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Regeste

Derelizione di una quota di comproprieta coattiva ("dipendente”)

Erwagungen

E.1l

CC) dlaprima Cameracivile di appello secondo le disposizioni dellalegge di procedura
per le cause amministrative (art. 6 LRF: RL 216.100). In concreto ladecisione della
Divisione dellagiustizia € pervenutaa RI 1 a piu presto il 21 agosto 2019. Depositato il
19 settembre 2019 (timbro postale sulla bustad'invio), il ricorso in esame € pertanto
tempestivo.

E.2

Unricorso alaprima Cameracivile di appello in materiadi registro fondiario € diretto
contro la decisione emanata dall'autorita di vigilanza, mal'Ufficio del registro fondiario
rimane parte in causa (I CCA, sentenzainc. 11.2016.98 del 9 ottobre 2017, consid. 1 con
rinvio a Schmid in: Basler Kommentar, ZGB 11, 62 edizione, n.31 ad art. 956 a). Potrebbero
avere qualitadi parte anche terze persone, i cui interessi sarebbero toccati dall'accoglimento
del ricorso, acominciare nella fattispecie dai titolari cui sono intestate le altre quote della
comproprieta coattiva (art. 3 cpv. 1 LPAmm; Steinauer, Les droitsréels, vol. |, 62 edizione,
pag. 347 n. 1199; v. anche: | CCA, sentenzainc. 11.2003.71 del 29 settembre 2006 consid.
1). Laquestione di sapere se costoro debbano essere interpellati dalla Camera puo rimanere
in sospeso. Sara approfondita nel caso in cui il ricorso dovesse apparire provvisto di buon
diritto.

E.3
Allareplicaspontanea RI 1 acclude unadichiarazione di rinunciaaunaquotadi coattiva nel
Comune di inoltrata da due comproprietari all'ufficiale del registro fondiario

nel gennaio del 2014 eiscrittaaregistro dall'ufficiale il 29 gennaio 2014 senza esigere alcun
consenso. Tae documento figuragiaagli atti (nell'inc. n. 04/2019 richiamato). La sua
produzione risulta dunque superflua.

E.4

All'autorita di vigilanzail ricorrente rimprovera anzitutto di non avergli comunicato le
osservazioni dell'ufficiale del registro fondiario a suo ricorso, precludendogli il diritto di
essere sentito. La censura non manca di fondamento, giacché non risulta che le osservazioni
formulate al ricorso il 23 maggio 2019 dall'ufficiale del registro fondiario siano state
intimate aRI 1. L'autoritadi vigilanza ha quindi commesso una negligenza manifesta.
Primadi statuire essa avrebbe dovuto verificare cheil ricorrente avesse avuto modo di
esaminare le argomentazioni dell'ufficiale e, volendo, di replicare sollecitamente (DTF 142



[11 53 consid. 4.1.1 conrinvii). Stadi fatto che una disattenzione del diritto d'essere sentito
puo ritenersi sanata se I'interessato ha potuto esprimersi liberamente dinanzi a un'autorita
superiore provvistadi pienacognizionein fatto e in diritto, sempre che laviolazione non sia
particolarmente grave o che laviolazione, pur grave, possa essere rimediata dall'autorita di
ricorso poiché rinviare gli atti al'autoritainferiore risulterebbe un'operazione
sproporzionata e causerebbe inutili perdite di tempo (I CCA, sentenzainc. 11.2019.21 del
23 dicembre 2019, consid. 5e con rimando aDTF 142 Il 226 consid. 2.8.1). Nel caso
specifico RI 1 ha potuto esprimersi liberamente dinanzi a questa Camera, munita di piena
cognizione e abilitata, in virtt del principio inquisitorio che governala proce-dura
amministrativa, a esaminare anche nuove allegazioni di fatto e nuovi mezzi di prova (art. 99
cpv. 4 conrinvio al'art. 70 cpv. 2 LPAmm). Davanti alla Camerainoltre Rl 1 ha potuto
replicare spontaneamente alle osservazioni che |'ufficiale del registro fondiario ha
presentato il 3 dicembre 2019 in questa sede. Ancorché al limite, la disattenzione del diritto
d'essere sentito puo quindi reputarsi sanata. Annullare la decisione impugnata e chiamare
I'autorita di vigilanza sul registro fondiario a statuire nuovamente si tradurrebbe con ogni
verosimiglianza, nellafattispecie, in un mero esercizio di giurisdizione. Dovesse verificars
ad ogni modo, in futuro, che l'autorita di vigilanza non suole notificare agli interessati le
osservazioni ai ricorsi formulate dall'ufficiale del registro fondiario, I'annullamento per
vizio di forma della decisione che sara stataimpugnatain appello si rivelerainevitabile.

E.5

Nella decisione impugnata |'autorita di vigilanza ha ricordato che, dandosi derelizione di
una quota di comproprieta ordinaria, tale quota non rimane senza padrone poiché ha natura
puramente ideale. Se liberadi oneri, essa va automaticamente ad accrescere in proporzione
le quote degli altri comproprietari. Se invece e gravata di oneri, essa continua a sussistere
anche dopo la derelizione e gli altri comproprietari ne divengono titolari proporziona mente
allaloro quota sull'intero fondo (Rep. 2000 pag. 167 consid. 2). Un' eccezione € datain caso
di proprieta per piani, lacui derelizione “esclude un corrispondente accrescimento delle
guote residue’. Per contro — ha continuato |'autorita di vigilanza— una quota di una
comproprieta coattiva e indissolubilmente legata al fondo principale da cui dipende
(“proprieta dipendente’: art. 655 a CC) e non puo essere oggetto o gravata di diritti reali
separatamente. Néil proprietario del fondo principale puo sciogliere unilateramenteil
vincolo di tale fondo con laquota di coattiva e “implicare un cambiamento nella situazione
degli altri compartecipi”. Tant'e che — essa ha proseguito — quando una particella e iscritta
nel registro fondiario come coattiva di pit fondi principali, le relazioni trai fondi interessati
non possono essere modificate senzal'accordo di tutti i comproprietari. E s haunatale
modifica non solo quando una parte della comproprieta cessa di essere legata al fondo
principale, segnatamente per essere trasferita a un terzo o legataa un atro fondo (DTF 100
[1 310), ma anche quando un fondo principale viene diviso e la parte di comproprieta
dipendente a legata € integralmente riportata su una delle particelle create con la
divisione (DTF 130 |11 13). Nella fattispecie — ha soggiunto |'autorita di vigilanza—la
derelizione presuppone cheil vincolo di dipendenzatrafondo princi-pale e quotadi coattiva
siadissolto, rendendo la quota di coattiva suscettibile di essere oggetto separato di atti di
disposizione. Cio comporta una ridefinizione degli oneri frai rimanenti comproprietari
legati ala coattiva“e non puo cosi intervenire sulla scortadi unamerainiziativa
unilaterale”. Quanto a fatto cheil ricorrente lamentasse un inopinato cambiamento di prass
da parte dell'ufficiale del registro fondiario, |'autorita di vigilanza ha constatato
“effettivamente dei precedenti relativi alladerelizione unilaterale di quote di comproprieta



coattiva’ da parte dell'Ufficio del registri del Distretto di Lugano. Haritenuto pero cheil
nuovo orientamento adottato dall'Ufficio poggi “su motivi pertinenti, seri e oggettivi,
rivesta una portata generale e permanente, sia sorretto da un'attenta ponderazione degli
interessi in gioco frail principio dellasicurezzadel diritto e I'esigenza di una corretta
applicazione dellalegge, non arrechi pregiudizio al cittadino e salvaguardi il principio della
buonafede”. Per tenere conto del cambiamento di prassi I'autorita di vigilanza ha rinunciato
in ogni modo a riscuotere spese.

E.6

Nel ricorso RI 1 sostiene che le norme sulla derelizione vanno applicate allo stesso modo,
chesi tratti di comproprieta ordinaria o di comproprieta coattiva. Poco importa, a suo
avviso, cheladerelizione si riconduca alla dichiarazione di un comproprietario ordinario o
del comproprietario di una quota coattiva, I'art. 666 CC non facendo distinzione alcuna. La
prima sentenza del Tribunale federale citata dall'autorita di vigilanza (DTF 100 11 310)
riguardava— a mente sua— un'atrafattispecie, la quale attraverso un artificio comportava
un maggior aggravio per gli altri comproprietari, tenuti a partecipare ai vantaggi e agli oneri
dell'uso legato a un terreno estraneo. Una coattiva non € poi, secondo il ricorrente, una
comproprieta forzata e indissolubile, se non con I'accordo degli altri comproprietari. In caso
contrario il titolare di una quota di coattiva s troverebbe ad assumere anche costi frustranei,
dovuti aerrori di intavolazione, senza potersene svincolare. Il ricorrente si duole inoltre che
proprio in concreto |'ufficiale del registro fondiario ha cambiato inopinatamente una prass
consolidata risalente “all'inizio degli anni 2000”, la quale verosimilmente gia consideravala
seconda sentenza citata dall'autorita di vigilanza (DTF 130 111 13). Anche per tale motivo
I'ufficiale avrebbe dovuto prescindere — egli favalere — dal riscuotere unatassadi giustizia.

E.7

Questa Camera ha gia avuto modo di ricordare che la derelizione di una proprietafondiaria
(art. 666 cpv. 1 CC) e un atto unilaterale e non richiede il consenso di eventuali titolari di
diritti reali limitati o di obbligazioni reali. Tali oneri continuano infatti a sussi-steree a
gravareil fondo divenuto senza padrone, anche se con laderelizione il proprietario si libera
di aggravi per i quali risponde il solo fondo (e non lui personalmente). La derelizione &
perfettaa momento in cui il nome del proprietario € cancellato dal libro mastro ela
dichiarazione di rinuncia e acquisitaa documenti giustificativi del registro fondiario. Il
fondo, divenuto senza padrone, puo allora essere occupato da chiungue, salvo cheil diritto
cantonal e ne attribuisca per legge la proprieta a un soggetto determinato (Rep. 2000 pag.
168 consid. 2 con rinvii). Nel Cantone Ticino, in particolare, “le proprieta private estinte
con la perditadel fondo (art. 666 CC)” entrano afar parte del demanio pubblico
immobiliare (art. 1 lett. e dellalegge sul demanio pubblico: RL 720.100).

E.8

Una“derelizione” & prospettabile nondimeno, per sua natura— ha spiegato questa Camera—
nellasolaipotesi di cose materiali. Dandosi una quota di comproprieta ordinaria (bene
ideale), il comproprietario pud bensi rinunciarvi, mala quota abbandonata non rimane senza
padrone. Se € libera da oneri, essa va ad accrescere proporzionalmente le quote degli altri
comproprietari (“consolidazione”, Akkreszens, Anwachsung ). Se invece e gravata di oneri
(diritti reali limitati o obbligazioni reali), essa continua a sussistere come tale e gli altri
comproprietari ne divengono titolari in proporzione alaloro rispettiva quota sull'intero
fondo (Rep. 2000 pag. 168 consid. 3 con rinvii). Un assenso alla derelizione da parte degli



altri comproprietari o di eventuali creditori ipotecari non occorre, giacché larinunciadi un
comproprietario non implica maggiori aggravi per gli altri comproprietari, posto come gli
oneri a carico della quota abbandonata continuino a gravare I'equivalente di tale quota,
seppure essa vada ad accrescere proporzionalmente le quote degli altri (Rep. 2000 pag. 169
seg. consid. 6 e 7 con richiami).

E.9

Statuendo per la primavoltal'8 gennaio 2003 sulla derelizione di una quota di comproprieta
ordinaria, il Tribunale federale ha confermato il principio della“consolidazione” (DTF 129
[11 219 consid. 3.2.2 con riferimenti). Ha precisato in ogni modo che qualora la derelizione
riguardi una proprieta per piani, Siaessagravata o no di oneri ipotecari, tale proprieta per
piani continua a sussistere, ma passa automaticamente in comproprieta ordinaria a tutti gli
altri contitolari proporzionalmente al valore delle rispettive unita. Chi di loro non intende
fruire di tale occasione perché lareputa senzainteresse puo derelinquere a sua voltala quota
di comproprieta ordinaria, |a quale passa proporzionalmente agli altri contitolari (DTF 129
[11 221 consid. 3.2.3 con numerosi rimandi).

E. 10

Per quanto attiene alla derelizione di una quota di una comproprieta coattiva (“ proprieta
dipendente” nellaterminologia degli art. 655 acpv. 1 CC e 95 ORF), laquestione non &
stata sottoposta finora a vaglio di questa Camera, né risulta avere formato oggetto di
precedenti in sede federale. Ora, la comproprieta coattiva si distingue dalla comproprieta
ordinaria per il fatto di consistere in una particella (“fondo dipendente”) la cui titolarita
compete per quote ai comproprietari di un altro fondo o di altri fondi (“fondi principali”). Il
fondo dipendente segue la sorte del fondo principale —o dei fondi principali — e non puo
essere alienato, costituito in pegno né gravato di altri diritti reali separatamente, eccettuate
le servitu (per esempio di passo o di condotta), e pud essere locato (Steinauer in:
Commentaire romand, CC I, Basilea 2016, n. 9 ad art. 655 a; Strebel in: Basler
Kommentar, ZGB I, op. cit., n. 4 ad art. 655 a). Seil fondo principale—oi fondi principali
—eil fondo dipendente sono connessi per un fine durevole, come avviene di regola (strada
d'accesso, piscina, parco giochi, autorimessa, centrale di riscaldamento e cosi via), non puo
essere fatto valere nemmeno il diritto di prelazione legale dei comproprietari néil diritto di
chiedere lo scioglimento della comproprieta ( Zwangsgemeinschaft ”: art. 655 a cpv. 2
CC).

E.11

Il Tribunale federale ha avuto occasione di stabilire atresi, in materiadi comproprieta
coattiva (“dipendente”), che quando una particella e iscritta nel registro fondiario come
comproprieta dipendente da pit fondi principali, le relazioni trai fondi interessati non
possono essere modificate senzal'accordo di tutti i comproprietari. Si € di fronte aunatale
modifica non solo quando una parte della comproprieta cessa di essere legata a un fondo
principale, segnatamente per essere trasferita a un terzo o legata a un atro fondo, ma anche
guando un fondo principale viene diviso e la parte di comproprieta dipendente a legata
e integralmente riportata su una delle particelle create con ladivisione (DTF 130 |11 13).
Quest'ultimaipotesi € estraneaa caso in esame. Sta di fatto che — come harammentato il
Tribunale federale — la qualita di comproprietario di un fondo dipendente & connessa
propter rem alatitolaritadi comproprietario di un fondo principale elerelazioni trai vari
fondi non possono essere modificate, salvo modificare I'iscrizione nel registro fondiario, cio



cherichiede tuttavia l'assenso degli altri comproprietari. Confermando una sentenza emessa
trent'anni prima (DTF 100 11 313 consid. 3ainfine), il Tribunale federale haribadito che —
come stabilisce oggi I'art. 655 acpv. 1 CC (entrato in vigore il 1° gennaio 2012) — una quota
di comproprieta coattiva non puo essere alienata senzala quota del fondo principale da cui
essa dipende né puo essere vincolata aun altro fondo (DTF 130 111 16 consid. 5.2.3). La
necessitadi ottenere I'accordo degli atri comproprietari per modificare le relazioni trai
fondi interessati discende dalla circostanza che la costituzione di una proprieta coattiva
(“dipendente”) destinata a uno scopo durevole poggia su un accordo unanime fra
comproprietari, i quali convengono di legare le quote di comproprieta della coattiva—e
quindi i diritti d'uso e gli oneri di manutenzione che ne derivano —auno o piu fondi
principali ben determinati nel loro assetto. Per tale ragione non é lecito, salvo nuovo
accordo unanime tra comproprietari, modificare la relazione che intercorre fraun fondo
principale e la quota dipendente che gli € connessa (DTF 130 I11 13 consid. 5.2.5).
Approvatadagli uni ( Schmid , notain: ZBGR 86/2005 pag. 38), criticatadaaltri ( Rey ,
Die privatrechtliche Rechtsprechung des Bundesgerichts, veroffentlicht im Jahre 2004,
Sachenrecht, in: ZBJV 143/2007 pag. 7 seg.), tale rimane la chiara giurisprudenza del
Tribunale federale in materia anche dopo I'entratain vigore dell'art. 655 a CC ( Steinauer ,
op. cit., n. 13 ad art. 655 a CC; Strebdl , op. cit., n. 4 ad art. 655 a CC).

E.12

Nel caso specifico laquotadi 1/ 27 della particella coattivan. 1218 RFD di :
correlata alla proprieta per piani n. 24

E. 015
egli avrebbe dovuto esserne a conoscenza fin dal momento in cui ha acquistato tale
proprieta, nel 2005, dal Centro Residenziale Mo SA. Quanto alla necessita di

correggere “errori nell'intavolazione” di comproprieta coattive in complessi condominiali,
contrariamente all'opinione dell'interessato la derelizione di quote non € un valido rimedio.
Intanto I'art. 712 h cpv. 3 CC prevede che, trattandos “ di parti dell'edificio, di opere o
d'impianti che non servono o servono minimamente ataluni comproprietari, ne deve essere
tenuto conto nellaripartizione delle spese”. Cio dovrebbe gia costituire un provvedimento
efficace per chi del fondo puo fruire poco o punto. In secondo luogo chi si vede intralciare o
impedire I'uso di parti comuni garantitogli per legge o per regolamento di una comproprieta
puo esigere “I'esecuzione degli atti d'amministrazione necessari aconservareil valore della
cosa e amantenerlaidoneaall'uso” (art. 647 cpv. 2 n. 1 CC). Se I'amministra-tore della
comproprietarifiuta o rimane inattivo, egli puo adire la comunione dei comproprietari e se
guest'ultima respinge larichiesta o non la esa mina, puo rivolgersi a giudice (I CCA,
sentenzainc. 11.2011.122 del 29 ottobre 2013 consid. 9 in fine; sentenzainc. 11.2010. 5 del
4 marzo 2013 consid. 8). In nessun caso, per converso, il comproprietario € abilitato ad
agire unilateralmente.

E. 15

Daultimo il ricorrente si duole che nel caso precipuo I'ufficiale del registro fondiario ha
cambiato di punto in bianco una prassi invalsarisalente “all'inizio degli anni 2000”, laquale
verosimilmente gia teneva conto della seconda sentenza citata dall'autorita di vigilanza
(DTF 130 111 13). Anche per tale motivo I'ufficiale avrebbe dovuto prescindere — egli
soggiunge — dal riscuotere unatassadi giustizia. Quest'ultima rivendicazione é divenuta
senza oggetto. L'ufficiale del registro fondiario ha comunicato invero, nelle osservazioni del



3 dicembre 2019 a ricorso, di rinunciare aprelevare latassa di giustizia di fr. 50.—
addebitataa RI 1 con ladecisione del 1° aprile 2019. Nullainduce a mettere in dubbio
simile assicurazione. Per quanto riguardail cambiamento di prassi, € vero che almeno fino
all'agosto del 2017 I'ufficiale del Distretto di Lugano accettava di iscrivere nel registro
fondiario la derelizione di quote di comproprieta coattiva, le quali andavano ad accrescere
proporzionalmente le quote degli altri comproprietari (lettere agli atti del 9 e del 10 agosto
2017 dell'Ufficio del registri aterzi, accluse all'istanza di derelizione presentatadaRI 1). In
pratica l'ufficiale trattava una derelizione riguardante quote di comproprieta coattivaalla
stessa stregua di una derelizione riguardante quote di comproprieta ordinaria. Avvedutosi
che tale assimilazione non era conforme al diritto federale, nella decisione del 1° aprile
2019 egli ha mutato orientamento e harifiutato di iscrivere la derelizione dellaquotadi 1/
27 della particella coattiva n. 1218 nel registro fondiario. Il ricorrente assume che, non
essendo “intercorsi cambiamenti legali o giurisprudenziali”, I'ufficiale non poteva scostarsi
dallaprassi anteriore. A torto. Un'autorita deve applicareil diritto di propriainiziativa

(art. 31 LPAMmM) e non é tenuta a perseverare in una prassi erronea solo perché nel
frattempo non sono “intercorsi cambiamenti legali o giurisprudenziali”. Il principio della
legalita dell'attivita amministrativa prevale, in condizioni del genere, sul principio della
paritadi trattamento (DTF 146 | 112 consid. 5.3.1 con rinvii). Si ricordi che un cittadino ha
diritto all'uguaglianza di trattamento nell'illegalita solo qualora si abbia a prevedere che
I'amministrazione intenda persistere nell'inosservanza della legge e continui ad applicare
unaprass non conforme al diritto (DTF 146 | 112 consid. 5.3.1 con rinvii). In concreto
I'ufficiale del registro fondiario ha escluso, nelle proprie osservazioni del 3 dicembre 2019 a
guesta Camera, di tornare alla prassi precedente. Il ricorrente afferma che tale prassi “era
stata decisa all'inizio degli anni 2000 fral'ufficiadle di allora, lagiuristaeil caposezione,
guest'ultimo notoriamente un giuristadi particolari doti scientifiche e dottrinali”. Fossanche
vero quanto egli adduce, tuttavia, non risulta che a quel momento il Tribunale federale
avesse gia emesso la sentenza pubblicatain DTF 130 111 13, del 10 ottobre 2003. Sussisteva
certo il precedente apparso in DTF 100 Il 310, male opinioni dottrinali divergevano, per lo
meno nellamisurain cui riguardavano le conseguenze legate a un frazionamento del fondo
principale, il cui proprietario poteva— secondo Steinauer — suddividere e quote di
comproprieta coattiva a suo piacimento, anche senzal'accordo degli altri comproprietari
(tesi scartata poi dal Tribunale federalein DTF 130 111 17 consid. 5.2.4 € 5.2.5). Quanto
poteva essere stato deciso “all'inizio degli anni 2000” era quindi, nell'aprile del 2019,
superato dagli eventi. Anche su quest'ultimo punto il ricorso e destinato pertanto
all'insuccesso.

E. 16

Le spese del giudizio odierno seguono la soccombenza (art. 47 cpv. 1 LPAmm). Che dal
profilo formale Rl 1 sia stato indotto aricorrere per non essers visto notificare dall'autorita
di vigilanza sul registro fondiario le osservazioni formulate dall'ufficiale (sopra, consid. 4)
sl tiene conto, riducendo latassadi giustizia. Non si pone invece problemadi ripetibili: da
un lato il ricorrente non € mai stato patrocinato, dall'altro I'autorita di vigilanza e |'ufficiale
del registro fondiario dispongono di giuristi propri e sono stati chiamati aintervenire nel
procedimento in forza delle loro attribuzioni ufficiali (art. 49 cpv. 2 primafrase LPAmMm).

E. 17

Quanto ai rimedi giuridici esperibili contro la presente sentenza sul piano federale, la
vigilanza sulla tenuta del registro fondiario € suscettibile di ricorso in materiacivile (art. 72



cpv. 2 lett. bn. 2 LTF), sempre cheil valore litigioso raggiungesse fr. 30 000.— davanti a
questa Camera (DTF 144 111 312 consid. 1.1). Sara compito del ricorrente, ove intendesse
adireil Tribunale federale, rendere verosimile I'adempimento di tale condizione.

E. 18

La comunicazione dell'odierno giudizio avviene anche all'Ufficio federale per il diritto del
registro fondiario e del diritto fondiario (UFRF: art. 7 ORF), il quale esercital'altavigilanza
sullatenuta del registro fondiario ed € legittimato aimpugnare le decisioni cantonali di
ultimaistanzadinanzi a Tribunale federale (art. 956 acpv. 2 n. 3 CC, art. 6 cpv. 3 lett. |
ORF). Per questi motivi, decide:
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