° novembre 2011 (vedi C. supra). Con essa furono create le particelle
transitorie in vista dell’ assegnazione futura delle nuove particelle, laloro validita
rimanendo perd ancora sospesa. Per meglio dire, la nuova assegnazione ai sensi dell’ art. 28
Legge sulle bonifiche fondiarie non é altro che unaregolazione ab initio dei (nuovi) rapporti
di proprieta previsti sui terreni soggetti ala proceduradi bonifica. Contrariamente a quanto
S potrebbe pensare, tuttavia, essa non é sufficiente per permettere di disporre pienamente e
liberamente dei nuovi terreni come proprietario. In particolare non era ancora ammesso
sciogliere
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possibile un’immissione in possesso a sensi dell’ art. 35 Legge sulle bonifiche fondiarie
(cfr. il Messaggio del Governo al Gran Consiglio del 30 giugno 1980 relativo allarevisione
totale della Legge sulle bonifiche fondiarie e dell’ Ordinanza d’ esecuzione pagg. 169 segg.,
segnatamente il commento al’ art. 35 alla pag. 199), disposta dall’ ente responsabile, cioé
nellafattispecie dal Consorzio. L’ attore perd non ha chiesto unatale immissione in possesso
né tantomeno afferma di averne domandata una. Come fa valere giusta- mente I’ appellante,
per essere autorizzati a disporre pienamente delle nuove particelle nel senso di uno
scioglimento della comproprieta, invece, occor- reva ancoral’ acquisto della proprieta giusta
I’art. 36 Legge sulle bonifiche fondiarie, acquisto che é stato decretato solo in aprile 2014,
ovvero larga- mente dopo la chiusura della procedura di primo grado. Questa disposizione
prevede quanto segue: «Art. 36 Acquisto della proprieta 1 L’ acquisto della proprieta
avviene, dopo I’ entrata in vigore della nuova assegnazione, su proposta dell’ ente
responsabile mediante decreto del Governo. 2 Si pud disporre dei nuovi fondi assegnati solo
dopo I’ acquisto della proprieta e dopo laloro iscrizione nel registro fondiario.» In altri
termini senza detto decreto governativo e senzal’iscrizione nel registro fondiario non passa
la proprieta né sulle particelle transitorie né sulle nuove particelle ma rimane ancora quella
sulle vecchie parcelle, an- ch’essalimitata (vedi consid. 5.5. infra). 1l testo chiaro della
norma non per- mette altre conclusioni di quella esposta.

E.543

supra). Egli ritiene inoltre che questa Corte dovrebbe essere in pos- sesso di tuttala
documentazione necessaria per decidere anche sulla base della mutata situazione. Nello
statuire, avrebbe essenzialmente la scelta fra due possibilita: 1a prima sarebbe

I attribuzione dell’ intera particellano. _ integralmente alui, con indennizzo della
controparte per il m finorain pro- prieta dell’ appellante (ma non per lo stabile); la seconda
Invece consiste- rebbe nelladivisione in natura della particellano. . L’indennizzo di cui
ala
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proposti: (a.) in cambio I’ appellante riceverebbe la proprieta singola sull’ intera parti- cella
no. _ (finoram in proprietadell’ appellato), oltre a un conguaglio dade- finire dal giudice;
oppure (b.) acquisirebbe dall’ appellato per via di cessione la proprietasingola sulla
particellainedificatano. _ (finorainteramente in proprieta dell’ appellato), misurante 8806
m2 (di cui 3539 m2 di bosco), senza ulteriore conguaglio. Ladivisionein naturaal sens
della seconda variante invece prevedrebbe di staccare un terreno con una superficie
massima di 1000 m2 con I’ edificio no. d'ass. _, quest’ ultimo non servendo piu a scopi agri-



coli. Tale nuova particella andrebbe all’ appellato e sarebbe non agricola. | ri- manenti 10
202 m2 sarebbero ritirati dall’ appellante, la quale indennizze- rebbe |” appellato per quel
6468 m2 (m di 11 202 m2 — 1000 m2) ancora di sua (di lui) pertinenza, senza conguaglio
per lo stabile. Unatale divisione ver- rebbe peraltro approvatadal dipartimento competente,
secondo informa- zioni orali da lui assunte.

E.54.4

In ogni caso si costata che in questa primafase di procedura— semmai (vedi pero i
considerandi seguenti) — era possibile disporre solo ed esclusivamente delle parcelle di
possesso vecchio, fracui lano. _, e non (an- che) delle nuove particelle. In tal senso, come
s egiavisto sopra, il primo dis-
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rivelaerrato, dimodoché i primi giudici |’ hanno rettificato a giusto titolo con la
comunicazione della motivazione scritta. Per motivi di coerenza, pero, all’ epocail tribunale
di prime cure — oltre a detta precisazione — nella moti- vazione scritta avrebbe dovuto pure
dichiarare parziamente inammissibile |’ istanza nellamisurain cui |’ attore chiede lo
scioglimento della compro- prieta delle nuove particelleni. e, poiché cio non era per
nulla possibile. Il fatto cheil Tribunale distrettuale Bernina abbia accolto (integralmente)

I’ azione posa vari problemi, come sara spiegato nel seguito. Comunque sia, per le prossime
considerazioni varitenuto che fa stato il dispositivo di primaistanzarettificato di cui alla
comunicazione del 30 agosto 2012 (act. TD.1.9). Fermo staintanto che le parti, quando s
sono presentate davanti ai primi giudici, non potevano disporre né delle particelle transitorie
nédi quelle nuove.

E.55

Leopinioni delle parti divergono inoltre fortemente in merito alla possibilita di pronunciare
eiscrivere alloralo scioglimento della com- proprieta sull’ antica parcellano. _ nel
cosiddetto protocollo delle compra- vendite (vecchio registro fondiario).

E.55.1

Va precisato innanzitutto che la mera circostanza che la vecchia parcellain questione si
trovava nel comprensorio di una proceduradi bonificafondiaria e che era effettivamentein
pieno corso unatale proce- duranon esclude di per sé lo scioglimento della comproprieta
dell’anticaparcellano. _. Si e visto pocanzi che, malgrado fosse cresciutain giudicato la
nuova assegnazione basata sulla nuova misurazione ufficiale, non era ancora stato decretato
I’ acquisto della proprieta sulle nuove particelle ai sensi dell’ art. 36 Legge sulle bonifiche
fondiarie, percio era determinante unica- mente il possesso vecchio. E pur vero che giusta
I’art. 20 cpv. 1 Legge sulle bonifiche fondiarie I’ autorita incaricata dell’ esecuzione,

nell’ occorrenzail Consorzio, pud decidere per tutto il comprensorio o per parti di una
li- mitazione dellafacolta di disporre dei fondi di possesso vecchio. Corris- ponde anche
chein tal caso durante il cosiddetto bando di ricomposizione particellare per le modifiche di
diritto e di fatto dei fondi € richiestal’ appro- vazione del Consorzio, se queste modifiche
sono di natura tale da poter pre- giudicare il raggruppamento di terreni (art. 20 cpv. 2 Legge
sulle bonifiche fondiarie). Nellafattispecie e modifiche decretate dai primi giudici, cioelo
scioglimento della parcellano. _ mediante frazionamento materiale, toccano

sostanzia mente quanto previsto nella nuova assegnazione e potrebbero quindi senz’ atro
rientrare in quella categoria. Non sembra, pero, essere stato pubblicato nel Foglio ufficiale
un simile bando di ricomposizione. L’ art. 20 cpv. 3 Legge sulle bonifiche fondiarie



pretende poi espressamente che un tale bando di ricomposi zione debba essere menzionato
nel registro fon- diario. Come fa valere giustamente |’ appellato, perlomeno dagli estratti del
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sulla parcellano. _ non figurava una simile menzione. Non essendovi un bando di
ricomposizione, deve di principio essere possibile sollevare un’ a- zione di scioglimento
della comproprieta sulle parcelle del possesso vecchio. Otmar Hermann Banziger ha
sostenuto inoltre addirittura (ma prima che sia entratain vigore la Legge sulle bonifiche
fondiarie grigionese) che un bando di ricomposizione non avrebbe per effetto un blocco
assoluto del registro fondiario, bensi escluderebbe fral’ atro dei trasferimenti di proprieta
medi- ante negozi giuridici (Otmar Hermann Bénziger, Bodenverbesserungen, rechtliche
Probleme der landwirtschaftlichen Giiterzusammenlegungen und der Gesamtumlegungen,
diss. Basilea 1978, pag. 60). Cio sottintende e contra- rio che per esempio dei trasferimenti
di proprieta per via ereditaria, come sono intervenuti nella presente fattispecie (cfr. A.
supra), oppure eventual- mente anche quelli per viagiudiziaria, decretati da un giudice
(civile), reste- rebbero possibili nonostante un bando di ricomposizione. Ammettendo per
ipotesi che nell’ occorrenza vi sarebbe stato un tale bando di ricomposi- zione —il che non
trova sostegno negli atti —, a suo dire un’azione di sciogli- mento di comproprieta non
imporrebbe quindi a priori unareiezione dell’ azione. Nel caso in giudizio pero pud
rimanere apertala questione, visto il ragionamento seguente. In particolare si lascia aperta
la domanda a sapere se dei negozi giuridici (ad esempio una compravendita) sia possibile
durante tale fase della procedura di bonificafondiaria.

E.55.2

Si e visto che allora non era possibile disporre (liberamente) del possesso nuovo. Non
convincono invece interamente le ponderazioni dell’ Ufficiale del registro fondiario O.3
(act. A.3 dell’ 8 marzo 2013), dell’ Is- pettorato del registro fondiario e registro di
commercio (act. A.6 del 30 giugno 2013) e dello stesso Ispettorato assieme all’ Ufficio per
I" agricoltura e la geoinformazione (act. F.9 del 4 aprile 2007) con rinvio al’ art. 36 cpv. 2
Legge sulle bonifiche fondiarie e alla dottrina, laddove asseriscono che giadopo la
conclusione della misurazione ufficiale, rispettivamente con I’ en- tratain vigore della
nuova assegnazione, la procedura di raggruppamento debba essere considerata come
conclusa, dimodoché non sarebbe pit am- missibile giudicare azioni di diritto civile
concernenti il possesso vecchio ed effettuare le relative iscrizioni aregistro fondiario. Non
s intravvede tanto- meno perché le mutazioni dovrebbero essere possibili solo mediante
delle attestazioni interimistiche (cosiddetti «Interimszeugnisse»; vedi I’ act. F. 8) basate
sulla nuova assegnazione, strettamente parlando queste attestazioni provvisorie non
trovando acun fondamento giuridico formale nellalegisla- zione. Esse servono unicamente
afar tener conto della nuova assegnazione prima della sua entratain vigore. Non
corrisponde inoltre neanche che Ot- mar Hermann Banziger abbia affermato che il trapasso
di proprieta da parte del Governo abbia esclusivamente carattere formale, come viene
sostenuto
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considerazioni giuridiche senzariferimento alla versione attuale della L egge sulle bonifiche
fondiarie grigionese, il cui Messaggio governativo ai tempi non era nemmeno ancora stato
redatto. In materia, poi, egli ha sostenuto piuttosto che I’ iscrizione aregistro fondiario in
seguito al decreto governa- tivo sull’ acquisto della proprieta— e non il decreto stesso —sia
di carattere meramente formale, poiché il decreto governativo farebbe passare la pro- prieta



con effetto costitutivo (Otmar Hermann Bénziger, op. cit., pag. 110). Uno sguardo nel
Messaggio governativo (Messaggio del Governo a Gran Consiglio del 30 giugno 1980
relativo alarevisione totale della L egge sulle bonifiche fondiarie e dell’ Ordinanza

d’ esecuzione), segnatamente il com- mento all’ art. 36 alla pag. 199, conferma che egli ha
ragione anche in merito allalegge vigente.

E.55.3

Se non vi & un bando di ricomposizione, come si e visto, fino alla conclusione della
procedura di bonificafondiariadi principio deve dun- que essere possibileinoltrare e
giudicare azioni basate sul possesso vecchio, quest’ ultimo essendo ancora determinante.
Con ladecisione di diritto civile tuttaviail nuovo proprietario di una parcella subentra, a
tutti gli effetti, nella proceduradi bonificafondiariaa posto del suo predecessore giuridico
(Otmar Hermann Bénziger, op. cit., pagg. 61 seg.). La decisione porta quindi solo aun
trapasso della proprieta sul possesso vecchio, il quale sara poi sostituito dalla nuova
assegnazione, ma non tange in alcun modo la nuova assegnazione stessa come risulta dalla
procedura di raggruppamento di ter- reni. In tal senso al momento dell’inoltro dell’ azione il
25 ottobre 2011 (o meglio, pochissimo tempo dopo) secondo il diritto sulle bonifiche
fondiarie al giudice civile eradi principio possibile sciogliere la comproprieta sull’ an- tica
parcellano. _cosi come richiesto dall’ attore, purché non vi siano state restrizioni al diritto
di disporre (in particolare consid. 5.3. supra). Si ram- menta pero che la procedura di
bonificafondiaria non e toccata né alterata da questa mutazione. Con la nuova assegnazione
sono create le future parti- celle (dapprima quelle transitorie) e sono fissati | rapporti di
proprieta su di esse in modo vincolante e definitivo. In atri termini, dal momento dell’ ac-
quisto della proprieta (art. 36 Legge sulle bonifiche fondiarie) fa stato solo ed
esclusivamente quanto stabilito con la nuova assegnazione. Se, dunque, lanuova
assegnazione di cui alla proceduradi raggruppamento di terreni non prevede un
frazionamento dei terreni facenti oggetto della proceduracivile e di conseguenzatale
frazionamento contrasta gli scopi della procedura di bonificafondiariain modo
Incompatibile con essg, il frazionamento decade e causail decreto governativo sull’ acquisto
dellaproprietal’ attore — malg- rado la decisione di diritto civile alui favorevole — non
diventa durevolmente proprietario dei fondi frazionati aggiudicatigli dal giudice civile.
Occorre quindi atale scopo per forza ancora che la decisione del giudice civile possa
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non é dato nel caso di un frazionamento materiale. Diversa potrebbe essere |a situazione
invece per le altre modalita di scioglimento di comproprieta, ad esempio mediante
licitazione ai pubblici incanti. Quest’ ultima questione puo pero essere | asciata aperta.

E.554

Nellafattispecie la nuova assegnazione ha sciolto | antica par- cellano. _, attribuendola alla
particellatransitoriano. 19 e aparti di altre par- ticelle transitorie limitrofe. Siccome la
decisione qui impugnata regola uni- camente i rapporti di proprieta sul possesso vecchio
(vedi consid. 3 supra) e non tange — siccome non lo poteva fare — la nuova assegnazione,
essa rimane priva d’ effetto dopo I’ acquisto della proprieta decretata dal Governo. In tal
senso le particelle restano nel comprensorio della proceduradi bonificafon- diariae
anziché giungere allo scioglimento dell’ antica parcellano. _ medi- ante frazionamento, con
I” acquisto della proprieta giustal’ art. 36 Legge sulle bonifiche fondiarie si approda a
dissolvere le particelle transitorie di nuova assegnazioneni. 11, 13 e 19 eaintrodurre e



aggiudicare poi definitivamente le particelle attuali di cui a registro fondiario federale. Di
conseguenza, no- nostante abbia esercitato lecitamente il suo diritto allo scioglimento della
comproprieta secondo il diritto civile, nellamisurain cui harichiesto (e gli & stato
concesso) il frazionamento materiale, gli sforzi dall’ attore sono stati in- trapresi invano.
Considerando ancora che giaa momento dell’inoltro dell’ a zione era chiaro che mancava
poco tempo a decreto governativo sull’ acqui- sto della proprieta, intervenuto solo in sede
d’ appello con effetto dal 1° aprile 2014, e che quindi si avrebbe ragionevolmente potuto
esigere dall’ at- tore di attendere questo breve periodo, nellamisurain cui voleva ottenere la
divisione materiale si potrebbe pure plausibilmente categorizzare I’ istanza quale azione
sollevatain tempi inopportuni ai sensi dell’ art. 650 cpv. 3 CC (per lanozione legale di
intempestivitaai sensi di questa disposizione e per atri esempi cfr. anche Benno Schneider,
Das Schwei zerische Miteigentums- recht, diss. Berna 1973, pagg. 178 seg.; Robert Haab,
op. cit., n. 2 ad artt. 650 e 651 CC; Peter Liver, op. cit., pag. 83; Arthur Meyer-Hayoz, op.
cit., n. 36 segg. ad art. 650 CC; Christoph Brunner/Jirg Wichtermann, op. cit., n. 19 segg.
ad art. 650 CC; Paul-Henri Steinauer, op. cit., n. 1184 seg.).

E.55.5

Larichiestadi frazionamento materiale sarebbe nondimeno stata priva di prospettive di
successo anche se nella procedura di diritto civile si dovesse sciogliere la comproprieta
tenendo conto della nuova assegna- zione oppure invece se si concedesse allo scioglimento
del possesso vecchio come discusso un effetto anche sulla nuova assegnazione. Difatti, se si
volesse tener conto della nuova assegnazione, come acclarato, non sarebbe possibile
sciogliere la comproprieta mediante frazionamento. Viceversase si volesse accordare allo
scioglimento del possesso vecchio un effetto (succes- sivo) pure sulla nuova assegnazione
che allora era gia cresciutain giudicato,
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scioglimento di comproprietail giudice indubbiamente non sarebbe autoriz- zato a creare
rapporti di proprieta che stanno in contraddizione con la pro- cedura di bonificafondiaria
che eraormal quasi conclusa, nella quale con la nuova assegnazione venne perseguito un
miglioramento del suolo. In una procedura di bonificafondiariacomelo éil
raggruppamento di terreni, in- fatti, ogni proprietario — e cosi segnatamente anche |’ attore
nel caso in giu- dizio —halapossibilitadi esprimersi nel Consorzio e di proporre delle solu-
zioni (cfr. art. 16 cpv. 2 Legge sulle bonifiche fondiarie e artt. 9 segg. Ordinanza

d’ esecuzione), ad esempio anche chiedere |o scioglimento della comproprieta mediante
frazionamento o atro. Sulle proposte decide poi il Consorzio, di regola a maggioranza
semplice dei proprietari. Sel’ attore harinunciato a presentare simili richieste oppure se la
nuova assegnazione e stata decisa senza tener conto delle eventuali proposte dell’ attore nel
senso descritto, cio significa che devono esserci stati motivi sostanziali contrari aunatale
soluzione, in particolare contro il frazionamento. Non puo invece es- sere lo scopo legittimo
di un’azione di diritto civile di correggere un risultato spiacevole di una procedura di
bonifiche fondiarie. Se — come nella fattispe- cie — é richiesto lo scioglimento da decretare
dal giudice civile secondo ap- prezzamento, il giudice deve effettuare |o scioglimento in
modo tale che ri- manga consono a quanto deciso con la nuova assegnazione secondo la
proceduradi bonificafondiaria. Qualora cio non fosse possibile, vi € una ma- nifesta
contraddizione fra gli obiettivi perseguiti con la proceduradi bonificafondiariae gli
interessi dell’ attore che ha chiesto lo scioglimento della com- proprieta. Intal caso o deve
essere esatto dall’ attore di attendere che sia por- tata a termine la procedura di



raggruppamento di terreni e di differire!’inol- tro della sua azione fino a quel momento,
nellamisurain cui aloral’ azione &€ ancora necessaria e possibile, o il giudice deve scegliere
un modo di sciogli- mento di comproprieta consono agli scopi della proceduradi bonifica
fon- diaria

E.55.6

Oltre atutto, come si e visto, vi sarebbero state da verificare pure le altre restrizioni alla
libertadi disporre dei fondi. Comerilevagiusta- mente |’ Ufficio del registro fondiario O.3
siano richiamati in particolarei divieti di frazionamento di cui all’art. 58 LDFR e all’ art. 88
LICC, purché s applichino, cioé nellamisurain cui non sia data un’ eccezione
sufficiente. Gia da sempre le parti, quali proprietari fondiari, non erano dungque comple-
tamente libere di disporre a piacimento dei loro fondi.

E.5.6

Infine, per mero scopo di completezza, sia fatto ancora un cenno all’ affermazione

dell’ appellante che sostiene che i diritti reali limitati non sa- rebbero ancora stati epurati e
che anche questo osterebbe allo scioglimento della comproprieta. Giustal’ art. 32 Legge
sulle bonifiche fondiarie con la nuova assegnazione dovrebbero essere stati epurati anche i
diritti reali limi-
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Con- siglio del 30 giugno 1980 relativo allarevisione totale della L egge sulle boni- fiche
fondiarie e dell’ Ordinanza d’ esecuzione pagg. 169 segg., segnatamente il commento all’ art.
32, pag. 198). L’ Ufficio del registro fondiario O.3_rinviainoltre a Otmar Hermann
Banziger (op. cit., pagg. 99 seg.), il quale considerain modo plausibile che con lanuova
assegnazione il possesso vecchio e con esso i diritti reali limitati si estinguerebbero, il che
sarebbe una parte essen- ziale della fase della nuova assegnazione. Non si intravvede quindi
cosa 0 quale vantaggio debba poter trarre I’ appellante dalle presenti circostanze, essendo
chiaro che nell’ occorrenza la nuova assegnazione era gia cresciuta in giudicato quando si
tratto di statuire sull’ azione.

E.5.7

Riassumendo, dunque, ladecisione dei primi giudici s rivelaes- ser stata errata, poiché
non avrebbero (piu) potuto decretare o sciogli- mento della comproprieta dell’ antica
parcellano. _ mediante frazionamento, e di principio sarebbe stata da annullare
rispettivamente riformare. Ne va tenuto conto adeguatamente nella liquidazione delle spese
giudiziali di primaistanza. Tuttavia, nel frattempo essendo stato decretato |’ acquisto della
proprieta ed essendo entrato in vigore il registro fondiario federale, oggi I’ antica parcella
no. _ non esiste piu. Essa e stata sostituitafral’ altro dalla nuova particella attuale no. _ e da
altri terreni adiacenti. Percio questa parte dell’ azione diviene priva d’ oggetto, cosicché essa
va parziamente stralciata dai ruoli. Resta da vedere se cio concerne I’ intera azione o meno.

E.58

A prescindere di quanto esposto finora, pero, va precisato per finire ancoracheil
sollevamento in tempi inopportuni dell’ azione ai sensi dell’ art. 650 cpv. 3 CC i riferisce
soltanto allamodalita di scioglimento me- diante divisione materiale, poiché unasimile
divisione contrasta tipicamente in modo incompatibile gli scopi della procedura di bonifica
fondiaria. Non € da escludere a priori invece che ai primi giudici, di massima, sarebbe stato
possibile sciogliere la comproprieta sullavia delle altre modalita, segnata- mente mediante



vendita all’ asta (vedi il ragionamento seguente al consid. 6 infra). L’ attore aveva difatti
espressamente lasciato al giudice la sceltadel modo piu consono per 1o scioglimento della
comproprieta.

E.6

Resta da statuire se sia possibile oggi accogliere (parzialmente) I’ azionein causa e
sciogliere la comproprieta, tenendo conto che si tratta or- mai del nuovi fondi (particelle ni.
__e_, vedi consid. 3 supra) e checi s trova confrontati con una situazione giuridicain gran
parte diversa, ora che € stato eseguito |’ acquisto della proprieta con effetto dal 1° aprile
2014, cioé dopo la chiusura della procedura di bonificafondiariae |’ introduzione del
registro fondiario federale.

E.6.1

Nell’occorrenzail presidente della prima Camera civile hainvi- tato le parti a presentare
osservazioni in merito alla nuova situazione (vedi L. supra).
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E.6.1.1

A tale merito |’ appellante fa valere con |le osservazioni del 1° settembre 2014 (act. A.10)
chelaparticellano. _ non potrebbe costituire I’ og- getto dell’ azione, poiché essa sarebbe di
proprieta esclusiva dell’ appellante, dimodoché in questo punto I’ azione andrebbe respinta.
Resterebbe da giu- dicare solo lo scioglimento per i fondi agricoli ni. _e . Tenuto conto
che nes- suna delle parti ne richiederebbe |’ assegnazione in base dla LDFR, la cessa- zione
della comproprieta sarebbe da eseguire giusta gli artt. 650 seg. CC. L’ appellato chiederebbe
ladivisione in natura, eventualmente I’ attribuzione della particellano. _in suo favore e

|” attribuzione del fondo no. _ al’ appel- lante. Queste richieste contraddirebbero I’ art. 651
cpv. 2 CC. Ladivisione in natura non potrebbe entrare in considerazione causa quanto
previsto all’ art. 88 cpv. 3 LICC, giacché mancherebbe I’ autorizzazione del Dipartimento
dell’interno e dell’ economia pubblica dei Grigioni [dal 1° gennaio 2007 de- nominato
Dipartimento dell’ economia pubblica e sociaita]. Secondo giuri- sprudenzadel Tribunale
federale (giacitata sentenza 5A_522/2013 consid. 4.3.3.), una decisione di un tribunale
civile non potrebbe sostituire un simile permesso. Di conseguenza nella fatti specie questa
Corte potrebbe sola- mente ordinare unalicitazione ai sensi dell’ art. 651 cpv. 2 in fine CC,
anche se le parti non avrebbero sollevato unarichiesta esplicitain tal senso. Dato che non
sarebbero ravvisabili motivi per unalicitazione trai comproprietari, nel caso concreto
potrebbe entrare in considerazione soltanto unalicita- zione ai pubblici incanti. Se

I” appellato non fosse d’ accordo con questo modo di procedere, egli sarebbe libero di ritirare
le proprie pretese.

E.6.1.2

Con osservazioni del 9 settembre 2014 (act. A.11) I’ appellato controbatte all’ appellante che
essa avrebbe ottenuto la proprieta della casano. d’'ass. e che per motivi di equital’ altro
edificio (stalla con fienile) no. d' ass. _ andrebbe ora attribuito alui, cosi come avrebbero
correttamente de- ciso i primi giudici. Essi avrebbero inoltre ritenuto a ragione che non
sarebbe dovuto alcun conguaglio per laripartizione daloro decisa— perlomeno non per cio
che attiene a detto edificio — e |’ appellante non avrebbe impugnato né formulato delle
considerazioni in merito aquesta conclusione del giudici di prime cure. L’ appellato dichiara
poi al’indirizzo della Corte giudicante che al momento dell’ inoltro della sua azione egli



avrebbe gia previsto questa nuova costellazione, chiedendo difatti ai primi giudici lo
scioglimento non solo della parcella vecchia, bensi anche di quelle nuove (vedi consid. 3.2.
e

E.6.2

Si ricorda nuovamente (cfr. consid. 3.4. supra) che nell’ occor- renzanon € (piu) in
questione |’ edificio no. d'ass. _ situato sulla nuova parti- cellano. _, quest’ ultima essendo
stata interamente aggiudicata all’ appellante in proprieta singola (act. B.4.a). Non puo quindi
neanche essere dato seguito alarichiesta della convenuta (qui appellante) formulataalla
cifra2 delle do- mande nelle osservazioni del 1° settembre 2014 (act. A.10) di respingere
I’a zione in questo punto, poiché I’ appellato giustamente non hamai chiesto 1o
scioglimento della particellano. _, non essendo in comproprieta. In questa misura non puo
essere entrato nel merito dell’ appello. Tuttavia s rammenta che € statal’ autorita precedente
a suscitare questa confusione presso |’ ap- pellante, avendo erroneamente statuito nel primo
dispositivo del 3 maggio 2012 (TD.1.8) lo scioglimento della comproprieta anche della
particellano. . Si trattadel resto solo di un punto subordinato, cosicché puo rimanere inter-
amente irrilevante per laliquidazione delle spese giudiziarie. Rilevanti sono quindi
esclusivamente ancorai fondi ni. _e . Lapar-ticellano. _conlastallano. d'ass.
oggetto principale del presente dissenso, € rimastain comproprieta frale parti ma oggi non
piu in ragione di metacias- cuno, bensi di m afavore dell’ appellato e m afavore

dell’ appellante. Nel caso del terreno inedificato e prevalentemente forestale della particella
no. _, i rapporti di proprietaattuali sono uguali aquelli dell’ altra particella (m in proprieta
dell’ appellato e m in proprieta dell’ appellante). La particellano. _ misura complessivi 1268
m2 (act. B.4.b), laparticellano. _ ne comportainvece

E.6.3

E preso atto del fatto che entrambe |e parti sembrano partire dal presupposto che sia
possibile decidere, in questa sede, sullarichiestadi scioglimento della comproprieta sulle
nuove particelle. Le parti paiono di- fatti perfino essere d’ accordo sul principio dello
scioglimento. Cosl la parte
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sull’art. 650 cpv. 1 CC, puod ormai essere accolta, poiché si pud costatare che di principio
nulla osta ormai (piu) alo scioglimento della comproprieta sulle particelle in causa.

E.64

Come si & dovuto costatare, si applicaormai di nuovo laLDFR conil suo sistema di
restrizioni a diritto di disporre dei fondi agricoli (vedi anche la citata sentenza del
Tribunale federale 5A_522/2013) — purché le par- ticelle entrino nel campo d’ applicazione
della LDFR. Secondo I'art. 6 cpv. 1 LDFR e agricolo il fondo che si presta alla gestione
agricola o orticola (per piu dettagli vedi Eduard Hofer, in Commentario LDFR, osservazioni
preli- minari agli artt. 6-10 LDFR e I’intero commento al’ art. 6 LDFR). Quali fondi sono
intesi quelli ai sensi dell’ art. 655 CC (qui lavariante di cui al’art. 655 cpv. 2 cifra4 CC).
Giustal’art. 3cpv. 1 LDFR le disposizioni dellaLDFR s appli- cano, salvo disposizione
contraria, ale quote di comproprietadi fondi agri- coli. L’art. 2 cpv. 3 LDFR esclude
tuttavia |’ applicabilita per i fondi di meno di 25 are non facenti parte di un’ azienda agricola.
Non essendo stato asserito da nessuna delle parti e non essendovi indizi per unataletes, s
puo pacifica- mente presumere che nel caso dei terreni in questione non si tratti di un’ azi-
enda agricola. Il nuovo capoverso 4 di detta disposizione, in vigore dal 1° gennaio 2014,



non interessa nella fattispecie, i nuovi diritti di proprieta sulle particelle essendo gia stati
iscritti nel registro fondiario. Contrariamente alla particellano. _, laparticellano. _ quindi
non e soggettaalla LDFR, non rag- giungendo la predetta soglia di superficie minima. Le
seguenti considerazioni concernenti la LDFR toccano dunque unicamente la particella no.
_, laparti- cellano. _ essendo disciplinata semmai dallaL1CC.

E.64.1

In merito all’ autorizzazione per |’ acquisto di fondi agricoli previsto dall’art. 61 LDFR si
costata che, malgrado decada |’ eccezione di cui al’ art. 62 lett. f LDFR inizialmente fatta
valere dall’ appellato, permane an- cora quellagiustal’ art. 62 lett. ¢ LDFR, cosicché
comunqgue sia per I’ acquisto non € necessaria un’ autorizzazione (Beat Stalder, in
Commentario LDFR, n. 13 segg. e 26 seg. ad art. 62 LDFR). La procedura di bonifica
fondiaria es- sendo stata conclusa, non € inoltre piu data nemmeno |’ eccezione di cui all’ art.
59 lett. aLDFR al divieto di frazionamento. In questo caso perd non vi € nessun’ altra
eccezione, cosicché torna applicabile laregola principale di cui all’ art. 58 LDFR.

Nell’ occorrenza entrain rassegna solo il caso del cpv. 2 di dettadisposizione che vietala
suddivisione in particelle di meno di 25 are, lasciando ai Cantoni la possibilita di fissare
superfici minime piu estese (vedi le riflessioni seguenti sullaLICC).

E.6.4.2

Come gia spiegato (consid. 5.3. supra), I’art. 88 cpv. 1 LICC vi- etail frazionamento di
fondi forestali in particelle di misurainferiore a50 are e di altri fondi in particelle di misura
inferiore a 12 are, per quanto il di- ritto federale non preveda altre regolamentazioni. La
seconda parte di que-
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derale, il che suscita dubbi quanto all’ applicabilitain vista ad esempio delle disposizioni
dellaLDFR. Si puo pero plausibilmente ritenere che tale riserva sia daintendere pit che
altro come rammento delle disposizioni vincolanti del diritto federale. In altre parole a
mente di questa Corte nella fattispecie fanno stato le superfici minime definite dal diritto
cantonale (art. 88 cpv. 1 LICC), in derogaa quelle dellaLDFR. Nel caso in giudizio,
misurando poco piu di 12 are (1268 m2), alla particellano. _non s applica comunque la
LDFR e, causa quanto previsto dall’ art. 88 cpv. 1 LICC, essanon puo piu essere nuo-
vamente frazionata o, per usare laterminologiadel CC, «divisain natura», poiché &
impossibile dividerlain due particelle daameno 12 are I’ una. Per questa particella dunque
entrano in rassegna soltanto le altre modalita di scioglimento della comproprieta. Per cio
che attiene invece alla particellano. _ le varianti proposte dall’ appellato rispettano entrambi
i limiti, saquello dellaLDFR siaquello della L1CC. Sotto quest’ aspetto non violano quindi
il divieto di frazionamento.

E.6.4.3

Oltre alelimitazioni di cui al’art. 88 cpv. 1 LICC, come af- ferma giustamente

I’ appellante, vi e pero anche il capoverso 3 che vietadi suddividere nuovamente fondi
assegnati in una procedura di raggruppa- mento di terreni. Al capoverso 4 poi e previstala
possibilita di autorizzare eccezioni per motivi importanti. Per |” autorizzazione a
frazionamento & competente il Dipartimento dell’ economia pubblica e socialita, per il
frazio- namento di particelle forestali invece il Dipartimento costruzioni, trasporti e foreste.
Agli atti non figura nessun’ autorizzazione simile. Nessuna delle parti poi favalere di averne
richiesta una. L’ appellato afferma tuttavia nel senso che questa Corte potrebbe autorizzare



lel stessa un’eccezione. L’ appellante sostiene il contrario, basando la sua argomentazione
sulla sentenza del Tri- bunale federale 5A_522/2013 del 23 aprile 2014. Effettivamente la
massima Corte elvetica ha ritenuto in questa decisione non pubblicata nella raccolta
ufficiale che su eccezioni al divieto di divisione materiale (inteso: ai sensi dell’art. 58 cpv. 1
LDFR) e su autorizzazioni al’ acquisto (inteso: ai sensi dell’ art. 61 LDFR) decidono le
autorita cantonali competenti e non i tribu- nali civili in contese di diritto al’ attribuzione. I
caso alabase di quella de- cisione non € identico a quello presente, bensi vi ci si puo rifare
per lapro- blematicain rassegna. Non s'intravvede difatti perché dovrebbe essere possibile
al giudice civile decidere su eccezioni a divieto di frazionamento di cui alaLICC —o per
quello anche ai sensi dellaLDFR —se non lo einvece per le eccezioni al divieto di divisione
materiale. Riassumendo quindi va se- guito il ragionamento fatto dall’ appellante in questo
punto, concludendo in- fine che entrambe e particelle in questione, sialano. _sialano. _,
non pos- sono essere divise in natura se non con un’ autorizzazione del Dipartimento
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giudice civile con I'istanza di scioglimento e non pud essere presentatain se- guito, il
giudice non potendo pronunciare una decisione condizionale. In tal senso nellafattispecie la
richiesta di divisione in natura va respinta e non va approfondita.

E.6.4.4

A merotitolo di completezzain materiadella LDFR sia men- zionato ancorachel’ art. 36
cpv. 2 LDFR permette, sei rapporti di compro- prieta su un fondo agricolo costituiti per
contratto sono sciolti, a ognuno dei comproprietari di domandare |’ attribuzione del fondo.
Cio tuttavia soltanto a condizione che I’ interessato sia proprietario o disponga
economicamente di un’ azienda agricola e che il fondo sia ubicato nel raggio d esercizio
dell’a zienda secondo I’ uso locale. Entrambi i presupposti non sono adempiuti. Non
occorre quindi indugiare oltre a questo proposito. 6.5.Vanno ora analizzati ancorai modi
delladivisione previsti dallalegge. Essi sono disciplinati dalla disposizione generale di cui
al’art. 651 CC, laLDFR guale lex specialis non avendo trattato la questione. 6.5.1. L’ art.
651 CC prevede chelo scioglimento s effettua mediante divisione in natura, mediante la
vendita a trattative private o agli incanti con divisione del ricavo, 0 mediante cessione della
cosaad uno o pit dei compro- prietari compensando gli altri (cpv. 1). Qualorai
comproprietari non s ac- cordino circail modo di divisione, il giudice ordinaladivisione
dellacosain natura, e qualora questa non si possa fare senza notevole diminuzione del
valore, ne ordinalalicitazione frai comproprietari o0 a pubblici incanti (cpv. 2). Trattandosi
di divisione in naturala differenza dei lotti puo essere conguagliatain denaro (cpv. 3).
6.5.2. Lalegge havoluto dare la precedenza alla libera disposizione delle parti di scegliere
insieme il modo piu appropriato per sciogliere laloro comproprieta, dando loro massima
liberta quanto a contenuto del loro ac- cordo. Se un consenso non é stato raggiunto, pud
essereinterpellato il giu- dice civile. Nellasuadecisioneil giudice € libero, ma deve teners
alevari- anti disciplinate all’ art. 651 cpv. 2 e hon puo, ad esempio, ordinare lavenditaa
trattative private o addirittura aggiudicare lui stesso la cosaall’ uno piutto- sto che all’ altro
comproprietario con conguaglio in denaro (vedi PTC 1970 no. 22 e PTC 2011 no. 1 consid.
5.e; cfr. inoltre la sentenza del Tribunale fe- derale 5A_522/2013 del 23 aprile 2014 consid.
5). Egli puo tuttavia scegliere la variante la piu adeguata alle circostanze, considerando la
natura della cosain comproprieta e |’ equita. Egli tiene conto delle situazioni delle parti, dei
loro bisogni e anche delle loro intenzioni (cfr. la sentenza della Cameracivile del Tribunale
cantonale dei Grigioni ZF 99 20 consid. 2 conrinvio allaDTF 100 11 187 e la sentenza del



Tribunale federale 5C.164/2001 del 5 novembre 2001 consid. 2, decisione emanata su
ricorso contro la sentenza della Camera civile del Tribunale cantonale dei Grigioni ZF 00
71 del 12 dicembre 2000).
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costituisce un’ eccezione a principio dispositivo (cfr. I'art. 58 CPC). 6.5.3. Nel caso della
divisionein naturail giudice prende inoltre e misure necessarie negli interessi delle parti
secondo libero apprezzamento. Nel caso della vendita al’ asta compete alui decidere se
limitarlaa soli com- proprietari o invece aprirlaai pubblici incanti, senza che debba
favorireapriori I’unao I’ dtravariante (Ie opinioni in dottrina divergono pero legger- mente
in questo punto). Lavenditaal pubblici incanti pud essere ordinata anche successivamente,
selavenditaall’ astafrai comproprietari € rimasta priva di successo. Oltre a tipo di vendita
all’ asta, il giudice pud —ma secondo questa Camera non deve — statuire anche sulle
condizioni dell’ asta, ad esem- pio le modalita di pagamento (cfr. ZBGR 77/1996 pagg. 367
seg.). A tale scopo semmai vanno udite le parti e le modalita devono essere scelte in modo
che possa essere aggiudicato il fondo in tempi ragionevoli. Se decide di fissare un’ offerta
minima, deve anche ordinare un secondo incanto per il caso che non si giungesse

all’ aggiudicazione. Per il secondo incanto non puo invece piu essere decretata un’ offerta
minima. Si applicano gli artt. 229 segg. CO (vedi per piu dettagli sull’intero tema Benno
Schneider, op. cit., pagg. 179 segg.; Robert Haab, op. cit., n. 5 e 8 segg. ad artt. 650 e 651
CC,; Peter Liver, op. cit., pagg. 81 segg.; Arthur Meyer-Hayoz, op. cit., n. 18 segg. ad art.
651 CC; Pascal Simonius/ Thomas Sutter, Schweizerisches Immobiliarsachenrecht, vol. 1,
Basilea 1995, § 14 n. 116; Christoph Brunner/ Jirg Wichtermann, op. cit., n. 1 segg. ad art.
651 CC; Paul-Henri Steinauer, op. cit., n. 1188 segg.). 6.5.4. Si ricordano infine ancorai
diritti di prelazione legali del com- proprietario di cui al’art. 682 CC e dell’ affittuario di cui
agli artt. 47 cpv. 2 e semmai 49 cpv. 2 LDFR (vedi I'art. 682a CC) che possono essere
esercitati anche in caso di incanto forzato (cfr. |I’art. 681 CC). Non convince atale pro-
posito il commento di Benno Studer, I’ esercizio del diritto di prelazione dovendo essere
possibile, amente della Corte giudicante, anche in caso di scioglimento della comproprieta
(Benno Studer, in Commentario LDFR, n 6 ad art. 36 LDFR). Il diritto di prelazione deve
INvece necessariamente essere esercitato in occasione dell’ asta stessa e alle condizioni
fissate per quella (vedi Heinz Rey / Lorenz Strebel, in Basler Kommentar zum Zivilge-
setzbuch 11, op. cit., n. 2 ad art. 681 CC e n. 2 ad art. 682a CC con rinvii). Tut- tavia, per
usufruire del diritto di prelazione secondo I’ art. 47 cpv. 2 LDFR occorre che (lett. a) sia
scaduta la durata legale minima dell’ affitto prevista dalle disposizioni della Legge federale
sull’ affitto agricolo del 4 ottobre 1985 (LAAgr; SR 221.213.2), nell’ occorrenza sei anni ai
sens dell’art. 7 cpv. 1 LAAGgr, e che (lett. b) I’ affittuario sia proprietario o disponga
economica- mente di un’azienda agricola e il fondo affittato sia ubicato nel raggio d eser-
cizio dell’ azienda secondo |’ uso locale. Nel caso in rassegna nessuna delle parti hareso
sufficientemente plausibile che cio siail caso. Difatti non é stato
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Di conseguenza si puo ragionevolmente presumere che non vi sia alcun affittua- rio con
diritto di prelazione.

E.6.6

Comesi évisto, nel caso in giudizio le parti non hanno trovato un accordo fradi loro per lo
scioglimento della comproprieta e una divisione in natura non entrain considerazione per i
motivi delucidati per esteso. Re- sta dunque solo lavendita all’ asta, siaquellafrai



comproprietari siaquellaai pubblici incanti. Tuttavias rilevache |’ attore qui appellato non
hamai chiesto unatale venditaall’astaei primi giudici non si sono mai chinati su questa
modalitadi scioglimento, avendo dato la precedenza alla divisione in natura. Essendo pero
gia passato parecchio tempo e considerato che in defi- nitiva questa Cameraritiene che

nella fattispecie non si imponga necessaria- mente fissare le modalita concrete della vendita
al’asta, s giustifica decidere in questa sede il modo concreto di scioglimento di
comproprieta per termi- nare una volta per tutte il disputo. Nell’ occorrenzasi é costatato
che non dovrebbero esserci degli af- fittuari con diritti di prelazione. Cionondimeno, va
ricordato ancora che per I’ acquisto di un fondo agricolo comelo € la particellano. _ (ma
non la parti- cellano. _, questa non rientrante nel campo d’ applicazione dellaLDFR), giusta
I’art. 63 LDFR € necessaria un’ autorizzazione. Questa e rifiutata se |’ acquirente non
coltivatore diretto (lett. a), & stato pattuito un prezzo esor- bitante (lett. b), o il fondo da
acquistare e ubicato fuori del raggio d’ esercizio dell’ azienda dell’ acquirente secondo |’ uso
locale. Ai sensi dell’art. 63 cpv. 2 LDFR il motivo di rifiuto del prezzo esorbitante non &
pertinente seil fondo agricolo & acquistato nell’ ambito di una procedura di realizzazione
forzata. In conclusione, conviene decretare in questa sede che lo sciogli- mento della
comproprieta sulle due particelleni. _ e vada eseguita sepa- ratamente, essendo

applicabili regole diverse alle due particelle, e che esso vada fatto mediante licitazione ai
pubblici incanti, senza che questa Corte fissi i dettagli dellavenditaall’ asta.

E.6.7

Per tutti questi motivi, I’ appello va accolto nel senso del consi- derandi, nellamisurain cui
ericevibile (consid. 6.2. supra). La decisione im- pugnata va annullata e |’ azione va accolta
parzial mente (scioglimento delle nuove particelle), nellamisurain cui non e stralciata dai
ruoli perché dive- nuta priva d’ oggetto (scioglimento della vecchia parcellano. ). ZK1 12
63 Decisione del 22 aprile 2015

E.11
202 m2 (act. B.4.c).
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