


Situazione giuridica 

1. Aspetti generali

La proprietà per piani è disciplinata quale tipologia particolare di proprietà o comproprietà negli articoli 712a sino a 712t del Codice civile svizzero (CC). Inoltre, alla proprietà per piani si applicano anche le disposizioni generali della comproprietà (articolo 647 segg. CC) e le norme del diritto delle associazioni (articolo 60 segg. CC).

Come nel caso della proprietà unica di fondi, nel caso della proprietà per piani si tratta di un diritto reale la cui iscrizione nel registro fondiario è costitutiva. Ciascuna unità di proprietà per piani ottiene un proprio foglio nel registro fondiario. Ai fini della costituzione di una proprietà per piani è necessario un atto costitutivo per ciascun singolo proprietario o per i diversi comproprietari di un fondo, laddove nel caso di un singolo proprietario si parla solo di una dichiarazione costitutiva. In tale atto costitutivo, il relativo fondo viene suddiviso in singole unità di proprietà per piani. Al riguardo non occorre che tali unità esistano già fisicamente. L'atto costitutivo può anche essere riferito a progetti di un edificio ancora da costruirsi. Inoltre, non è necessario che, a titolo esemplificativo, esistano più piani. È importante che venga allestito un piano di suddivisione e vengano determinate le quote di valore di ciascuna unità. L'atto costitutivo o la dichiarazione costitutiva devono essere autenticati con atto pubblico da parte di un notaio e iscritti nel registro fondiario.

Una comunione di comproprietari di proprietà per piani è una comunità in cui ciascun proprietario ha in linea di massima egual diritto alla proprietà comune; di conseguenza, sono necessarie norme chiare per l'amministrazione e l'utilizzo. Ai sensi dell'articolo 712g cpv. 3 CC, i comproprietari della proprietà per piani possono richiedere l'allestimento di un regolamento sull'amministrazione e l'utilizzo. Il regolamento viene annotato nel registro fondiario. Oltre al regolamento, i comproprietari della proprietà per piani possono allestire anche un regolamento interno in cui viene trattato in modo più approfondito l'utilizzo quotidiano dell'immobile.

2. Definizioni

2.1 Comunione di comproprietari della proprietà per piani

Non appena una proprietà per piani viene iscritta nel registro fondiario e non tutte le quote della proprietà per piani appartengono al medesimo proprietario, insorge una comunione di comproprietari della proprietà per piani il cui scopo è l'amministrazione e l'utilizzo comuni del fondo comune. La comunione di comproprietari della proprietà per piani non è una persona giuridica; tuttavia, dispone di capacità processuale e d'esecuzione. L'organo della comunione di comproprietari della proprietà per piani è l'assemblea dei comproprietari della proprietà per piani.

2.2 Diritto particolare

Sotto il profilo legale, la proprietà per piani è una comproprietà dell'intero fondo e di tutte le costruzioni su di esso realizzate. Tutti i comproprietari sono pertanto proprietari dell'intero immobile. Tramite un diritto particolare – detto anche unità economica – il comproprietario della proprietà per piani acquisisce il diritto di utilizzare a titolo esclusivo una parte dell'immobile (solitamente una parte delimitata di un piano, ossia un'abitazione o un vano cantina e ripostiglio). Affinché insorga un diritto particolare, uno spazio deve essere tassativamente delimitato da pavimento, soffitto e pareti ed essere provvisto di un dispositivo di chiusura. Deve inoltre disporre anche di un accesso proprio.

L'utilizzo, la manutenzione e ristrutturazione, che rientrano nel diritto particolare, sono di competenza dei relativi comproprietari della proprietà per piani. All'interno delle «loro quattro mura» possono effettuare tutte le modifiche possibili se non modificano la proprietà per piani di un vicino o una parte comune, di cui fanno parte per esempio anche le porte d'ingresso e i davanzali o muri portanti. Le modifiche che vanno oltre le «proprie quattro mura» devono essere approvate dall'assemblea dei comproprietari della proprietà per piani.

2.3 Parti comuni

Le parti dell'immobile, non assegnate a un comproprietario per diritto particolare, sono parti comuni. L'uso delle parti comuni non è disciplinato né dal diritto d'uso particolare né dal diritto particolare. In linea di massima, ciascun comproprietario può utilizzare liberamente queste parti. Di conseguenza, è importante che l'uso, la manutenzione e la relativa ripartizione delle spese siano fissati in un regolamento della proprietà per piani e nel regolamento interno.

Secondo l'articolo 712b CC sono considerate le seguenti sono considerate parti comuni dell'immobile:

· il suolo dell'edificio e il diritto edilizio

· la parti costruttive che sono importanti per la consistenza, struttura costruttiva e solidità dell'edificio o dei locali di altri comproprietari o che determinano la struttura esterna e l'aspetto dell'edificio

· gli impianti e le attrezzature che servono anche agli altri comproprietari per l'uso dei propri spazi (per esempio ascensore, tromba delle scale, lavanderia)

L'uso delle parti comuni dell'immobile deriva spesso automaticamente dall'utilizzo quotidiano. Un regolamento interno dovrebbe tuttavia essere esposto per aiutare a evitare conflitti. L'uso dei locali e delle attrezzature è pertanto spesso fissato in un regolamento interno. In tale regolamento possono essere per esempio definite le modalità di utilizzo della lavanderia o è possibile stabilire dove riporre le biciclette. Le disposizioni fondamentali sul tipo e sulla frequenza dell'uso dovrebbero essere sempre fissate nel regolamento della proprietà per piani.

2.4 Diritto d'uso particolare

Sulla base della definizione del diritto particolare, i giardini, i garage sotterranei e i parcheggi non sono assegnati a un diritto particolare, ma fanno parte delle parti comuni del fondo e dell'edificio. Queste parti sono utilizzabili liberamente da tutti i comproprietari, altresì non per l'esecuzione di modifiche costruttive. Ai singoli membri può essere altresì concesso un diritto d'uso esclusivo (diritto d'uso particolare) di determinate parti, quali per esempio un parcheggio davanti all'edificio o una parte del giardino. L'avente diritto può utilizzare questo parcheggio in modo esclusivo, ma non può apportare modiche.

2.5 Quota di valore

Ai comproprietari della proprietà per piani vengono assegnate relative quote di valore (per esempio 25/1000). Tale quota di valore viene iscritta nel registro fondiario.

La quota di valore esprime in quale rapporto l'unità di proprietà per piani sta rispetto all'intera costruzione fuori terra. Questo rapporto ha ripercussioni dirette sulla ripartizione delle spese accessorie e partecipazione al fondo di rinnovamento. Inoltre, l'entità del diritto di voto si misura nell'assemblea dei comproprietari della proprietà per piani secondo la quota di valore.

La quota di valore è un calcolo che in linea di massima viene effettuato sulla base della superficie dell'unità di proprietà per piani, ossia la propria abitazione, la dimensione dei vani accessori, quali cantina, ripostiglio ecc. e la dimensione delle parti in diritto d'uso particolare. Inoltre, diversi fattori di ponderazione hanno ripercussioni sul calcolo delle quote di valore. A titolo esemplificativo, i fattori di ponderazione possono essere la volumetria, vista e l'esposizione al sole, l'accesso o il rumore del traffico stradale. La quota di valore non viene influenzata né dal valore dell'abitazione né dalla relativa dotazione. Le quote assegnate vengono solitamente calcolate in fase di costruzione e non subiscono in linea di principio successive variazioni. I comproprietari che subentrano assumono di norma la quota del venditore. Le quote di valore possono essere modificate solo con l'approvazione di tutti i comproprietari. La modifica richiede l’autenticazione pubblica.

2.6 Amministratore

L'assemblea dei comproprietari deve scegliere un amministratore per l'esecuzione dell'attività amministrativa. In linea di massima, anche un comproprietario può assumere l'amministrazione; tuttavia, è perlopiù consigliabile nominare un amministratore indipendente. I comproprietari stipulano con l'amministratore un contratto di amministrazione. L'amministratore rappresenta la comunione dei comproprietari della proprietà per piani in tutte le questioni relative all'amministrazione comune verso l'esterno. Inoltre, i compiti dell'amministratore sono lo svolgimento di tutte le azioni dell'amministrazione comune secondo le norme di legge e dei regolamenti nonché le delibere dell'assemblea dei comproprietari. Prende autonomamente misure urgenti per la prevenzione o l'eliminazione di danni. L'amministratore ripartisce le spese e gli oneri tra i singoli comproprietari, emette fattura, incassa i contributi e amministra e utilizza i fondi a disposizione secondo le disposizioni. Inoltre, controlla l'esercizio dei diritti particolari e che nell'uso delle parti comuni vengano rispettati il regolamento, il regolamento interno e le leggi.

2.7 Fondo di rinnovamento

Il fondo di rinnovamento è costituito dal capitale accumulato dai comproprietari della proprietà per piani che facilita il finanziamento di opere di mantenimento e rinnovamento di maggiore entità. I comproprietari versano periodicamente, a seconda della quota di valore, il loro contributo nel fondo di rinnovamento. In caso di vendita della proprietà per piani, l'importo proporzionale accumulato verrà trasferito all'acquirente e dovrà essere considerato nel calcolo del prezzo d'acquisto. L'assemblea dei comproprietari della proprietà per piani decide in merito all'utilizzo del fondo di rinnovamento.

3. Contenuto del regolamento della proprietà per piani

La proprietà per piani è, come già detto, disciplinata nel Codice civile. Anche le norme della comproprietà dell'associazione sono applicabili. La comunione di comproprietari di proprietà per piani può modificare le regolamentazioni di legge nel regolamento e introdurre ulteriori direttive. Il regolamento ha la precedenza sulle disposizioni di legge e può essere strutturato liberamente dai comproprietari della proprietà per piani, ad eccezione delle seguenti prescrizioni di legge obbligatorie che non possono essere modificate:

· parti dell'edifico a cui non possono essere assegnati diritti particolari (articolo 712b cpv. 2 CC)

· ripartizione delle spese di parti costruttive, impianti o attrezzature comuni che non servono o servono solo in misura limitata alle singole unità di proprietà per piani (articolo 712h cpv. 3 CC)

· obbligo di protocollo e conservazione delle delibere dell'assemblea (articolo 712n CC)

· procedura in caso di partecipazione insufficiente all'assemblea (articolo 712p cpv. 2 CC)

· diritti dei comproprietari se non viene impiegato un amministratore (articolo 647 cpv. 2 e articolo 647a cpv. 1 CC)

· nomina giudiziaria di un amministratore su richiesta di un comproprietario della proprietà per piani (articolo 712q CC)

· modifica di disposizioni in relazione ai requisiti minimi per le delibere di maggioranza (articolo 647b cpv. 1, articolo 647d cpv. 1 e articolo 712g cpv. 3 CC); requisiti più rigorosi sono altresì possibili
L'entità di un regolamento della proprietà per piani può variare a seconda della dimensione dell'intero immobile. Di seguito vengono riportati i punti che dovrebbero essere inclusi nel regolamento completo.
a) Ripartizione della proprietà:

· ripartizione dell'immobile

· modifica delle quote di valore

· diritti particolari

· parti comuni
b) Uso delle attrezzature e dei locali sottostanti al diritto particolare:

· principio

· limitazione del diritto d'uso (per esempio rumore o altre immissioni)

· destinazione

· obblighi sulla manutenzione di un'unità di proprietà per piani

· diritto d'accesso alle unità di proprietà per piani e tolleranza di lavori

· responsabilità per gli occupanti dell'unità di proprietà per piani

· cessione dell'utilizzo a terzi (rapporto di locazione)
c) Uso delle parti e attrezzature comuni:

· uso in generale

· uso delle attrezzature comuni (per esempio lavanderia)

· diritti d'uso esclusivi

· cessione d'uso a terzi (rapporto di locazione)

· regolamento interno
d) Spese comuni:

· definizione

· chiave di ripartizione delle spese e degli oneri comuni

· particolare chiave di ripartizione (per esempio per parti costruttive che delimitano il diritto particolare della proprietà comune: finestre, porte delle abitazioni, tende o diritto d'uso esclusivo)

· fondo di rinnovamento (utilizzo e disposizione)

· contributi e anticipi

· garanzia dei contributi per le spese comuni
e) Manutenzione, ristrutturazione e rinnovo dell'edificio

· assicurazione degli edifici

· opere di manutenzione e mantenimento necessarie e urgenti

· modifiche utili dell'immobile

· misure che servono all'abbellimento o alla comodità

· modifiche dell'aspetto dell'immobile

· distruzione degli edifici
f) Assemblea dei comproprietari della proprietà per piani

· competenza

· convocazione e conduzione dell'assemblea

· capacità di delibera

· deliberazione (in part. per la maggioranza qualificata e per la procedura in caso di parità dei voti)

· diritto di voto

· rappresentanza

· impugnazione delle delibere
g) Amministratore

· competenza e compiti

· contratto di amministrazione

· rappresentanza della comunità

· revoca
h) Modifica nella consistenza della comunione e annullamento della proprietà per piani

· vendita e onere

· acquirente di un'unità di proprietà per piani

· esclusione di un comproprietario

· annullamento della proprietà per piani
i) Varie

· domicilio di recapito

· foro competente (anche ufficio di mediazione o convenzione arbitrale)

4. Forma

Il regolamento della proprietà per piani viene allestito alla costituzione della proprietà e iscritto nel registro fondiario. Il regolamento può essere modificato dall'assemblea dei comproprietari della proprietà per piani. Le modifiche sono valida anche se non sono state annotate nel registro fondiario. I successori di un comproprietario della proprietà per piani sono tenuti a informarsi in merito al regolamento della proprietà per piani in vigore presso il venditore o l'amministratore.[image: image1.png]




