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Situazione giuridica

La realizzazione di costruzioni comporta determinati rischi non solo per i proprietari dei fondi. Gli artigiani o gli imprenditori vi investono molto lavoro e materiale. Dato che il materiale viene lavorato creando un nesso fisico con il fondo, la sua proprietà passa al proprietario dell’immobile. Nella maggior parte dei casi, questa lavorazione conferisce un valore aggiunto al fondo. Se il proprietario del fondo o l'impresario generale non paga l'artigiano o l'imprenditore, quest'ultimo non può riprendersi il materiale lavorato perché non è più di sua proprietà. 

In casi come questi la legge concede una tutela particolare all'artigiano o all'imprenditore che, chiedendo l'iscrizione di un'ipoteca legale nel registro fondiario, garantisce i propri crediti derivanti dal contratto di appalto. 

Disposizioni di legge particolari valgono se un fondo è di proprietà pubblica, ossia se rientra nel patrimonio amministrativo dello Stato.  La legge prevede infatti che ne sia responsabile la comunità secondo le norme della fideiussione semplice. Il presente modello non è idoneo al caso di un fondo del patrimonio amministrativo.
Per consentire l'iscrizione di un'ipoteca legale di artigiani e imprenditori, oltre ai criteri di forma devono essere soddisfatte le seguenti condizioni:
1. 
Titolo di artigiano o imprenditore nel settore delle costruzioni


Per definire il titolo di artigiano o imprenditore nel settore delle costruzioni, risulta decisiva la caratterizzazione delle prestazioni quali lavori di costruzione e non la qualifica professionale. L'imprenditore deve avere eseguito prestazioni di lavoro con o senza fornitura di materiale per la realizzazione di costruzioni o altre opere su un fondo. Inoltre, l'imprenditore ha diritto a iscrivere un'ipoteca legale soltanto se è una persona fisica che lavora a titolo indipendente, oppure una persona giuridica. In linea di principio, sia gli impresari generali che i subappaltatori soddisfano i requisiti per iscrivere un'ipoteca legale di artigiani e imprenditori. Il subappaltatore può avvalersi di questa opportunità anche se l'imprenditore suo committente è già stato pagato dal proprietario del fondo. Per il proprietario sussiste quindi il rischio del doppio pagamento nel caso in cui il suo fondo sia gravato da ipoteche legali di subappaltatori, nonostante abbia interamente soddisfatto la sua parte contraente diretta, p.es. un impresario generale. Raccomandiamo quindi al proprietario del fondo di tutelarsi dal doppio pagamento, p.es. effettuando i versamenti direttamente al subappaltatore o incaricando una banca o un fiduciario.

2.
Prestazione di lavoro con o senza consegna di materiale


Un'ipoteca legale di artigiani e impresari può essere esercitata soltanto da chi ha eseguito prestazioni di lavoro con o senza consegna di materiale per costruzioni o altre opere, lavori di demolizione, montaggio di impalcature, consolidamento di scavi di fondazione o lavori simili su un dato fondo. 
3. 
Debitore del credito derivante dal contratto di appalto
Il debitore del credito derivante dal contratto di appalto può essere il proprietario del fondo, un ulteriore artigiano o imprenditore, un conduttore, un affittuario o un altro titolare di diritti sul fondo. Se una di queste ultime tre persone deve il credito derivante dal contratto di appalto, la pretesa esiste soltanto se il proprietario del fondo ha autorizzato l'esecuzione dei lavori. 
4. 
Rispetto del termine di quattro mesi


Il presupposto centrale per l'iscrizione di un'ipoteca legale di artigiani e imprenditori è il rispetto del termine di quattro mesi prescritto dalla legge. L’iscrizione dovrà avere luogo al più tardi entro quattro mesi dal completamento del lavoro, pena la decadenza del diritto. 

Esempio: se il lavoro è stato concluso il 22 luglio, il 22 novembre è l'ultimo giorno del termine (22 luglio + 4 mesi). Se l'ipoteca legale di artigiani e imprenditori non viene iscritta nel registro fondiario, né annotata in via provvisionale o superprovvisionale entro l'ultimo giorno di scadenza, il termine non è stato osservato. 


È assolutamente necessario che l'ufficio del registro fondiario sia in possesso della disposizione del giudice entro e non oltre l'ultimo giorno del termine, e che iscriva l'ipoteca nel registro fondiario prima della sua scadenza. Il termine non è osservato se ci si limita a inviare l’istanza al giudice nell'ultimo giorno del termine, né tantomeno se il giudice competente autorizza la costituzione di un'ipoteca legale di artigiani e imprenditori entro il termine, ma l'iscrizione non avviene nel rispetto dei tempi. 

Il rispetto del termine di quattro mesi, ovvero il momento in cui i lavori possono dirsi terminati, dà spesso origine a controversie. Per decidere se il concetto giuridico di fine dei lavori è soddisfatto nel caso di una piccola prestazione, che ha comportato un impegno ridotto di lavoro e materiale, risultano alla fine determinanti le circostanze effettive del caso concreto. Per esempio, non fanno testo le migliorie né i lavori accessori (p.es. l'aggiunta successiva di un cassettone per tegami e bottiglie in una cucina da incasso). Se esiste più di un contratto di appalto, il termine di quattro mesi inizia a decorrere in linea di principio singolarmente per ciascuno di essi. Diverso è invece il caso in cui esiste un singolo contratto di appalto, ma altri lavori vengono eseguiti nell'ambito più esteso dell'accordo. Se le prestazioni supplementari costituiscono un'unità assieme ai lavori di costruzione inizialmente concordati, il termine di quattro mesi inizia a decorrere per tutti gli interventi nel loro insieme. Nel caso delle cosiddette modifiche d'ordine, si tratta comunque di un unico contratto di appalto ed esiste quindi un unico e comune inizio della decorrenza. Se si eseguono lavori di costruzione su fondi diversi, il termine di quattro mesi decorre separatamente per la fine dei lavori su ciascun fondo. Nel caso dei complessi edilizi, il termine dell'iscrizione inizia separatamente per ogni fondo o per ogni edificio con l'ultimazione del lavoro prestato - indipendentemente dalla parcellizzazione eseguita dopo la stipula del contratto.  
5. 
Mancanza di un'altra garanzia


La pretesa all'iscrizione di un'ipoteca legale di artigiani e impresari esiste soltanto se il proprietario del fondo non ha già prestato un'altra garanzia per i crediti esercitati. 

Procedura 

Per avere effetto, l'ipoteca legale di artigiani e imprenditori deve essere iscritta nel registro fondiario. Ciò può avvenire soltanto se il credito è stato riconosciuto dal proprietario o stabilito dal giudice. 

Se quindi il proprietario del fondo e l'artigiano o l'imprenditore sono d'accordo e i presupposti di legge sono soddisfatti, l'ipoteca legale può essere notificata e iscritta direttamente in via definitiva presso l'ufficio del registro fondiario. Questa però è l'eccezione.

In caso di disaccordo, l'artigiano o l'imprenditore può richiedere l'iscrizione della propria pretesa in via inizialmente provvisionale. A tale scopo, deve innanzitutto presentare un’istanza presso il tribunale del luogo in cui è situata la cosa. L'ipoteca legale di artigiani e imprenditori è iscritta provvisoriamente con una procedura rapida. In questa fase, è sufficiente che l'artigiano o l'imprenditore chiarisca l'attendibilità del suo diritto, non è necessario che produca la prova completa. Se l'artigiano deve agire immediatamente, per esempio perché altrimenti non riesce a rispettare il termine di quattro mesi, può chiedere al giudice anche una disposizione superprovvisionale. L'ipoteca legale di artigiani e imprenditori viene quindi iscritta nel registro fondiario in via inizialmente superprovvisionale. Se il diritto si dimostra attendibile, l’iscrizione diventa provvisionale.

Se l'ipoteca legale di artigiani e imprenditori è stata iscritta in via provvisionale ma l'esistenza e l'importo del credito derivante dal contratto di appalto sono ancora contestati, il tribunale impone un termine per l'introduzione dell'azione. Se nel processo l'artigiano o l'imprenditore riesce a dimostrare l'esistenza e l'importo del credito, l'ipoteca legale viene iscritta in via definitiva nel registro fondiario. 

Un'ipoteca legale di artigiani e imprenditori iscritta in via definitiva nel registro fondiario costituisce un diritto di pegno immobiliare. L'artigiano può presentare una domanda all'ufficio competente del luogo in cui è situata la cosa e avviare un'esecuzione con realizzazione del pegno, che tuttavia può essere pretesa non prima che siano trascorsi sei mesi dalla notifica del precetto esecutivo. Se più artigiani o imprenditori costituiscono ipoteche legali sullo stesso fondo, nella distribuzione del ricavo esse saranno trattate come se avessero lo stesso grado. Tutti riceveranno la stessa quota percentuale sui loro crediti e saranno anche tutelati nei loro interessi. Se nella realizzazione del pegno i crediti degli artigiani od imprenditori subiscono una perdita, la differenza dovrà essere risarcita sulla quota del ricavo assegnata ai creditori pignoratizi anteriori, dedotto il valore del suolo, in quanto questi potevano riconoscere che la costituzione dei loro diritti di pegno tornava di pregiudizio agli artigiani ed imprenditori (art. 841 cpv. 1 CC). In questo caso, gli artigiani e gli imprenditori possono intentare un'azione contro i creditori pignoratizi anteriori e chiedere il valore aggiunto che hanno apportato con le costruzioni. 

Mario Rossi

Vicolo Rossi

6088 Città XY
Raccomandata
Tribunale distrettuale di Città XY

Al presidente del tribunale distrettuale 

Città XY

Via Bianchi 22

6088 Città XY

[Attenzione: la competenza spetta prima di tutto al tribunale del luogo in cui è situata la cosa. La designazione del giudice competente per il caso varia a seconda del Cantone.]

Città XY,_____ [inserire la data]

Istanza
nel caso di

______________________________________________________

 (nome + cognome o denominazione della ditta secondo 

l'estratto del registro di commercio, indirizzo, NPA, località)
istante
[Se riguarda un/una istante, adattare questo dato opportunamente in tutto il testo]
contro

______________________________________________________

 (nome + cognome, eventualmente denominazione della ditta, 

indirizzo, NPA, località)
opponente

[Se riguarda un/una opponente, adattare questo dato opportunamente in tutto il testo]
per l'iscrizione provvisionale di un'ipoteca legale di artigiani e imprenditori

Gentili signore, egregi signori 

1. 
L'opponente è proprietario/a del/dei fondo/i:

a)
Particella n. ______


Registro fondiario ___________


Piano n. __________

Località __________________

b)
Particella n. ______


Registro fondiario ___________


Piano n. __________

Località __________________

Prova: 
estratto del registro fondiario (Allegato 1)

2. Con il contratto di appalto del _______________ (data), l'opponente ha commissionato all'istante i seguenti lavori per l'(gli) immobile/i citato/i al punto 1:

_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

In virtù di questo contratto di appalto, l'istante detiene i seguenti crediti da corrispettivo per l’esecuzione di lavori di valorizzazione:

a)
Particella n. ______


Registro fondiario _________


Fattura del ______________

CHF 
____________

Fattura del ______________

CHF 
____________

Fattura del ______________

CHF 
____________


TOTALE credito da corrispettivo
CHF
____________


Pagamento del ______________
CHF
____________


Avere in sospeso dell'istante

CHF
____________


più interessi di mora al _____ % 
a partire dal __________________

b)
Particella n. ______


Registro fondiario _________


Fattura del ______________

CHF 
_____________

Fattura del ______________

CHF 
_____________

Fattura del ______________

CHF 
_____________


TOTALE credito da corrispettivo
CHF
_____________


Pagamento del ______________
CHF
_____________


Avere in sospeso dell'istante

CHF
_____________


più interessi di mora al _____ %
a partire dal __________________

Prova: 
fattura del
________________ (Allegati _______ - ______)


fattura del 
________________


fattura del 
________________

3. L'istante ha ultimato i lavori sul fondo ________________ in data _________. Per rispettare il termine di iscrizione, l'istante chiede il rilascio immediato di una disposizione superprovvisionale all'attenzione dell'ufficio del registro fondiario di ____________(indicare la località).

Prova: 
rapporto giornaliero del ___________(Allegato____________)

Sulla base delle suddette dichiarazioni, l'istante presenta le seguenti richieste:
1. L'ufficio del registro fondiario di _______________ (indicare la località) riceva dal giudice l'istruzione di annotare, in via provvisionale e a favore dell'istante, un'ipoteca legale di artigiani e imprenditori sul fondo RF n. ___________ per la seguente somma garantita da pegno:

a) 
Particella n. ______


Registro fondiario _____________________


Piano n. __________


Nome della località ________________


Somma garantita da pegno: CHF _____________________


Oltre a
______ d'interessi dal _________________

b) 
Particella n. ______


Registro fondiario ______________________


Piano n. __________


Nome della località ________________


Somma garantita da pegno: CHF _____________________


Oltre a ______ d'interessi dal ___________________

2. Con una disposizione superprovvisionale, si dia subito istruzione all'ufficio del registro fondiario di ___________ (indicare la località), perché annoti immediatamente in via provvisionale l'ipoteca legale di artigiani e imprenditori richiesta al punto 1. 

3. I costi e i corrispettivi che ne conseguono sono a carico dell'opponente.

Cordiali saluti

Mario Rossi

In copia
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