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introduzione Registro fondiario federale

Gentile Signora Municipale, egregi Signori Municipali,

in aggiunta alla lettera e documentazione trasmessevi il 14 gennaio 2020, come pure alle
informazioni fornite nel mese di ottobre 2020 alla Commissione della gestione per il tramite dei
Segretario comunale, diamo volentieri seguito alla richiesta di "rapporto dettagliato sulla procedura
di registrazione delle particelle in Terravis".

Non è semplice esporre a parole la procedura di registrazione dei fondi nel Registro fondiario
definitivo compatibile con il sistema informatizzato federale Terravis (a livello cantonale esistono
diversi sistemi di gestione informatizzata del Registro fondiario; per la Regione Moesa è stato
adottato il sistema Terris).

Con il presente esposto confidiamo tuttavia di potervi fornire una percezione sufficientemente chiara
della situazione e delle fasi che accompagnano la registrazione definitiva dei fondi del Comune di
Roveredo; fasi che possiamo sinteticamente identificare in:

1) Trascrizione dei dati dai protocolli alle schede riprese dai sommarioni elaborati dal geometra,
con verifica dei dati.

2) Immissione del dati nel sistema informatico (Terris), con procedimenti volti a colmare lacune
quali iscrizioni incomplete o sprovviste di titolo.

3) Procedura di pubblicazione, con evasione dei ricorsi.

Solo al termine della terza fase, ovvero una volta evasi tutti i ricorsi, si può ritenere raggiunto
l'impianto definitivo del Registro fondiario e considerare terminato il lavoro dell'Ufficio del Registro
fondiario su questo fronte.



Per chiarezza, permetteteci di riprendere alcune precisazioni anticipate a voce al vostro Segretario
corn unale.

Ii fatto che il credito concesso nei 1996 non copra tutti i costi legati all'introduzione del Registro
fondiario definitivo per il Comune di Roveredo si spiega da un lato con la circostanza che il lavoro di
elaborazione, registrazione e introduzione su piattaforma informatica dei dati di tutti i fondi (incluse
eventuali annotazioni, menzioni, servitù e diritti di pegno) era difficilmente guantificabile e stimabile
nei 1996, data della concessione del primo credito. A quel momento, l'Ufficio del registro fondiarlo
ha dovuto confrontarsi innanzitutto con l'obbligo di introdurre una gestione del Registro fondiario
(non ancora informatizzato) conforme alle norme federali, previa ultimazione della misurazione
ufficiale (si parla a questo stadio di "impianto dei registro fondiario"). Sono quindi stati dapprima
introdotti parametri e concetti nuovi, uniformi per tutta la Svizzera, poi gradualmente adeguati e
perfezionati fino a giungere alla gestione informatizzata del Registro fondiario.

Dall'altro lato, come evincibile dagli atti sicuramente disponibili nell'archivio comunale, nel 1996 i
cittadini di Roveredo avevano respinto in votazione popolare la misurazione catastale su tutto il
territorio del paese. il credito concesso nel settembre del 1996 per l'impianto del Registro fondiario
riguardava pertanto unicamente una parte del territorio comunale, ovvero alcune zone centrali "dove
esiste la misurazione catastale" (cfr. Messaggio municipale n. 32/95-08 del 19 settembre 1996).

Occorre anche considerare che, dal 1996 ad oggi, l'organizzazione dei Registro fondiario nel
territorio dell'attuale Regione Moesa ha subito diversi cambiamenti e fusioni, che hanno a loro volta
comportato una reimpostazione del sistema di registrazione dei dati.

In ogni Comune si è quindi proceduto gradualmente con l'immissione dei dati nel sistema
informatizzato, in ossequio alle norme introdotte man mano sulla tenuta informatizzata dei Registro
fondiario. Norme che dispongono, fra l'altro, che i costi dell'intavolazione e registrazione
(obbligatoria) dei fondi nel Registro fondiario definitivo sono a carico del Comune, nonché dei
proprietari fondiari interessati.

In quest'ultimo contesto serve ricordare che, diversamente da quanto presente negli altri Comuni
della Regione, per una buona parte del territorio di Roveredo (si parla di circa 2000 particelle su un
totale di 3'303) non esistevano neppure le misure catastali.

Questo significa che per ricostruire i dati necessari, fra cui¯ititoIi d'acquisto, si è dovuto, e in parte si
deve tuttora, procedere con una ricerca minuziosa e intricata dei passaggi di proprietà nei vecchi
protocolli (se ne contano 81, di 300 pagine in media ciascuno), ossia nei libri in cui i vari contratti
venivano registrati e raccolti in semplice sequenza cronologica (ovvero non nella forma dello
schedario), e in cui la descrizione dei fondi si limita talvolta a indicazioni approssimative dei tipo "a
sud della Chiesa, a nord del melo" (cosiddette "coerenze"). Si deve quindi ricorrere ai vecchi piani,

laddove disponibili, per situare almeno approssimativamente il fondo e poter in seguito confrontare
le risultanze di questa ricerca con i dati (non definitivi) raccolti in schede riprese dai sommarioni
elaborati dal geometra. Schede che vengono man mano completate e corrette.
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Qualora per un determinato fondo non sia possibile risalire al titolo d'acquisto (compravendita,
donazione, ecc.), il presunto proprietario viene invitato a introdurre un'azione giudiziaria di
prescrizione acquisitiva. Se tale azione giunge a buon fine, si può infine registrare la proprietà dei
fondo.

Durante i lavori di ricostruzione dei trapassi di proprietà, delle servitù e di altre iscrizioni (restrizioni
della proprietà di diritto pubblico, ecc.), si incorre talvolta anche in dimenticanze, sviste o errori del
passato, che complicano ulteriormente un lavoro già di per sé delicato.

Capita di frequente che una servitù (per es. un diritto di passo pedonale) risulti riportata su un fondo
(per es. sui fondo serviente, su cui grava la servitù), ma non sul fondo al quale dovrebbe relazionarsi
(per es. sul fondo dominante, che dovrebbe beneficiare della servitù).

Questa mancanza di corrispondenza impone dapprima di verificare la pertinenza dell'iscrizione solo
parzialmente riportata. Qualora le ricerche effettuate portino a concludere che l'iscrizione (parziale)
appare di principio fondata, l'Ufficio del registro fondiario deve avviare operazioni di rettifica, nel cui
contesto è talvolta richiesto anche il consenso del proprietario del fondo "dimenticato".

Da quanto sopra esposto si può facilmente intuire come già solo la prima fase di elaborazione dei
dati, caratteristica per il Comune di Roveredo, sia particolarmente laboriosa e dispendiosa in termini
di tempo.

Quanto alle due ulteriori fasi (immissione dati nel sistema e procedura di pubblicazione), richiedono
anch'esse tempo, non da ultimo in considerazione delle azioni giudiziarie e dei ricorsi che
comportano.

Come dettagliatamente indicato nella "ricapitolazione costi" allegata al nostro scritto del 14 gennaio
2020, per il lavoro svolto dal 1996 al 2019 solo per il Comune di Roveredo, l'Ufficio del registro
fondiario ha fatturato complessivamente CHF 89841.

Tale lavoro deve essere obbligatoriamente ultimato (circa 1700 fondi devono essere verificati
secondo la procedura qui sopra descritta), e i costi complessivi che ne conseguono sono stati
preventivati in CHF 130130.10 (si rinvia al dettaglio dei costi annesso alla lettera del 14 gennaio
2020).

Qualora si venisse meno a tale obbligo, l'organo di vigilanza, ovvero l'ispettorato dei Registro
fondiario e registro di commercio, non tarderebbe ad ordinare la procedura di aggiornamento del
Registro fondiario, con costi in ogni caso a carico dei Comune.
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Restiamo beninteso a disposizione per eventuali ulteriori necessità, essendo inoltre data la piena
disponibilità della sottoscritta a presenziare alla prossima seduta del Consiglio comunale.

Con i nostri più cordiali saluti.

Per lUfficio Registro Fondiario del
Circondano del Moes no
LUfficiale:

Dr. iur. U. Elsener


