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LAREGOLARIZZAZIONE

LE COMPRAVENDITE

Le novita degli atti

LOCAZIONI E RISTRUTTURAZIONI

Un «tris» di controlli
prima di firmare il rogito

Va verificata la conformita allo stato di fatto

ACURADI
Angelo Busani

Una piccola rivoluzione
nella prassi della contrattazio-
neimmobiliare. E quanto succe-
deradal1’luglio 2010, per effet-
todell’entratain vigore dell’arti-
colo 19, comma 14, d178/2010, e
cioe¢ lanorma - contenuta nella
manovradiriequilibrio dei con-
ti pubblici - che intende disin-
centivare l'esistenza di "case
fantasma" ponendo ostacoli al-
laloro commerciabilita.

Per "case fantasma" si inten-
dono quelle sconosciute al Ca-
tasto: si tratta di fabbricati co-
struiti e mai denunciati al Cata-
sto (e che quindi risultano fi-
scalmente inesistenti) oppure
di fabbricati in origine denun-
ciati ma poi fatti oggetto di va-
riazioni (planimetriche, d’uso,
eccetera) non dichiarate, e che
quindi risultano formalmente
inuno statodiversodaquelloin
cui in effetti si trovano. Altri
due sottoinsiemirispettoaque-
sticasisono quello deifabbrica-
tinon regolarmente accatastati
perché abusivi e quello dei fab-
bricati costruiti (o modificati)
con regolari abilitazioni comu-
nali ma senza dichiarazione in
Catasto delle opere eseguite.

Laregola

La nuova norma riguarda gli
«atti pubblici e le scritture pri-
vate autenticate tra vivi» che
abbiano a oggetto «il trasferi-
mento, la costituzione olo scio-

glimento di comunione di dirit-
tireali su fabbricati gia esisten-
ti» o, meglio, su «unita immobi-
liari urbaney. In questi casi, «a
penadinullita», oltre all’identi-
ficazione catastale, latto dovra
contenere il riferimento alle
planimetrie depositate in Cata-
stoeladichiarazione con cuigli
intestataridichiarano chelosta-
to di fatto € conforme ai dati ca-
tastali e alle planimetrie.

La norma, inoltre, prescrive
che «primadellastipuladeipre-
detti atti il notaio individua gli
intestatari catastali e verifica la
loro conformita con le risultan-
ze deiregistriimmobiliari».

A essere interessati sono gli
«attitravivi»:

a) atti concernenti il trasferi-
mento didiritti reali (per intero
oproquota), e quindiprincipal-
menteicontrattidicompraven-
dita, maanche di permuta, tran-
sazione, rendita, donazione,
conferimento in societa, asse-
gnazione aisociperrecessoori-
duzione del capitale dellasocie-
ta o liquidazione, I’atto di dota-
zione di una fondazione o diun
trust; altri atti;

b) atti concernenti costituzio-
ne di diritti reali, e cosinon solo
¢li atti traslativi del diritto di
proprieta piena, del diritto di
proprieta nuda e del diritto di
proprieta superficiaria, ma an-
che gli atti costitutivi dei diritti
diusufrutto, uso e abitazione, di
enfiteusiediservitl; e probabil-
mente anche gli atti di rinuncia

adirittireali, come larinunciaa
un usufrutto o aunaservitu;

¢) atti concernenti lo sciogli-
mento di comunione di diritti
reali, e cosiicontrattididivisio-
ne di comunioni ereditarie o di
diritti acquistati in comune da
una pluralita di soggetti.

Restano fuori dal perimetro
applicativo della norma gli atti
nontravivi,comeitestamenti, e
gliattinontraslatividi dirittirea-
li: ad esempio, ’atto istitutivo di
vincolo didestinazione, il fondo
patrimoniale, il trust autodichia-
rato, gli atti di fusione, scissione
e trasformazione di societ3, il
contratto preliminare (o com-
promesso) eccetera.

Alla nuova disciplina non
sfuggono nemmeno, in quanto
atti costitutivi di diritti reali, gli
atti di concessione di ipoteca,
che, nella maggior parte dei ca-
si, sono contenuti nel medesi-
moatto conil qualelabancacon-
cede a mutuo la somma da ga-
rantire appunto con I'ipoteca.

Gli immobili coinvolti

Lanorma parladiedificie quin-
di sicuramente non vale per gli
atti concernenti terreni privi di
edificazione, qualsiasi ne sia la
destinazione. Un tema spinoso
équellodei cosiddetti fabbrica-
ti rurali, abitativi o strumentali
che siano: laregola vigente (ar-
ticolo 9, comma 1, D1 557/1993)
stabilisce che qualsiasi tipo di
fabbricato-comprese quindile
costruzioni rurali o ex rurali -

siadenunciato al Catasto fabbri-
cati (mentre spesso a tutt’oggi
non ¢ infrequente trovare fab-
bricati rurali che non sono mai
passatidal Catastoterrenial Ca-
tasto fabbricati).

Peraltro, resta da verificare,
visto che la norma di cui al dl
78/2010 sembrariferirsi alle so-
le unita immobiliari «urbane»,
se essa si applichi anche quei
fabbricati che, pur accatastati
nel Catasto fabbricati, abbiano
i cosiddetti requisiti di ruralita
cosi come definiti dall’articolo
9 del DI 557/1993. La risposta,
stanti le finalita antievasive del
D178/2010, pare comunque do-
ver essere nel senso della sua
applicabilitd anche in queste
ipotesi.

Non dovrebbe esserci, inve-
ce, alcun dubbio sul fatto che la
normainesamenonsiapplicaai
fabbricati in corso di costruzio-
ne, in quanto essa parla di «fab-
bricati gia esistenti». Resta da
capire come concretizzare que-
staespressione, e cio¢ se si deb-
ba utilizzare il concetto di «ve-
nuta ad esistenza» che la legge
usa per la «vendita di cosa futu-
ra» (articolii471 e 2645-ter, com-
ma 6, del Codice civile) oppure
il concetto di fabbricato «com-
pletamente ultimato» o di fab-
bricato «agibile» (di cui all’arti-
colo 25, comma 1, Dpr 380/2001)
oppure ancorail concetto di fab-
bricato «atto all'uso» di cui
all’articolo 40 del Tuir.
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Lanorma

La clausola nell’atto
«Gliimmobiliin oggetto
sono identificati come seque

nel Catasto Fabbricati di X:
sezione censuaria X, foglio X,
mappale X, subalterno X, via
X, n. X, piano X, categoria X,
classe X, vani X, rendita
catastaleeuro X»

Come funziona
Lidentificazione catastale
negli atti notarili é sempre
statainserita dal notaio.
Quindinon dovrebbe
cambiarenulla

«Gli atti pubblici e le scritture private
autenticate tra vivi aventi ad oggetto il
trasferimento, la costituzione o lo scioglimento

di comunione di diritti reali su fabbricati gia

,  esistenti devono contenere, per le unita
immobiliari urbane, a pena di nullita,oltre

all'identificazione

catastale (1)

/ il riferimento alle planimetrie (2)

depositate in catasto e la dichiarazione, resa in
atti dagli intestatari, della conformita allo stato
di fatto dei dati catastali e delle planimetrie (3)
Prima della stipula dei predetti atti il notaio
individua gli intestatari catastali e verifica la
loro conformita con le risultanze dei registri

La clausola nell’atto
«Prima della stipula del
presenteatto, il
sottoscritto notaio ha
individuato gliintestatari
catastali e ne ha verificato
la conformitd con le
risultanze dei registri
immobiliari»

Come funziona
Lanormadettaun

immobiliari (4)»

La clausola nell’atto

«I predetti dati di
identificazione catastale sono
quelliin Catastoriferitialle
planimetrie, raffigurantii
beniin oggetto, cheal
presente atto si allegano con
lettera "X"»

Come funziona

Lalegge nonrichiede
tecnicamente una
dichiarazione di parte.
Quindi, la prassi
probabilmente siorientera
nell’allegare le planimetrie
alrogito e nel confezionare
una clausola che riferisca
quelle planimetrie ai dati
catastali contenuti nell’atto

Ladichiarazione nell’atto

«La parte venditrice dichiara
cheipredetti dati di
identificazione catastalee le
predette planimetrie sono
conformi allo stato di fatto dei
beniin oggetto».

Come funziona

Gli «intestatari» non sono
coloroai qualile unita
immobiliaririsultano
intestate in Catasto ma coloro
cheintervengono al rogito
come «disponenti» dei diritti
oggetto del rogito stesso

obbligo di comportamento,
nondidichiarazione.
Quindinon é detto che
questaattivita di controllo
siamenzionata nell’atto:
nelcaso,comunque, la
clausola potrebbe essere
come quellaappena
riportata. Non é
espressamente previstoun
divietodirogitosenonc’e
l'allineamento: lanorma
potrebbe anche essere
interpretata nelsenso di
esplicitareil "non
allineamento” e di
rimediarviinsede di
trascrizione evoltura
dell’attocheviene
stipulato.
Inognicaso,anchein
questaipotesigli
intestatari catastali
dovrebberoesserenon
coloro cui l'immobile
risultaintestatoin Catasto,
ma coloro che
intervengono nelrogito
quali disponenti dei diritti
oggettodell’atto stesso
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Nullita per la vendita
senza «dichiarazione»

Per chinonrispettale
prescrizioni in vigore dal1°luglio
-nei casi pitigravi - lalegge
dispone addiritturala sanzione
dellanullita, prevedendo cheil
contratto non produca alcun
effetto (il venditore non ha
venduto, il compratore non ha
comprato, il prezzo pagato va
restituito, eccetera).

Ilrogito, innanzitutto, deve
contenere I'identificazione
catastale dei beni oggetto del
contratto. Su questo punto non
dovrebbero esserci particolari
problemi, dato che ¢ stata finora
confinataaipotesi veramente
rare la confezione diun rogito
privo di dati catastali.

Tl proprietario, comunque,

puo reperire i dati con una visura
catastale (sivedalascheda

qui sotto).

Lanuovalegge impone inoltre
diinserire nel rogito il
riferimento alle planimetrie
depositate in Catasto. In Catasto,
ogni unita immobiliare hauna
raffigurazione "planimetrica" e
unaraffigurazione "numerica":
laprimaserve arappresentare in
scalala sua consistenza fisica; la
seconda, invece, serve a
identificarla, a codificare
lasuadestinazione e lasua
dimensione e ad attribuirle

unreddito figurato.

Ora, questa nuovanecessita di
"riferire" i dati numericia certe
planimetrie orientera
probabilmente la prassi
contrattuale ad allegarele
planimetrie al rogito (cosa che
finoraaccadevaspesso congli
immobili nuovi ma assai meno
spesso con gli immobili "usati")
e,appunto, ad elaborare una
clausolasecondo cuiidati
identificativi numerici
dell'immobile oggetto del
contratto saranno "riferiti" alle
planimetrie dell'immobile in
questione appunto allegate
al contratto.

Per prepararsi all'incontro con
ilnotaio, il proprietario potra
intanto verificare sela
planimetria coincida coni
datiriportati sulla visura.

Assai pit1 spinoso si presenta
iltemadella dichiarazione chela
legge a penadinullitarichiede
«agliintestatari» circa «la
conformitaallo stato di fatto
deidati catastalie delle
planimetrie».

Evidentemente, il rogito non
puo essere stipulato senza questa
dichiarazione o conuna
dichiarazione diversa da quella
richiesta (e cio¢ conuna
dichiarazione di difformita). Ma

cisono altre due situazioni
daesaminare.

1) Cosasuccede seil venditore
dichiara, per dolo o colpa, una
conformita che invece non c’e?
Puo essere il caso, ad esempio,
dellaplanimetria che raffigura
una cantina diversa da quella
legata all’alloggio venduto, che
magari ¢ pitt piccola. In questo
caso,non dovrebbe essercila
nullita della vendita; piuttosto,

il compratore potrebbe avere
diritto al risarcimento del danno
ove dimostri di averlo subito.

2) Cosasuccede in caso di
piccole difformita? Se & pacifico
chenon potra essere pit1 venduto
un appartamento come ufficio o
un magazzino come negozio,
sipotrebbe ritenere cheillieve
spostamento di un muro interno
o diunaportanon possafermare
lacommerciabilita. Mabisogna
vedere gli eventuali chiarimenti
dellanormainsede di
conversione del decreto e la
prassi professionale.

Certo ¢ che, per eliminare una
difformita, 'unica soluzione
¢incaricare untecnico di
aggiornareidati catastali
o dirifarela planimetria,
eventualmente aggiornando
larendita catastale.
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I casi pili comuni in cui i dati catastali (o le planimetrie) possono

essere difformi dallo stato di fatto

DATI CATASTALI NON CONFORMI

ALLO STATO DI FATTO
Errore nei dati catastali
m Cambio di toponomastica

M Indicazione del piano incompleta o

shagliata

M Calcolo inesatto del numero di vani

Inquadramento catastale scorretto
M Appartamento accatastato come ufficio
(A/10 anziché una delle sigle da A/1 ad A/9)
B Garage accatastato come magazzino (C/2

anziché C/6)

B Negozio accatastato come laboratorio (C/3

anziché C/1)

PLANIMETRIE NON CONFORMI

ALLO STATO DI FATTO
M Ripostiglio non disegnato

M Porta gia esistente e poi murata
M Cantina o soffitta non raffigurata
B Muro spostato o abbattuto rispetto a -

quanto disegnato
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Catasto e registro devono
riportare lo stesso titolare

A meno diipotizzare che
le norme del D178/2010
vengano modificate in sede di
conversione inlegge del

decreto, una questione per ora

assai importante €
l'interpretazione dellanorma
secondo cui «prima della
stipula dei predetti attiil

notaio individua gli intestatari

catastali e verificalaloro
conformita conle risultanze
deiregistri immobiliari».

In altri terminied
esemplificando: se Tizio e
Caiasono proprietaridiun
appartamento con
autorimessa perché li hanno
acquistati conunrogito di
compravendita (e quindi
risultano proprietari dai
registriimmobiliari, ove quel
rogito ¢ stato trascritto), si
tratta di capire se queste unita
immobiliaririsultino loro
intestate anche in Catasto. E il
cosiddetto "allineamento"
che, oggigiorno, a differenza

di quanto accadeva in passato,

siriscontraabbastanza

frequentemente, anche se non

sempre (e cio, caso per caso,
perinadempimento degli
interessati, per incuria dei
professionisti che si
interfacciano col Catasto o

anche per inefficienze
degli uffici).

Lanormain questione,
dopo aver dettato I'obbligo di
verificare I'allineamento:

a) non dice nulla sulla
necessita di menzionare nel
contratto 'avvenuta
effettuazione di questa
indagine (ma appare poco
¢ plausibile che nel rogito non si
i dicaproprio niente);

i b)nondice alcunché sulla

! sanzione applicabile perla

: mancataverifica

i dell’allineamento (noné
comungque ipotizzabile cheil
contratto sia per questo nullo);
¢ co)nondiceniente

i nemmeno sucome cisidebba
¢ comportare nel caso in cui
dallispezione effettuata
risultilanon conformitatrale
risultanze dei registri
immobiliari e quelle dei
registri catastali.

Se siconcludesse per
i Pimpossibilitadiprocedere
¢ allastipula del contratto in
i caso diqualsiasi difformita
i nell’allineamento, sifarebbe
i diognierbaun fascio,

i trattando la difformita

i enorme (la casa diproprieta

i diCaiointestatainvece a

i Tizio) allastessa stregua della

piccoladifformita: si pensi
all'intestazione catastale che
rechi menzione di una quota
di usufrutto uxorio, sorto in
capo al coniuge superstite
prima della riforma del diritto
difamiglia e non cancellato,
per dimenticanza, dopo la
morte anche del secondo
coniuge.

C’¢ poiil problema degli atti
"acascata". Se Tizio vende a
Caio, e Caio sifinanzia con un
mutuo contestuale alla
compravendita, quando Caio
concedeipoteca
I’appartamento ¢ ancora
intestato a Tizio. Ancora, se
Mario donadieci
appartamenti ai figli Cesare e
Augusto, e se costoro
contestualmente si dividono
cinque appartamenti a testa,
all’atto della divisione gli
appartamenti sono ancora
intestatia Mario; e cosi via.

Comunque, laddove il
notaio ritenesse di non poter
procedere al rogito,
bisognerebbe allinear
eil Catasto airegistri
immobiliari, incaricando un
professionista (ad esempio,
un geometra) di curare
lapratica.
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COME FARE
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Sul web visure catastali

gratuite o a pagamento
Perottenere con certezzaidati
catastali del proprioimmobile
l'opzione "tradizionale" & recarsi
fisicamente negli uffici dell’agenzia
del Territorio. Oggi, perd, sono
possihilialternative online, che
consentono diabbreviarein modo
significativoitempi. Bisogna

accedereal sito del Territorioe, sul
menl asinistra, cliccare «Visure
catastalionline». Nella pagina di
destinazione sono offerti tre diversi
servizi.

Il primo consente di ottenere i dati
fiscali catastali (categoria, classe,
rendita, eccetera) inserendoi dati
identificativi catastali (foglio,
mappale, eccetera), il codice fiscale
del proprietario e la provinciain cui
é situato 'immobile. Cosi si pud
controllare - gratis e senza bisogno
diregistrarsi - 'esattezza della
rendita reperita suun rogitoo una
successione. Il guaio é che, sesi

ignoranoidati catastali
identificativi, non sipudrisalire alla
rendita.

Ilsecondo servizio consente di
colmare questa lacuna, perché é
anch’esso gratuito e permette di
conoscere tuttiidati catastali-sia
quelliidentificativi sia quellifiscali
—inserendosoltantoil codice
fiscale.C’é perouna
controindicazione, perché questo
servizio prevede una procedura di
accreditamento e un certo tempo di
attesa. Infatti, occorre autenticarsi
perilservizio telematico
dell’agenzia delle Entrate

Fisconline,inserendo-oltrei
propri dati - il reddito complessivo
risultante dalla dichiarazione dei
redditi (attualmente, il 730 o Unico
20009). Viene subito fornita la prima
parte di un codice numerico per
l'accesso: lasecondaarriveraal
domiciliofiscale del contribuentein
seguito, via posta.

Inalternativa, ci si pud accreditare
aFisconline anche recandosiauno
sportellodell’agenzia delle Entrate.
Anchein questo caso, comunque, il
codice sararilasciatoin due tempi:
le prime quattro cifredel Pinela
password per ['accesso saranno

acura di Silvio Rezzonico

consegnate allo sportello; le ultime
sei cifre del Pin bisognera
recuperarle collegandosi al sito
delleEntrate.

Ilvantaggio é che l'accreditamento
aFisconline potra essere utilizzato
anche peraltriservizi. Ad esempio,
con lostesso accreditamento si
potra effettuare anchela
registrazione diun contratto di
locazione.

Ilterzo servizio disponibile sulsito
dell’agenzia del Territorio
(Certitel), & quellodifornituraa
pagamento (5 euro) del certificato
catastale veroe proprio. E

effettuatoin collaborazione con le
Posteitaliane, pressoil cuisito
occorre registrarsiin attesa di
ricevere, via telegramma, i codici di
accesso.

Il certificato pud essere ricevuto per
postaelettronica (maa unindirizzo
email appositamente attivato sul
sito delle Poste) oppure tramite
raccomandata (con costo
supplementare). Occorreinserirei
datidelrichiedente eidati
dellintestatario dell'immobile
oppure gliidentificativi catastali
immobile. Si paga con cartadi
credito, Bancoposta o Postepay. Lo

stesso servizio é fornito anche
telefonicamente, sempre dalle
Poste, al numero800.000.186,
dalle 8alle 20. Il certificato &
spedito con raccomandata entro
quattro giornilavorativieil
pagamento (17,40 euro) & sempre
con contrassegno.

L’alternativa a tutte queste
procedure érivolgersiauno dei
tanti servizi privationline
(facilmente reperibili tramite
Google), in cuibasta comunicare i
propridati e il codice fiscale
compilando le mascherine sulsito
perricevereil certificato, che si

potra direttamente stampare. I
costisonointornoa 9 0 10 euro pil
Ivaal20% e sipagain generecon
cartadicredito, Paypal, Postepay o
bonifico.
Attenzione:iservizionline non
valgonoin Trentino Alto Adige
(doveil catasto é affidato alle
province) e in alcuni casisono
esclude anche Trieste e Gorizia
(dovevigeil catasto tavolare ex
austriaco).
www.agenziaterritorio.it

Ilsito dell’agenzia del Territorio

per le visure catastali online




