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Codice civile svizzero Disegno 
(Cartella ipotecaria registrale1 e altre modifiche della normativa2 sui diritti 
reali) 
 
Modifica del  … 

 
L’Assemblea federale della Confederazione Svizzera, 
visto il messaggio del Consiglio federale del …..3, 
decreta: 

I 

1. Il libro quarto del Codice civile4 è modificato come segue: 

Art. 730 cpv. 2 (nuovo) 
2 Un obbligo di fare può essere connesso a una servitù prediale soltanto a 
titolo accessorio5. Vincola l’acquirente del fondo dominante o serviente6 
soltanto se risulta dall’iscrizione nel registro fondiario. 
  

 
1  Si tratta di una nuova forma di cartella ipotecaria introdotta dalla presente revisione. Sotto il 

profilo materiale, essa esplicherà gli stessi effetti della cartella ipotecaria prevista dal diritto 
vigente (denominata ora "cartella ipotecaria documentale). Per la sua costituzione basterà 
tuttavia l'iscrizione del pegno (e del credito garantito dallo stesso) nel registro fondiario e non 
sarà più quindi necessario rilasciare un titolo (cartavalori), il che agevolerà il commercio 
giuridico, segnatamente perché non sarà più necessario conservare e trasferire titoli. 

2  Si è preferito (contrariamente ai testi tedesco e francese) parlare di "modifiche della normativa 
sui diritti reali" (o di "modifiche della disciplina dei diritti reali") anziché di "modifiche dei 
diritti reali" per sottolineare che la revisione non comporta l'introduzione di nuovi istituti 
(servitù, pegni ...) fondamentalmente diversi da quelli previsti dal diritto vigente bensì soltanto 
modifiche delle norme che disciplinano tali istituti. 

3 FF 2007 ….  
4 RS 210 
5  Sotto il profilo materiale, la modifica concerne soltanto il secondo periodo. Si è tuttavia anche 

colta l'occasione per riformulare più chiaramente (cfr. i testi tedesco e francese) il primo 
periodo del cpv. 2. Le servitù prediali consentono al proprietario del fondo dominante di 
esigere che il proprietario del fondo servente tolleri determinati atti (p. es. il passaggio in 
automobile sul suo fondo) o si astenga dal compiere un dato atto (p. es. non costruisca un 
muro o non pianti alberi per consentire al proprietario del fondo dominante di vedere il lago o 
di fruire di un maggiore soleggiamento). Il proprietario del fondo servente non può invece 
essere obbligato, per il tramite di una servitù prediale, a fornire "prestazioni positive" (p. es. a 
coltivare nel suo fondo frutta e cereali e a consegnarli al proprietario del fondo dominante o a 
produrre elettricità per lo stesso). L'art. 730 cpv. 2 CC precisa infatti che simili prestazioni 
possono essere richieste soltanto a titolo accessorio, ossia per consentire il corretto esercizio 
della servitù prediale (p. es. potare i rami per permettere la vista sul lago, assicurare la 
manutenzione di un sentiero per consentire il passaggio con autoveicoli ecc.). Il testo italiano 
vigente è molto ambiguo e non esprime con chiarezza questo principio. Ricorrevano quindi gli 
estremi per riformularlo. Naturalmente, di norma le disposizioni non interessate da una 
modifica vanno mantenute immutate, salvo errori crassi e manifesti o se il testo è 
oggettivamente incomprensibile. Occorre procedere con la massima cautela e compiere tutti 
gli accertamenti necessari (facendo capo se del caso anche al responsabile del progetto di 
modifica). 

6  Il termine "serviente" è un poco vetusto e datato e sarebbe stato preferibile utilizzare il termine 
"servente". Ha tuttavia dovuto essere utilizzato anche nel cpv. 2 poiché figura già nel cpv. 1 
(non interessato dalla revisione della disciplina dei diritti reali). 



Art. 808 cpv. 3 e 4 (nuovo) 
3 Il creditore può pretendere dal proprietario il rimborso delle relative 
spese e ha per esse un diritto di pegno sul fondo. Questo diritto di pegno 
nasce senza iscrizione nel registro fondiario e prevale su ogni altro onere 
iscritto7. 
4 Se supera i 1000 franchi e non è stato iscritto entro sei mesi dalla fine 
delle misure, il diritto di pegno non è opponibile ai terzi che in buona fede 
si riferiscono8 al registro fondiario. 

Art. 974a (nuovo) 
1 Se un fondo è diviso, le iscrizioni10 relative alle servitù, alle annotazioni 
e alle menzioni sono aggiornate per ogni sua parte11. 
2 Il proprietario del fondo da dividere indica12 all’ufficiale13 del registro 
fondiario le iscrizioni che devono essere cancellate e quelle che devono 
essere riportate. In caso contrario, la richiesta di divisione14 è respinta. 

  

7  Sotto il profilo materiale, il cpv. 3 (che conferisce al creditore pignoratizio un'ipoteca legale 
diretta a garanzia del rimborso delle spese da egli sostenute per evitare un deprezzamento del 
fondo costituito in pegno) corrisponde al diritto vigente. È tuttavia parzialmente riformulato 
nelle tre lingue per tenere conto della nuova partizione dell'art. 808 CC, ossia della nuova 
disposizione di cui al cpv. 4. La terminologia e la formulazione sono per quanto possibile state 
mantenute immutate (a parte "relative spese" anziché "spese relative" e "prevale su" anziché 
"prevalente ad"). 

8  La scelta dei tempi operata nella versione italiana (... "non è stato iscritto" ... e ... "si 
riferiscono" ...) si discosta scientemente dalla formulazione adottata nel testo francese (tutto al 
passato) e in quello tedesco (tutto al presente) al fine di sottolineare nel modo più chiaro e 
inequivocabile possibile che la buona fede del terzo è tutelata soltanto se questi si è riferito al 
registro fondiario una volta scaduto il termine di iscrizione. A nostro avviso, soprattutto la 
formulazione francese (... " se sont rapportés" ...) potrebbe creare confusione nel lettore e 
indurlo a credere che un terzo che abbia consultato il registro fondiario prima della scadenza 
del termine e non vi abbia trovato un'iscrizione concernente il pegno legale diretto sia protetto 
quanto all'inesistenza di tale pegno se lo stesso non viene iscritto entro sei mesi. 

9  Il termine "aggiornamento" (per "Bereinigung") rende bene anche il risultato della verifica dei 
diritti e degli oneri effettuata dal proprietario e dall'ufficio del registro fondiario all'atto della 
divisione del fondo. Dopo tale verifica le iscrizioni sono infatti aggiornate, ossia "adeguate" in 
funzione di quanto accertato. 

10  Poiché nei cpv. 2 e 3 del presente articolo si utilizza la nozione di "iscrizione" in senso lato 
(comprendente le iscrizioni stricto sensu, le annotazioni e le menzioni), nel cpv. 1 è stato 
necessario ricorrere all'espressione "le iscrizioni relative alle servitù, alle annotazioni e alle 
menzioni" (anziché "le iscrizioni relative alle servitù, le annotazioni e le menzioni"). In caso 
contrario si rischierebbe di escludere le annotazioni e le menzioni dal campo di applicazione 
dei cpv. 2 e 3. Inoltre, la scelta del termine "aggiornamento" rende necessaria l'espressione 
"iscrizioni relative alle servitù", giacché l'aggiornamento di una servitù consisterebbe nel 
modificarne il contenuto mentre la norma in esame concerne l'adeguamento dell'iscrizione alla 
situazione giuridica risultante dalla divisione del fondo. 

11  Se se un fondo viene diviso, l'ufficiale del registro fondiario mantiene il foglio originario del 
libro mastro per una delle nuove particelle risultanti dalla divisione e apre nuovi fogli per le 
altre (cfr. art. 85 segg. RRF). Queste particelle costituiscono quindi esse stesse fondi. Il 
proprietario delle particelle e l'ufficio del registro fondiario determinano quali iscrizioni lato 
sensu vadano mantenute o riportate nei relativi fogli e quali no. Il Codice civile (cfr. p. es. i 
vigenti art. 743, 744 e 852 CC) descrive queste situazioni in modo un poco figurato: anziché 
parlare di "particelle" e di "fogli" utilizza il termine "parti" ("sue parti"), intese come parti 
originarie del fondo diviso, divenute esse stesse fondi. In tal senso si potrebbe utilizzare anche 
il termine "lotti". 

12  La scelta del verbo "indicare" è stata mutuata dal testo francese. In sede di revisione della 
traduzione ha suscitato talune critiche (il testo tedesco utilizza il verbo "beantragen"), anche 
perché è seguita dal verbo "dovere". È vero che il proprietario ha diritto di far riportare le 
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Schweizerisches Zivilgesetzbuch 

 

3 Betrifft ein Eintrag nach den Belegen oder den Umständen ein Teilstück 
nicht, so ist er darauf zu löschen. Das Verfahren richtet sich nach den 
Vorschriften über die Löschung eines Eintrags.  

  

iscrizioni sui fogli dei nuovi fondi. Non può tuttavia limitarsi a esigere il riporto dell'insieme 
dei diritti e degli oneri sui fogli di tutte le particelle risultanti dalla divisione: ha infatti diritto 
di mantenere soltanto le iscrizioni che hanno ancora un senso, che continuano effettivamente a 
concernere i nuovi fondi, ed è tenuto a giustificare la sua scelta. Durante la fase parlamentare 
occorrerà pertanto verificare se i testi italiano e francese non debbano piuttosto utilizzare il 
verbo "proporre" o un'altra formulazione. 

13  Benché il testo tedesco parli di "ufficio" anziché di "ufficiale", è possibile che questa scelta sia 
dettata dall'intenzione di non dover ricorrere, in tedesco, a uno sdoppiamento dei termini 
("Grundbuchverwalter oder Grundbuchverwalterin") per evitare una formulazione considerata 
"sessista" (ossia l'uso esclusivo del maschile). La scelta operata nel testo italiano andrà 
verificata e confrontata con quanto utilizzato in altre disposizioni analoghe. 

14  Questa precisazione ("richiesta di divisione") figura soltanto nel testo italiano. È stata inserita 
dopo un'accurata verifica e agevola la comprensione del testo. 


