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«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 già
esistenti devono contenere, per le unità
immobiliari urbane, a pena di nullità,

depositate in catasto e la dichiarazione, resa in
atti dagli intestatari, della

Prima della stipula dei predetti atti

»

(1)
(2)

(3)

(4)

oltre
all'identificazione catastale
il riferimento alle planimetrie

conformità allo stato
di fatto dei dati catastali e delle planimetrie

il notaio
individua gli intestatari catastali e verifica la
loro conformità con le risultanze dei registri
immobiliari

La clausola nell’atto
«Gliimmobili inoggetto

sonoidentificaticomesegue
nelCatastoFabbricatidiX:
sezionecensuariaX,foglioX,
mappaleX,subalternoX,via
X,n.X,pianoX,categoriaX,
classeX,vaniX,rendita
catastaleeuroX»

Come funziona
L’identificazionecatastale

negliattinotarilièsempre
statainseritadalnotaio.
Quindinondovrebbe
cambiarenulla

La clausola nell’atto
«Ipredettidatidi

identificazionecatastalesono
quelliinCatastoriferitialle
planimetrie,raffiguranti i
beniinoggetto,cheal
presenteattosialleganocon
lettera"X"»

Come funziona
Laleggenonrichiede

tecnicamenteuna
dichiarazionediparte.
Quindi,laprassi
probabilmentesiorienterà
nell’allegareleplanimetrie
alrogitoenelconfezionare
unaclausolacheriferisca
quelleplanimetrieaidati
catastalicontenutinell’atto

La dichiarazione nell’atto
«Lapartevenditricedichiara

cheipredettidatidi
identificazionecatastaleele
predetteplanimetriesono
conformiallostatodifattodei
beniinoggetto».

Come funziona
Gli«intestatari»nonsono

coloroaiqualileunità
immobiliaririsultano
intestateinCatastomacoloro
cheintervengonoalrogito
come«disponenti»deidiritti
oggettodelrogitostesso

La clausola nell’atto
«Primadellastipuladel

presenteatto,il
sottoscrittonotaioha
individuatogliintestatari
catastalienehaverificato
laconformitàconle
risultanzedeiregistri
immobiliari»

Come funziona
Lanormadettaun

obbligodicomportamento,
nondidichiarazione.
Quindinonèdettoche
questaattivitàdicontrollo
siamenzionatanell’atto:
nelcaso,comunque,la
clausolapotrebbeessere
comequellaappena
riportata.Nonè
espressamenteprevistoun
divietodirogitosenonc’è
l’allineamento:lanorma
potrebbeancheessere
interpretatanelsensodi
esplicitareil"non
allineamento"edi
rimediarviinsededi
trascrizioneevoltura
dell’attocheviene
stipulato.
Inognicaso,anchein
questaipotesigli
intestataricatastali
dovrebberoesserenon
colorocuil’immobile
risultaintestatoinCatasto,
macoloroche
intervengononelrogito
qualidisponentideidiritti
oggettodell’attostesso

Catasto e registro devono
riportare lo stesso titolare

COME FARE

Individuare
gli intestatari

A CURA DI

Angelo Busani

Una piccola rivoluzione
nella prassi della contrattazio-
neimmobiliare.Èquantosucce-
derà dal 1˚luglio 2010, per effet-
todell’entratainvigoredell’arti-
colo 19, comma 14, dl 78/2010, e
cioè la norma – contenuta nella
manovradiriequilibriodeicon-
ti pubblici – che intende disin-
centivare l’esistenza di "case
fantasma" ponendo ostacoli al-
la lorocommerciabilità.

Per "case fantasma" si inten-
dono quelle sconosciute al Ca-
tasto: si tratta di fabbricati co-
struiti emai 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
inunostatodiversodaquelloin
cui in effetti si trovano. Altri
duesottoinsiemirispettoaque-
sticasisonoquellodeifabbrica-
ti non regolarmente accatastati
perché abusivi e quello dei fab-
bricati costruiti (o modificati)
con regolari abilitazioni comu-
nali ma senza dichiarazione in
Catastodelle opereeseguite.

La regola

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

glimentodicomunionedidirit-
ti reali su fabbricati già esisten-
ti»o,meglio,su«unitàimmobi-
liari urbane». In questi casi, «a
penadinullità»,oltreall’identi-
ficazione catastale, l’atto dovrà
contenere il riferimento alle
planimetriedepositate inCata-
stoeladichiarazioneconcuigli
intestataridichiaranochelosta-
todi fatto èconformeai datica-
tastaliealle planimetrie.

La norma, inoltre, prescrive
che«primadellastipuladeipre-
detti atti il notaio individua gli
intestatari catastali e verifica la
loroconformitàconlerisultan-
zedeiregistri immobiliari».

A essere interessati sono gli
«atti travivi»:

a) atti concernenti il trasferi-
mentodidiritti reali(per intero
oproquota),equindiprincipal-
menteicontrattidicompraven-
dita,maanchedipermuta,tran-
sazione, rendita, donazione,
conferimento in società, asse-
gnazioneaisociperrecessoori-
duzionedelcapitaledellasocie-
tà o liquidazione, l’atto di dota-
zione di una fondazione o di un
trust;altri atti;

b)atticoncernenticostituzio-
nedidiritti reali,ecosìnonsolo
gli atti traslativi del diritto di
proprietà piena, del diritto di
proprietà nuda e del diritto di
proprietà superficiaria, ma an-
che gli atti costitutivi dei diritti
diusufrutto,usoeabitazione,di
enfiteusiediservitù;eprobabil-
mente anche gli atti di rinuncia

adiritti reali, come larinuncia a
unusufrutto oaunaservitù;

c) atti concernenti lo sciogli-
mento di comunione di diritti
reali,ecosì icontrattididivisio-
ne di comunioni ereditarie o di
diritti acquistati in comune da
unapluralità di soggetti.

Restano fuori dal perimetro
applicativo della norma gli atti
nontravivi,comeitestamenti,e
gliattinontraslativididirittirea-
li: adesempio, l’atto istitutivo di
vincolodidestinazione, il fondo
patrimoniale,iltrustautodichia-
rato,gli atti di fusione, scissione
e trasformazione di società, 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-
moattoconilqualelabancacon-
cede a mutuo la somma da ga-
rantireappuntoconl’ipoteca.

Gli immobili coinvolti

Lanormaparladiedificiequin-
di sicuramente non vale per gli
atti concernenti terreni privi di
edificazione, qualsiasi ne sia la
destinazione. Un tema spinoso
èquellodeicosiddettifabbrica-
ti rurali, abitativi o strumentali
che siano: la regola vigente (ar-
ticolo 9, comma 1, Dl 557/1993)
stabilisce che qualsiasi tipo di
fabbricato–compresequindile
costruzioni rurali o ex rurali –

siadenunciatoalCatastofabbri-
cati (mentre spesso a tutt’oggi
non è infrequente trovare fab-
bricati rurali che non sono mai
passatidalCatastoterrenialCa-
tastofabbricati).

Peraltro, resta da verificare,
visto che la norma di cui al dl
78/2010sembrariferirsialleso-
le unità immobiliari «urbane»,
se essa si applichi anche quei
fabbricati che, pur accatastati
nel Catasto fabbricati, abbiano
i cosiddetti requisiti di ruralità
così come definiti dall’articolo
9 del Dl 557/1993. La risposta,
stanti le finalità antievasive del
Dl78/2010, pare comunque do-
ver essere nel senso della sua
applicabilità 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 già esistenti». Resta da
capirecome concretizzare que-
sta espressione, e cioè se si deb-
ba utilizzare il concetto di «ve-
nuta ad esistenza» che la legge
usa per la «vendita di cosa futu-
ra»(articoli1471e2645-ter,com-
ma 6, del Codice civile) oppure
il concetto di fabbricato «com-
pletamente ultimato» o di fab-
bricato «agibile» (di cui all’arti-
colo25, comma 1, Dpr 380/2001)
oppureancorailconcettodifab-
bricato «atto all’uso» di cui
all’articolo40delTuir.
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LA REGOLARIZZAZIONE

Lenovitàdegliatti

a cura di Silvio Rezzonico

1

LE COMPRAVENDITE

Richiamare
le planimetrie

1 Verificare
laconformità

Un «tris» di controlli
prima di firmare il rogito
Va verificata la conformità allo stato di fatto

Nullità per la vendita
senza «dichiarazione»

2

Amenodi ipotizzareche
lenorme delDl78/2010
venganomodificate insede di
conversione in leggedel
decreto,una questioneper ora
assai importanteè
l’interpretazionedellanorma
secondocui«primadella
stipuladeipredetti atti il
notaio individua gli intestatari
catastalieverifica la loro
conformitàconlerisultanze
deiregistri immobiliari».

Inaltri terminied
esemplificando:se Tizioe
Caiasono proprietaridiun
appartamentocon
autorimessaperché lihanno
acquistaticonun rogitodi
compravendita(equindi
risultanoproprietaridai
registri immobiliari, ovequel
rogitoèstato trascritto), si
trattadicapirese queste unità
immobiliari risultino loro
intestateanche inCatasto.È il
cosiddetto"allineamento"
che,oggigiorno, adifferenza
diquantoaccadeva inpassato,
si riscontraabbastanza
frequentemente,anchese non
sempre(eciò,caso percaso,
per inadempimentodegli
interessati,per incuriadei
professionisti chesi
interfaccianocolCatastoo

ancheper inefficienze
degliuffici).

Lanormain questione,
dopoaver dettato l’obbligodi
verificare l’allineamento:

a)nondice nullasulla
necessitàdimenzionarenel
contratto l’avvenuta
effettuazionediquesta
indagine(ma apparepoco
plausibilechenel rogitononsi
dicaproprioniente);

b)nondicealcunché sulla
sanzioneapplicabileper la
mancataverifica
dell’allineamento(nonè
comunqueipotizzabilecheil
contrattosiaperquestonullo);

c)nondiceniente
nemmenosucomeci sidebba
comportarenel caso incui
dall’ispezioneeffettuata
risulti la nonconformitàtra le
risultanzedeiregistri
immobiliarie quelledei
registricatastali.

Sesiconcludesse per
l’impossibilitàdiprocedere
allastipula delcontratto in
casodiqualsiasidifformità
nell’allineamento,si farebbe
diogni erbaunfascio,
trattandoladifformità
enorme(lacasa diproprietà
diCaio intestata invecea
Tizio)allastessastreguadella

piccoladifformità: sipensi
all’intestazionecatastale che
rechimenzionediuna quota
diusufruttouxorio, sorto in
capoalconiugesuperstite
primadella riforma deldiritto
di famiglia enon cancellato,
perdimenticanza,dopo la
morteanchedel secondo
coniuge.

C’èpoi ilproblemadegliatti
"acascata".SeTizio vendea
Caio,e Caiosi finanziacon un
mutuocontestualealla
compravendita,quandoCaio
concedeipoteca
l’appartamentoèancora
intestatoaTizio. Ancora, se
Mariodonadieci
appartamentiai figliCesare e
Augusto,ese costoro
contestualmentesidividono
cinqueappartamentia testa,
all’attodelladivisione gli
appartamentisono ancora
intestatiaMario;ecosì via.

Comunque, laddove il
notaioritenessedinonpoter
procedereal rogito,
bisognerebbeallinear
e ilCatastoairegistri
immobiliari, incaricandoun
professionista(adesempio,
ungeometra) dicurare
lapratica.
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Situazioni critiche

La norma

IN PRATICA

Sul web visure catastali
gratuite o a pagamento
Perottenereconcertezzaidati
catastalidelproprioimmobile
l’opzione"tradizionale"èrecarsi
fisicamentenegliufficidell’agenzia
delTerritorio.Oggi,però,sono
possibilialternativeonline,che
consentonodiabbreviareinmodo
significativoitempi.Bisogna

accederealsitodelTerritorioe,sul
menùasinistra,cliccare«Visure
catastalionline».Nellapaginadi
destinazionesonooffertitrediversi
servizi.
Ilprimoconsentediottenereidati
fiscalicatastali(categoria,classe,
rendita,eccetera)inserendoidati
identificativicatastali(foglio,
mappale,eccetera),ilcodicefiscale
delproprietarioelaprovinciaincui
èsituatol’immobile.Cosìsipuò
controllare–gratisesenzabisogno
diregistrarsi–l’esattezzadella
renditareperitasuunrogitoouna
successione.Ilguaioèche,sesi

ignoranoidaticatastali
identificativi,nonsipuòrisalirealla
rendita.
Ilsecondoservizioconsentedi
colmarequestalacuna,perchéè
anch’essogratuitoepermettedi
conosceretuttiidaticatastali–sia
quelliidentificativisiaquellifiscali
–inserendosoltantoilcodice
fiscale.C’èperòuna
controindicazione,perchéquesto
servizioprevedeunaproceduradi
accreditamentoeuncertotempodi
attesa.Infatti,occorreautenticarsi
perilserviziotelematico
dell’agenziadelleEntrate

Fisconline,inserendo–oltrei
propridati–ilredditocomplessivo
risultantedalladichiarazionedei
redditi(attualmente,il730oUnico
2009).Vienesubitofornitalaprima
partediuncodicenumericoper
l’accesso:lasecondaarriveràal
domiciliofiscaledelcontribuentein
seguito,viaposta.
Inalternativa,cisipuòaccreditare
aFisconlineancherecandosiauno
sportellodell’agenziadelleEntrate.
Ancheinquestocaso,comunque,il
codicesaràrilasciatoinduetempi:
leprimequattrocifredelPinela
passwordperl’accessosaranno

consegnateallosportello; leultime
seicifredelPinbisognerà
recuperarlecollegandosialsito
delleEntrate.
Ilvantaggioèchel’accreditamento
aFisconlinepotràessereutilizzato
ancheperaltriservizi.Adesempio,
conlostessoaccreditamentosi
potràeffettuareanchela
registrazionediuncontrattodi
locazione.
Ilterzoserviziodisponibilesulsito
dell’agenziadelTerritorio
(Certitel),èquellodifornituraa
pagamento(5euro)delcertificato
catastaleveroeproprio.È

effettuatoincollaborazioneconle
Posteitaliane,pressoilcuisito
occorreregistrarsiinattesadi
ricevere,viatelegramma,icodicidi
accesso.
Ilcertificatopuòesserericevutoper
postaelettronica(maaunindirizzo
emailappositamenteattivatosul
sitodellePoste)oppuretramite
raccomandata(concosto
supplementare).Occorreinserirei
datidelrichiedenteeidati
dell’intestatariodell’immobile
oppuregliidentificativicatastali
immobile.Sipagaconcartadi
credito,BancopostaoPostepay.Lo

stessoservizioèfornitoanche
telefonicamente,sempredalle
Poste,alnumero800.000.186,
dalle8alle20.Ilcertificatoè
speditoconraccomandataentro
quattrogiornilavorativieil
pagamento(17,40euro)èsempre
concontrassegno.
L’alternativaatuttequeste
procedureèrivolgersiaunodei
tantiserviziprivationline
(facilmentereperibilitramite
Google),incuibastacomunicarei
propridatieilcodicefiscale
compilandolemascherinesulsito
perricevereilcertificato,chesi

potràdirettamentestampare.I
costisonointornoa9o10europiù
Ivaal20%esipagaingenerecon
cartadicredito,Paypal,Postepayo
bonifico.
Attenzione:iservizionlinenon
valgonoinTrentinoAltoAdige
(doveilcatastoèaffidatoalle
province)einalcunicasisono
escludeancheTriesteeGorizia
(dovevigeilcatastotavolareex
austriaco).

 www.agenziaterritorio.it
Il sito dell’agenzia del Territorio

per le visure catastali online

LOCAZIONI E RISTRUTTURAZIONI

Per chinonrispetta le
prescrizioni invigoredal 1˚luglio
–nei casipiùgravi– la legge
disponeaddirittura lasanzione
dellanullità, prevedendoche il
contrattononproduca alcun
effetto(il venditorenonha
venduto, il compratorenonha
comprato, ilprezzo pagatova
restituito,eccetera).

Il rogito, innanzitutto,deve
contenere l’identificazione
catastaledeibenioggetto del
contratto.Suquestopuntonon
dovrebberoesserci particolari
problemi,datocheèstata finora
confinataa ipotesi veramente
rare laconfezionedi unrogito
privodidaticatastali.
Ilproprietario, comunque,
puòreperire idaticon unavisura
catastale(si veda lascheda
quisotto).

Lanuova legge impone inoltre
di inserire nel rogito il
riferimento alle planimetrie
depositate in Catasto. In Catasto,
ogni unità immobiliare ha una
raffigurazione "planimetrica" e
una raffigurazione "numerica":
la prima serve a rappresentare in
scala la sua consistenza fisica; la
seconda, invece, serve a
identificarla, a codificare
la sua destinazione e la sua
dimensione ead attribuirle

un reddito figurato.
Ora,questanuovanecessitàdi

"riferire" idatinumerici a certe
planimetrieorienterà
probabilmente laprassi
contrattualead allegare le
planimetrieal rogito(cosa che
finoraaccadeva spesso congli
immobilinuovimaassaimeno
spessocon gli immobili "usati")
e,appunto, adelaborareuna
clausolasecondocui i dati
identificativinumerici
dell’immobileoggettodel
contrattosaranno"riferiti" alle
planimetriedell’immobile in
questioneappunto allegate
alcontratto.

Perprepararsi all’incontro con
ilnotaio, il proprietariopotrà
intantoverificarese la
planimetriacoincida coni
dati riportati sullavisura.

Assaipiù spinososi presenta
il temadelladichiarazionechela
leggeapena dinullità richiede
«agli intestatari»circa «la
conformitàallo statodi fatto
deidati catastaliedelle
planimetrie».

Evidentemente, il rogito non
puòessere stipulatosenzaquesta
dichiarazioneo conuna
dichiarazionediversada quella
richiesta(e cioècon una
dichiarazionedidifformità). Ma

cisonoaltredue situazioni
daesaminare.

1)Cosasuccedese il venditore
dichiara,perdoloo colpa,una
conformitàche invecenon c’è?
Puòessere il caso,ad esempio,
dellaplanimetriache raffigura
unacantina diversadaquella
legataall’alloggio venduto, che
magarièpiùpiccola. Inquesto
caso,nondovrebbe esserci la
nullitàdellavendita;piuttosto,
ilcompratorepotrebbe avere
dirittoal risarcimentodel danno
ovedimostridiaverlosubito.

2)Cosasuccede incasodi
piccoledifformità?Se èpacifico
chenonpotrà essere piùvenduto
unappartamentocomeufficioo
unmagazzinocomenegozio,
sipotrebbe ritenereche il lieve
spostamentodiunmuro interno
odiunaportanonpossa fermare
lacommerciabilità. Mabisogna
vedereglieventualichiarimenti
dellanorma insededi
conversionedel decreto e la
prassiprofessionale.

Certoèche, pereliminareuna
difformità, l’unicasoluzione
èincaricare untecnicodi
aggiornare idati catastali
odi rifare laplanimetria,
eventualmenteaggiornando
larendita catastale.
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I casi più comuni in cui i dati catastali (o le planimetrie) possono
essere difformi dallo stato di fatto

L’ALTRA VERIFICALE SANZIONI


