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Regeste

Sentenza o decisione senza scheda

Erwagungen

E.1l

Larettificanel registro fondiario di iscrizioni e annotazioni — rispettivamente di
cancellazioni —inesatte e indebite sin dall'inizio e disciplinatadagli art. 975e 977 CC. La
primanormariguardal'ipotes di operazioni eseguite senza causalegittima, ovvero senza
che ne fossero adempiute le condizioni sostanziali (vizio nel titolo di acquisto o nella
richiestadi iscrizione). La seconda s riferisce all'ipotesi di operazioni eseguite "per isvista'
(art. 98 cpv. 1 RRF), ovvero per inavvertenza dell'ufficiale, sicché l'iscrizione o
I'annotazione — rispettivamente la cancellazione — non corrisponde ai documenti
giustificativi, di per sévalidi e legittimi. Unaviapreclude I'altra (DTF 117 |1 44 consid. 4b,
confermatain DTF 123 |11 349 consid. 1b). La possibilita dell'art. 977 CC decade, in ogni
modo, ove un terzo acquisti I'immobile facendo assegnamento in buona fede sul contenuto
del registro, quand'anche lo strumento di pubblicita fondiaria vigente nel Cantone non abbia
laforza giuridica positivadel registro fondiario previsto dal diritto federale. In quest'ultima
eventualita rimane solo |'azione dell'art. 975 CC, laquale e data perd solo per contestare
iscrizioni, modificazioni o cancellazioni ingiustificate, non per censurare mancate
iscrizioni, a cui riguardo non e piu dato alcun rimedio (DTF 123 111 350 consid. 2).

E.2

Nellafattispecie I'Ufficio dei fallimenti del Distretto di hainvitato il 9 giugno
1997 I'ufficiale del registro fondiario a cancellare —tral'altro — I'iscrizione provvisoria
dell'ipoteca legale collettiva gravante | e proprieta per piani n. (acquistata
al'astada : doc. M1), e (acquistate
al'astada : doc. M2, M3, M4, M5, M6, M7 e M8), gia
appartenenti ala . Larichiesta, pervenuta all'ufficiale

del registro il 26 giugno 1997, e stata eseguitail giorno stesso. Fraintendendo lalocuzione
"dacancellars totalmente” riferita, nelle otto richieste dell'Ufficio dei fallimenti, alle
singole proprieta per piani, I'ufficiale del registro haradiato totalmente pero l'iscrizione

provvisoria dell'ipoteca legale non solo dalle proprietan. bensi datuttele
proprieta per piani formanti la particellan. RFP (doc. I), comprese quelle
estranee alaliquidazione fallimentare della . Ora,

non fa dubbio che nessunarichiesta di cancellazione atale proposito € mai statainviata
al'ufficiale (doc. L). Laradiazione dell'iscrizione provvisoria dalle proprieta per piani n.

e avvenuta quindi senzatitolo, per merainavvertenza. A identica conclusione &
giunta, del resto, I'autorita di vigilanza sul registro fondiario nella sua decisione del 1°
settembre 1998 (consid. B).



E.3

Nelle circostanze descritte unarettifica del registro fondiario poteva avvenire solo seguendo
laviadell'art. 977 CC. Quando la ditta attrice & venuta a conoscenza della cancellazione, il
Pretore avendole comunicato ladecisione presail 17 dicembre 1997 dall'ufficiale del
registro (doc. G; petizione, pag. 4 in ato, fatto non contestato), i titolari delle proprieta per
piani n. non erano infatti mutati rispetto a momento dell'iscrizione provvisoria
decretata inaudita parte (doc. O1, O2, O3, 04, 05, 06 e O7). L'azione dell'art. 975 CC non
entravapercio in lineadi conto. Quanto all'art. 977 CC, vainterpretato allaluce
dell'art. 98 RRF, che prospetta due possibilita: oppure I'ufficiale del registro constata
immediatamente I'inavvertenza e larettifica"senz'atro” (art. 98 cpv. 2 RRF), oppure egli
ravvisal'inavvertenza solo in un secondo tempo, "dopo che gl'interessati o dei terzi abbiano
avuto notizia dell'iscrizione inesatta’. In quest'ultimo caso egli deve avvertire gli interessati,
"chiedendo loro di consentire per iscritto allarettificazione e procedere a quest'ultima
tostoché siain possesso del consenso di tutti” (art. 98 cpv. 3 RRF). Se uno degli interessati
rifiutail consenso, I'ufficiale deve chiedere al giudice competente di ordinare la
rettificazione (art. 98 cpv. 4 RRF). L'intervento del giudice avviene aloranel quadro di una
procedura amministrativa avente per oggetto larettificadi un errore dovuto a svista
dell'ufficiale (DTF 117 Il 45 consid. 5). Se I'ufficiale, benché sollecitato, non agisce, ogni
interessato puo adire |'autorita di vigilanza con ricorso per denegata o ritardata giustiziaa
normadell'art. 104 cpv. 2 RRF (DTF 117 Il 46 consid. 6).

E.4

In concreto la ditta attrice ha gia seguito la via amministrativa quando haimpugnato la
decisione con cui l'ufficiale rifiutava di dar seguito al decreto pretorile del 17 dicembre
1997 (doc. N). In quella circostanza, tuttavia, si trattava di sapere seil rifiuto dell'ufficiale
fosse debito o indebito, non se la cancellazione dell'iscrizione provvisoria fosse stata
eseguitaaragione o atorto. E siccome — legittima o illegittima — laradiazione era
oggettivamente avvenuta, aragione I'ufficiale si riteneva nell'impossibilita di ottemperare a
quanto gli ordinavail Pretore. Per rettificare la cancellazione dovuta a disattenzione
occorreva seguire lavia, anministrativa anch'essa, dell'art. 977 CC. Accortos della svista—
al piutardi —il 23 dicembre 1997 (doc. 1), in ossequio al'art. 98 cpv. 3 RRF l'ufficiale
avrebbe dovuto chiedere di propriainiziativaai titolari delle proprieta per piani

n e il consenso scritto allarettifica del registro. Incontrando
opposizione da parte dell'uno o dell'altro, gli incombevadi rivolgers a giudice e di
provocare una decisione. Cio che egli non hafatto, violando il diritto federale. Restala
circostanza che, comungue sia, I'azione di rettifica promossa dalla ditta attrice sulla scorta
dell'art. 975 CC eraimproponibile. Gia per questo motivo il Pretore avrebbe dovuto
respingere la domanda cautelare contestual e alla petizione, uno dei requisiti cumulativi che
presiedono all'emanazione di misure provvisionali essendo la parvenzadi buon diritto insita
nell'azione di merito ( fumus boni iuris: Rep. 1988 pag. 351 consid. 1; Schmid in:
Kommentar zum schwei zerischen Privatrecht, ZGB 11, Basilea 1998, n. 15 ad art. 961 CC
con rinvii). Parvenza che, nel caso in rassegna, faceva palese difetto.

E.5

Si aggiunga, per abbondanza, che nel caso in oggetto la reinscrizione cautel are ordinata dal
Pretore non si sarebbe giustificata nemmeno se |'azione dell'art. 975 CC fosse stata
esperibile. Il primo giudice ha disposto la reinscrizione provvisoria, in effetti, allo scopo di
evitare che terzi in buonafede facessero affidamento sull'inesatto contenuto del registro




fondiario. Se non che, come |la stessa attrice riconosce (petizione, pag. 8 in basso), gli
estratti del registro "pegni e pignoramenti immobiliari” rilasciati dall'ufficiale in relazione

alle proprieta per piani n. e recano ladicitura seguente (doc. P1,
P2, P3, P4, P5, P6 e P7): Richiesta figurante nel giornale manon ancoraiscrittanel libro
mastro (art. 105 cpv. 4 lett. a RRF): iscr. numero / del

1997, confermain via provvisoriadi ipoteche legali degli
artigiani; sentenza 11 dicembre 1997 del Pretore del Distretto di Lugano, sezione 3. La
richiesta di annotazione é stata respinta con avviso di rigetto del 17 dicembre 1997, contro il
quale e pendente ricorso. Al momento in cui hail Pretore ha emesso il decreto impugnato
I'autorita di vigilanza sul registro fondiario non aveva ancora statuito sul ricorso della ditta
attrice. Qualsiasi terzo di buona fede sarebbe dunque venuto a sapere, consultando il
registro "pegni e pignoramenti immobiliari”, che un litigio sussisteva sulla mancata
iscrizione provvisoria di un'ipoteca legale degli artigiani. Annotare ulteriormente, in tali
condizioni, il diritto controverso non appariva piu indispensabile, quanto meno finché
I'autorita di vigilanza sul registro fondiario non avesse respinto il ricorso (I'avesse accolto, il
problema sarebbe stato superato).

E.6

Se ne conclude che il decreto in questione andrebbe riformato, di per &, nel senso di
respingere l'istanza cautelare. |1 fatto & che la decisione del Pretore € impugnata dai soli
appellanti, i quali per di piu si limitano a chiederne lamodificanel senso di scorporare le
loro proprieta per piani dall'ipoteca collettiva, gravandoli singolarmente. Non dovendosi il
giudice sospingere oltre lerichieste delle parti, se non in processi disciplinati dal principio
inquisitorio (cio che non € manifestamente il caso nella fattispecie), I'appello dev'essere
accolto nei limiti delle domande. Il decreto in questione va modificato cosi nel senso di
sottrarre le proprieta per piani degli appellanti dall'ipoteca collettivae di gravarli
distintamente nella misura riconosciuta dagli appellanti medesimi. Ovei titolari delle
proprieta tuttora vincolate dall'ipoteca coll ettiva dovessero ritenere esagerato il limite
ipotecario di fr. 460 000.— per quanto si riferisce a soli loro fondi, potranno postularne la
riduzione davanti a Pretore, un decreto cautelare potendo sempre essere adattato ad
apprezzabili cambiamenti di circostanze.

E.7
/1000 della particellan. RFP di , appartenente a
, ; — proprieta per piani n. __, pari a
E. 11
/ 1000 della particellan. RFP di e, appartenente a

, . b) L'ufficiale del registro fondiario del Distretto di
Lugano einvitato inoltre aiscrivere in via provvisoria (art. 961 cpv. 1 n. 1 CC), fino a
passaggio in giudicato della sentenza definitiva nella causa
pendente davanti a Pretore del Distretto di Lugano,
sezione 3, Ie seguenti |poteche legali degli artigiani e imprenditori afavore delladltta
— ipoteca
legale per lasommadi fr. 31 689.20 con interessi a 5% dal 29 marzo 1993 acarico della
proprieta per piani n. __, pari a

E.15




/ 1000 della particellan. RFP di e, appartenente a
— ipotecalegale per lasommadi fr. 29 564.30 con
interessi a 5% dal 29 marzo 1993 acarlco della proprieta per piani n. __, pari a10/ 1000

della particellan. RFP di , appartenente in ragione di
meta ciascuno a , ( ), e allacomunione
ereditariafu , giain ( ), composta di
e ; — ipotecalegale per la
sommadi fr. 28 971.70 con interessi a 5% dal 29 marzo 1993 a carico della proprieta per
piani n. , pari 210/ 1000 della particellan. RFP di
, appartenente in ragione di meta ciascuno a e
- ( ); — ipotecalegale per la
sommadi fr. 45 139.20 con interessi a 5% dal 29 marzo 1993 a carico della proprieta per
piani n. , pari @13/ 1000 della particellan. RFP di
, appartenente in ragione di meta ciascuno a
e : ( ). 1. Gli
oneri processuali di appello, consistenti in: @) tassadi giustizia  fr. 300.— b)
spese fr. 50.—fr. 350.— gia anticipati dagli appellanti, sono posti a carico
delladitta , cherifondera
agli appellanti fr. 1000.— complessivi per ripetibili. I11. Intimazione: — avv.
: ; —avv. : ; —avv.

—pres dente del Consigli |o di Stato del Cantone Ticino.
Comunicazi one Pretura del Distretto di Lugano, sezione 3; — Ufficio dei registri del
Distretto di . Per laprima Camera civile del Tribunale d'appello La
presidente Il segretario
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