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Immobili. Da domani sono operative le regole della manovra - In alcuni casi scatta il rinvio dei contratti

Notai nel labirinto dei rogiti

Problemi su conformita alle mappe e allineamento catasto-registro

Laura Cavestri
Saverio Fossati
MILANO

Allineamento e conformita.
Questidue termini,cheapparente-
mente evocano ordine e chiarezza,
stanno per creare un rallentamen-
to nel ben oliato meccanismo dei
passaggi di proprieta immobiliari.
Ec’¢ chirimandairogiti gia fissati.

11D178/2010 ha stabilito, allarti-
colo19, che dadomaninel rogito ci
saranno una serie di dati da verifi-
care e dichiarazioni da rendere (si
veda nella pagina) ma, nella prati-
ca, questi adempimenti solo appa-
rentemente formalihanno occupa-

ULTIME ORE

Oggi la categoria presenta
le proprie direttive
Siattende anche

la circolare dell’agenzia
del Territorio

toil Notariatodaunmese elacirco-
lare diramata lunedi non harisolto
tutti i dubbi. Tanto che 'agenzia
del Territorio ne ha gia pronta una
che potrebbe vedere laluce gia og-
giechepotrebbe essere oggetto, as-
sieme alle indicazioni del notaria-
to, dell'incontro - organizzato dal-
la professione - alle 19 nella sede
del Consiglio in via Flaminia 122 a
Roma. Un emendamento al DI (si
veda l'articolo a pagina §) sta cer-
cando di sbloccare la situazione
maquelcheecertoeche,aldiladel-
la sorte della proposta di modifica,
da domani si dovra fare riferimen-
to al testo attualmente in vigore. Il

problema, segnalato dal Sole 24
Ore il 17 giugno, nasce dalla legge
47/8s, che imponeva di registrare
al catastotuttele opere interne con-
donate. Per ridurre le pratiche (al-
lora non informatizzate) il catasto
aveva stabilito che le variazioni
chenonprovocavano cambiamen-
ti della rendita catastale non anda-
vano denunciate. Cosi molte ope-
re interne che non creavano nuovi
vani o passaggi di categoria e clas-
se restavano legittimamente non
segnalate in mappa: spostamenti
di porte, abbattimento di un tra-
mezzo,aperturadifinestre, soppal-
chi, ampliamenti o restringimenti
distanze e corridoi. Unbel proble-
maoggi, perchéilDlimponeaiven-
ditoriin sede dirogito, di dichiara-
re la perfetta rispondenza allo sta-
to di fatto della planimetria. Dopo
25annile mappe irregolarisono di-
ventate molte e i notai stanno per
incontrareil problema. AncheT’alli-
neamento tra venditore, intestata-
riodella partita catastale erisultan-
ze sui pubblici registri - compito
del notaio - puo risultare impossi-
bile per immobili non trasferiti da
tempo o eredita non volturate.
«Nonhosituazionicherichieda-
no un rinvio della stipula - spiega
Eugenio Stucchi, notaio torinese -
malanorma ¢ ambigua e le sanzio-
nielevate. Perche oltre alla confor-
mitadeidaticatastaliconquellidel-
la conservatoria e dello stato dei
luoghi con le visure, si rischia an-
che per errori marginali, come una
lettera mancante o un cognome
malscritto».Nonsono pochiiclien-
ti che chiedono di anticipare le sti-
pule, perche tra pochi giorni po-
trebbero diventare piu difficili.

«Mi¢ capitato-confermaDario Ri-
colo, notaio a Partinico (Palermo)
- cosi come mi aspetto slittamenti
per irregolarita. Ma la norma ¢ di
difficile interpretazione. Ad esem-
pio,noidobbiamoindurreilvendi-
tore a dichiarare la conformita dei
dati catastali. Ma P'atto ¢ invalido
solose mancaladichiarazione oan-
che se nella planimetria manca un
tramezzononregistrato?». Potreb-
be essere un problema avere tutte
le planimetrie in tempo, fa notare
un notaio del nord-est: «La norma
- spiega - non obbliga ad allegarle,
ma di fatto sara necessario per di-
mostrare la totale conformita di
quanto dichiarato dal venditore.
Oltrelametadiquelle dellamiacit-
tasitrovaviene fotocopiata dadue
impiegati. Se oggi servono sette
giorni per averne una da domani i
tempi raddoppieranno». Nessun
rinvio dei rogiti previsti domani -
fa sapere un collega milanese -
«ma se il venditore ha eliminato o
costruitounmuro,senzadirloal ca-
tasto, cisaranno slittamenti».

«Sono favorelissimo alla nor-
ma (anche perche ho dato un con-
tributo alla stesura) - sottolinea
con ironia il notaio bolognese Al-
berto Valeriani-dato che siinqua-
dra nel contrasto all’evasione.
Non ¢ una spada di Damocle sul
professionista ma ne valorizza il
ruolo e le competenze. Si tratta di
fare i controlli e le allegazioni che
gia i notai fanno o dovrebbero fa-
re. Andra applicata con rigore ma
anche conbuon senso».
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Iltesto della circolare del notariato

Il percorso

Nel rogito occorre che venga
fatto un espresso «riferimento
alle planimetrie depositate

in catasto»

7

Venditore

.

Nell'atto, il venditore (o il datore
di ipoteca) deve dichiarare

«la conformita allo stato di fatto,
dei dati catastali e delle
planimetrie»; non c'é conformita
tutte le volte che la situazione
del bene é difforme dalla sua
raffigurazione catastale

e

Quando il titolo d'acquisto
non doveva essere trascritto,
ma solo volturato, e questa
voltura non é stata eseguita,
«il notaio “prima della stipula
dell'atto” dovra egli stesso
provvedervi»

™.

Prima di stipulare l'atto

il notaio «verifica la conformitax»
tra l'intestazione catastale

e le risultanze dei registri
immobiliari, cioé [’alllineamento”

La mancanza di questo
riferimento impedisce il rogito

Palese contrasto tra la
dichiarazione e la realta:
atto nullo

Falsita di questa dichiarazione
senza che il contrasto con la
realta sia palese:

atto valido

Il notaio procede alla stipula

Divieto di stipula se l‘allineamento
non sussiste; fanno eccezione

i seguenti casi: pendono i termini
per la volturazione; vendita
effettuata dai coniugi in comunione
di un bene formalmente comprato
da uno solo di essi; vendita di un
bene usucapito, o di provenienza
ignota perché di antica data,
vendita di cosa altrui; vendita di
bene che ha cambiato intestazione
per effetto di legge o di operazioni
societarie non soggette a
trascrizione; intestazione catastale
palesemente erronea

Istruzioni
perluso

| AVALIDITA
DELLATTO

DACQUISTO

@ CHIVENDE

La conformita

La legge richiede cheil
venditore dichiari, a pena di
nullita del contratto, la
conformita allo stato di fatto di
dati e planimetrie. Cisi poneil
temadelle conseguenze diuna
dichiarazione che non
risponda al vero: cio che puo
accadere 0a causadi piccoli
particolari (si pensi
all'aperturadi unafinestranon
risultante in planimetria) o per
ragioni "macroscopiche" (un
albergodiventa palestra). Nel
primo caso la validita dell’atto
non é discussione; nelsecondo
caso lavalidita é arischio

ﬂ CONDOMINIO

Le quote

Se un locale condominiale &
vendutoaunacquirenteda
tuttii condomini non dovrebbe
essererilevante che quell’unita
immobiliare abbia
un’intestazione catastale
diversa dall’effettiva titolarita
sostanziale. Infatti, le quote
millesimali di comproprieta
condominiale (spesso
nemmeno rilevate in catasto)
circolano "inautomatico" con
lacircolazione delle unita
immobiliari che compongono
ledificio e quindi
l'intestazione catastale diventa
probabilmenteirrilevante

Le modalita di applicazione delle nuove disposizioni previste dal decreto legge

Il venditore deve dichiarare la regolarita

Angelo Busani

Lacorrettaintestazione cata-
stale deifabbricatieilloro corret-
to accatastamento balzano in
primissimo piano, dal 1° luglio
prossimo, nella contrattazione
immobiliare e nei mutuiipoteca-
ri. Entrainfattiin vigore 'artico-
lo 19, comma 14, DI 31 maggio
2010 n. 78, il quale detta tre es-
senziali prescrizioni:
mnel rogito occorre che, apenadi
nullita, venga fatto un espresso
«riferimento alle planimetrie
depositate in catasto» (la loro
mancanza, pertanto, impedisce
ilrogito);
mnell’atto, il venditore (o il datore
diipoteca) deve dichiarare, a pe-
na di nullita, «la conformita allo
stato di fatto, dei dati catastali e
delle planimetriex;
mprima di stipulare 'atto il notaio
verificalaconformitatral'intesta-
zione catastale e le risultanze dei
registri immobiliari.

Gli atti interessati sono quelli
che hanno per oggetto edifici (di
qualsiasinatura) o loro porzioni
e che, anzitutto, hanno efficacia
sulla loro intestazione (e cosi:
compravendite, divisioni, dona-
zioni); inoltre, sono compresi
nel perimetro applicativo della
normain questione gli atti di co-
stituzione e di trasferimento di
diritti reali (come l'usufrutto, la
servitl, I'ipoteca).

Lanuovanorma (che concerne
i fabbricati esistenti qualificabili
come "unita immobiliari urba-
ne") nonriguarda pertanto:
miterreni;
mifabbricati rurali (gia accatasta-
ti nel Catasto fabbricati oppure
ancora accatastati al Catasto ter-
reni) per i quali pero ricorrano i
requisiti, oggettivi e soggettivi, di
ruralita di cui all’articolo 9, com-
ma 3, D1557/1993 (mancando det-
tirequisiti, la normativa in esame
ritorna dunque applicabile);
® i millesimi delle parti comuni
condominiali;
mifabbricatiin corso dicostruzio-
neovenduti"algrezzo": al riguar-

do, con riferimento ai fabbricati
oggetto dinuova costruzione o di
lavori di recupero, va sottolinea-
to che, per fabbricati "esistenti",
devono intendersi quelli di cui vi
¢ 'obbligo di accatastamento, e
cioe, ai sensi dell’articolo 28 Rdl
652/1939, quelli che siano «dive-
nutiabitabili o servibiliall’'uso cui
sono destinati»;
m i fabbricati "collabenti" (e cioe
dichiarati come diroccati).
Quanto all’obbligo del notaio
diverificarelaconformitatral’in-
testazione catastale e le risultan-
zedeiregistriimmobiliari(eil co-
siddetto "allineamento™), si tratta
di una verifica inderogabile, che
comporta, secondo la circolare
del 28 giugno 2010 del Consiglio
nazionale del Notariato,la conse-
guenzadeldivieto distipulasel’al-
lineamento non sussiste. Fanno
eccezioneiseguenti casi:

IN LOMBARDIA
Affitti vincolati
al certificato
energetico

Pagella verde per gli af-
fitti in Lombardia: debutta
domani un nuovo obbligo
periproprietari diimmobi-
li. Secondo la Dgr VI-
11/8745, 'attestato di certifi-
cazione energeticadeve es-
sere consegnato in copia
conforme all’inquilino in
caso di contratti di locazio-
ne stipulati o rinnovati (an-
che tacitamente) a partire
dal 1° luglio. La regola vale
anche per i contratti di lea-
sing e affitto d’azienda ri-
guardanti una o pil unita
immobiliari. Per chi non si
adegua, scatta una sanzio-
ne da2.500 a1omilaeuro.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

mpendonoiterminiper lavoltura-
zione (ad esempio: mutuo ipoteca-
rio preceduto dalla compravendi-
ta; donazione da Tizio a Caio e
Sempronio e immediata divisione
traidonatari);

mvendita effettuata dai coniugi
in comunione diun bene formal-
mente comprato da uno solo di
essi;

m vendita di un bene usucapito,
vendita di un bene di provenien-
za ignota perché di antica data,
vendita di cosa altrui (articolo
1478 del Codice civile);
mvenditadibene che ha cambiato
intestazione per effetto dilegge o
di operazioni societarie non sog-
getteatrascrizione, qualilamodi-
fica della denominazione sociale,
la fusione, la scissione, la trasfor-
mazione;

m intestazione catastale palese-
mente erronea (errore di battitu-
ra del nominativo o della data di
nascita).

Peraltro, il Consiglio nazionale
del Notariato, nella propria circo-
lare, ha sancito che quando il tito-
lo d’acquisto non doveva essere
trascritto, ma solo volturato, e
questa voltura non ¢ stata esegui-
ta, «il notaio prima della stipula
dell’atto dovraeglistesso provve-
dervi».

Infine, sul tema della dichiara-
zione del venditore (o del datore
diipoteca) circala «conformitaal-
lo stato di fatto dei dati catastali e
delle planimetrie» occorre sotto-
lineare, da un lato, che vi € non
conformita tutte le volte che la si-
tuazione del bene ¢ difforme dal-
lasuaraffigurazione catastale (ad
esempio: realizzazione di una ve-
randa o di un secondo bagno non
riportatinella planimetria catasta-
le; oppure mutamento d’'uso diun
deposito in autorimessa); e, d’al-
tro lato, che I'eventuale falsita di
questa dichiarazione (sia dolosa
che colposa) nonimpatta comun-
que sulla validita dell’atto, salvo il
caso di palese contrasto trala di-
chiarazione e larealta.
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DOMAN DéIgE(
RISPOSTE

Tizio vende a Caio tre
appartamentie
contemporaneamente Caio
vende a Sempronio uno di
questi appartamenti. Nel
momento in cui Caio vende,
’appartamento é ancora
intestato a Tizio. Come si
procede in questi casi?
Equestouncasoincuivié
'oggettivaimpossibilita di
avere latitolarita catastale
allineata con latitolarita
sostanziale e quindila stipula
dellacompravenditanon é
impedita. Nel contesto di
questo secondo atto sara
operata una menzione al fatto
che, trattandosi diun’atto "in
serie" con altri atti
contemporanei, l'allineamento
non é possibile.

E possibile che i contraenti
esonerino il notaio
dall’effettuazione delle visure

ipotecarie e catastali e cheiil
compratore si "accolli" quindi
ilrischio di eventuali
difformita catastali?
Larisposta & negativain quanto
lalegge, daun lato,impone
inderogabilmente al notaio di
individuare gliintestatari
catastali dei beni e di verificare
la conformita dell’intestazione
catastale con le risultanze dei
registriimmobiliari; e, d’altro
lato, prescrive, a pena di nullita,
che nel contratto venga fatto
riferimento alle planimetrie
depositate in catasto e venga
resa la dichiarazione di
conformita allo stato difatto dei
dati catastaliedelle
planimetrie.

Cosasuccede se il notaio si
accorge che l'intestazione
catastale non é conforme alle
risultanze dei registri
immobiliari?

Latesi prevalente é che il notaio
é obbligato, prima dellastipula,
aprocedere all’aggiornamento
del catasto. Unatesiinvece
minoritaria sostiene cheil
notaio potrebbe farsi carico
dell’'aggiornamento del catasto
anchedopo lastipula.

IN LIBRERIA

Ive

L’«Annuarioimmobiliare 2010», giunto
allasua 22esima edizione, contiene tutte le

informazioni normative e

01

giurisprudenziali, nonché le formule
contrattuali e operative necessarie per
amministrazione, gestione, manutenzione,
locazione, compravendita e tassazione

degliimmobili con tutte le connessioniin
materia, per esempio, di mediazione,
incarichi e onorari professionali, appalti

edilie rapporti di vicinato.
Pagine 2.416; 140 euro

Scuola. [ dati della maturita 2009

Un diciottenne
su due «fatica»
con litaliano

Claudio Tucci
ROMA

Pitldellametadei matura-
ti 2009 doveva essere boccia-
to in italiano. «Un’amorey,
«ha crearey, «gli hippi», gli
strafalcioni linguistici pil fre-
quenti, che sono "costati" I'in-
sufficienza al 56,9% del cam-
pione dei 545 compiti di italia-
no dellascorsamaturita, ricor-
retti,secondounaschedadiri-
levazione elaboratadall’Acca-
demia della Crusca, e i cui ri-
sultati, anticipati dal «Sole 24
Ore», sono da oggi disponibili
sul sito internet dell’Invalsi,
I'Istituto nazionale di valuta-
zione dellascuolaitaliana.

Quattro le "competenze"
misurate dai correttori ester-
ni, due insegnanti per ciascun
compito, dalla composizione
deltesto, allagrammatica, al si-
gnificato delle parole, alla ca-
pacita di scegliere argomenti
pertinenti, che rappresenta-
no, secondo gli esperti di lin-
gua della Crusca, «i principali
ambitiin cuisi misuralapadro-
nanzadell’italiano».

Scarsi i risultati conseguiti
dairagazzi, con giudizi negati-
vi, oscillati tra il 549 e il 63% a
seconda delle quattro abilita
esaminate. Praticamente, 5-6
compiti su 10. «Un dato su cui
riflettere», ha commentato il
presidente dell’Invalsi, Piero
Cipollone che haricordato co-
me, lo scorso anno, le singole
commissioni di esame aveva-
no giudicato insufficiente ap-
penail12,6% delle prove diita-
liano. Probabilmente, ha spie-
gato Cipollone, «perché nei
giudizi deicommissarihapesa-
todipiuil curricolo scolastico
complessivodello studente, ri-
spetto alla verifica delle speci-
fiche abilita linguistiche».

Scorrendo le 154 pagine del-
larilevazione, sono emersian-
chealtririsultati niente affatto
scontati. Il primo ¢ che anche i
ragazzi che escono dal liceo
presentano significative ca-
renze linguistiche, con un pic-
co del 46% nell’area lessicale-
semantica. Vale a dire, ha sot-
tolineatolaresponsabile Inval-
si dello studio, Lina Grossi,
che dopo ben 1z annidiscuola,
quasi un ragazzo su due che
esce daun liceo ha uno scarso
vocabolario e, soprattutto,
non sa utilizzare i linguaggi in
modo appropriato. Anche la
punteggiaturamostragraviin-
certezze, testimoniate, per
esempio, dall’'uso frequente
(ma inappropriato) della vir-
gola subito dopo il soggetto
che aprelafrase.

Si confermano, poi, le diffi-
coltanegliistituti tecnicie pro-
fessionali,con percentualidiin-
sufficienze complessive negli
elaboratidiitaliano che oscilla-
no trail 67,9 e '86,9 per cento.
Diquiil consigliodell'Tnvalsial-
le scuole, di «rimettere al cen-
trodei programmilagrammati-
ca e tutte le altre competenze
sulla scrittura, non fermandosi
al solo insegnamento della let-
teratura italianax». E questo, fin
dalle elementari. Del resto, ha
aggiunto Cipollone, «la lingui-
sticamodernaha elaborato an-

che nuove modalita per educa-
re i ragazzi a scrivere: bisogna
solo provare ad applicarle».
Allargando, invece,I'indagi-
nealivello territoriale, la scar-
sa padronanza della lingua di
Dante nei giovani rimane pre-
valente al Sud, con il 63,8% di
insufficienze riportate in tota-
le. A indebolirsi sono soprat-
tutto le competenze testuali e
quelle ideative, con una quota
di voti negativi di circa il 66%
in entrambe le aree. I compiti
da10 e lode sono stati, invece,
appenail 3,1 per cento.Il distac-
coconil Nord esensibile. Quii
voti mediocri hanno toccato
quota 47,3%, a fronte pure di
un §,3% di elaborati "immaco-
lati". In posizione intermedia
il Centro, dove le percentuali
di insufficienza in italiano so-
no state del 60,4%, mentre le
prove giudicate "eccellenti"
hanno toccato quota 3,3 per
cento. Queste differenze terri-
toriali sono risultate molto pitt
ridotte nei giudizi delle com-
missioni di esame 20009.
Laquotadielaboratiritenu-
tiinsufficienti ¢ statanellareal-
ta del 10,3% al Centro, del
12,8%, al Nord ed ¢ arrivata al
13,5% nelle regioni meridiona-
li. Con divari, quindi, tutto
sommato accettabili. "Aiuti-
ni" degli insegnanti a parte.
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Il check dei puristi
N

545

Itemi 2009 corretti

Sono gli elaborati diitaliano
degli esami di maturita dello
scorsoanno passatial
setacciodall’Accademia della
Crusca

36,1%

Leinsufficienze ai licei

E la percentuale di compiti
sviluppati dagli studenti dei
licei e giudicatiinsufficienti
dai puristidella lingua

La pagella dei tecnici
Rappresentail voto medio
riportato negli scritti di
italiano dai maturati degli
istituti tecnici (la sufficienza é
fissataa10)

1%

I diecie lode ai
professionali

E la quota di prove eccellenti
diitaliano raggiunta negli
istituti professionali contro
'87% diinsufficienze
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1] Nuove regole per le locazioni
2] Gli scambi con i paesi black list
3] Ok al Dl sulle fondazioni liriche
4] Istruzioni per la dichiarazione

ILVOTO DELLA CRUSCA

«Xché» diventa errore rosso

nche ’Accademia della

Cruscaassolve chiscrive
"xché"sul tema diitaliano. E
considerato un errore, manon
cosigrave da meritareil cerchio
blu. Puo essere sufficiente quello
rosso. Secondo i puristidella
Crusca «nonimpoverisce la
lingua italianay. E nei contesti
"friendly", di scambio di email e
messaggini conil cellulare, é
accettato perché, dicono, «non

ha niente di sbagliato».
Bisogna, pero, non abusarne. Il
punto, spiegano dalla Crusca, e
chele situazioni comunicative
nonsono tutte uguali e Uabilita
"linguistica" sta proprio qui:
sapersimuovere con sicurezza
traipiani, riuscendo a scegliere
per ognioccasione il linguaggio
adatto.

CLT.
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