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FOCUS

La dichiarazione. Va fatta dagli intestatari che sono parti nel contratto

TRIPLICE CONCORDANZA
Se finora è stato possibile

vendere (o costituire o traslare
diritti reali su) edifici costruiti

abusivamente o, se regolari, non
accatastati, dal 1˚luglio

prossimo questo non dovrebbe
piùessere possibile. I relativi

atti, infatti, saranno nulli senon
conterrannol’identikit catastale

del bene, il riferimento alle
planimetrie catastali e la

dichiarazione della conformità
dello stato di fatto a entrambi.

SCADENZA AL 31 DICEMBRE
Il Dl 78/2010 stabilisce che

entro il 31 dicembre i titolari di
diritti reali su immobili non

dichiarati in Catasto
provvedano alla

regolarizzazionecatastale,
senzasconti fiscali. Il vero

problema, però, è la
regolarizzazione

urbanistica-edilizia: se
l’immobile accatastato è

abusivo, il Comune dovrà
intervenire

L’inchiesta

Registri immobiliari. In alternativa si prospetta la successiva sistemazione

L’oggetto. Trasferimento, costituzione
o scioglimento di comunione di diritti reali

A CURA DI

Angelo Busani

Guerra alle case fantasma
mediante nuovi vincoli alla lo-
ro vendibilità: è lo scopo evi-
dentementeperseguitodall’ar-
ticolo 19, comma 14, del Dl
78/2010,secondoilquale,«ape-
na di nullità», gli «atti pubblici
e le scritture private autentica-
tetravivi»cheabbianoaogget-
to «il trasferimento, la costitu-
zione o lo scioglimento di co-
munione di diritti reali su fab-
bricati già esistenti» o meglio
su «unità immobiliari urbane»
devonocontenere:

a) l’identificazionecatastale;
b)ilriferimentoalleplanime-

triedepositate inCatasto;
c) la dichiarazione «resa in

atti dagli intestatari, della con-
formitàallostatodifattodeida-
ticatastaliedelleplanimetrie».

È inoltre prescritto che «pri-
ma della stipula dei predetti at-
ti ilnotaio individuagli intesta-
tari catastali e verifica la loro
conformità con le risultanze
deiregistri immobiliari».

Che cosa accadrà? Se finora,
anche arrangiandosi un po’ è

stato possibile vendere edifici
costruitiabusivamenteo,sean-
checostruiticonregolareprov-
vedimento comunale, privi di
accatastamento, dal 1˚ luglio
questo non dovrebbe più esse-
re possibile. Nelle maglie della
nuova normativa finiscono
dunque sia i casi di abuso ma-
croscopico(comel’interoedifi-
cio costruito in assenza o in to-
taledifformitàdalpermessoco-
munale) sia le irregolarità o le
difformitàpiùlievi,qualii lavo-
riminorieffettuatisenzatitolo,
imutamentid’usonondichiara-
ti in Catasto oppure le carenze
delleplanimetrie catastali.

Lesanzioni

Lanullitàè ilvizio dimaggiore
gravitàdacuiuncontrattopos-
sa essere affetto. Significa che
ilcontratto non produce i pro-
pri effetti (il venditore non ha
venduto e deve restituire il
prezzo, il compratore non ha
comprato nulla e ha sborsato
inutilmente il prezzo), che i
professionisti che hanno pre-
stato la propria opera hanno
fatto l’esatto contrario del la-
voro che invece dovrebbero
svolgere e che, in particolare,
il notaio autore dell’atto nullo
subisce gravissime sanzioni
disciplinari(sospensioneoan-
che destituzione).

L’oggetto

Lanuovadisciplinaoperaunri-
ferimentodapprimaai«fabbri-
catigiàesistenti»epoi,conuna
stonata ripetizione, alle «unità
immobiliari urbane». Il dato

certo è che essa non si riferisce
agliattiaventiaoggetto terreni
diqualsiasi natura.

Quantoal riferimento ai fab-
bricatigiàesistenti,paredover-
senetrarrechelanormainesa-
me non si applichi quando il
fabbricato sia in corso di co-
struzione o non sia ancora co-
struito (si pensi alle cosiddette
vendite in pianta o sulla carta).
Resta poi da vedere se per esi-
stente debba intendersi il fab-
bricatocompletamenteultima-
to (articolo 25, comma 1, Dpr
380/2001), il fabbricato agibile
oppure, come pare, il fabbrica-
to «venuto ad esistenza» di cui
all’articolo 2645-ter, comma 6,
delcodice civile.

Con riguardo invece al con-
cettodiunitàimmobiliariurba-
ne, va osservato che tutti i fab-
bricati ruralioggidevonoesse-
recensitinelCatastodeifabbri-
cati (articolo 9, comma 1, Dl
557/93) e che quindi si renderà
impercorribilelavenditadifab-
bricati rurali privi di planime-
tria catastale; peraltro, potreb-
bero rendersi estranei al Dl
78/2010 quei fabbricati che,
pur accatastati nel Catasto fab-
bricati, abbiano i cosiddetti re-
quisitidiruralitàdicuialmede-
simoarticolo 9dl 557/93.

Idocumenti

Lanormainquestioneinnanzi-
tutto parla, come detto di «atti
pubblici» e di «scritture priva-
te autenticate»; è evidente l’er-
rore consistente nella dimenti-
canza delle scritture private
non autenticate, che dovrebbe
essererimediatainsededicon-
versione in leggedel decreto.

La medesima norma parla
poi di «atti... tra vivi», inten-
dendocheitestamentinonsia-
no coinvolti in questa vicenda;
ma, anche qui, ci si attende una
correzione, per riferire
l’espressione tra vivi non tan-
to, come ora, al documento
bensì, in modo più appropria-
to,alsuocontenuto(valeadire
al trasferimento di diritti che il
contratto provoca).

Inoltre,peressereapplicabi-
le il Dl 78/2010, occorre che i
predetti atti abbiano a oggetto
«il trasferimento, lacostituzio-
ne o lo scioglimento di comu-
nione di diritti reali». In questa
espressione rientrano quindi
ad esempio la compravendita,
la permuta e la donazione che
abbiano a oggetto la proprietà,
la nuda proprietà o l’usufrutto,
perinterooproquota;gliattidi
concessione di ipoteca; la divi-
sione; la costituzione di servi-
tù; l’attribuzione di beni a un
trustee; il conferimento di im-
mobili inunasocietà;eccetera.

Non vi rientrano invece gli
atti con effetti non traslativi,
quali: i contratti di locazione
ultranovennale, i contratti
preliminari, l’atto istitutivo
del fondo patrimoniale o di
un vincolo di destinazione
non traslativi, l’accettazione
di eredità, la fusione, la scis-
sione e la trasformazione di
società, e via dicendo.
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Gli interventi
neldettaglio

Uncapitoloassaiimportan-
te della partita che si è aperta
con l’introduzione della norma-
tiva in esame èquello chesi gio-
ca al cospetto della nuova pre-
scrizione secondo cui «prima
della stipula dei predetti atti il
notaio individua gli intestatari
catastalieverificalaloroconfor-
mità con le risultanze dei regi-
stri immobiliari».

Si tratta di una norma che
senz’altro detta un obbligo di
comportamento, ma che poi
nulla dice né sulle conseguen-
zedellasuainosservanzanésul
comportamentodatenerequa-
lora sia rilevata una difformità
tra gli intestatari catastali e
quelle dei registri immobiliari.
Inaltritermini,nonèprescritto
che l’assenza di questa verifica
provochinullitàdell’attooppu-
re che il rilievo della non con-

formitàne vieti la stipula.
Ora, procedendo per gradi, e

tenendo a mente che la penna
del legislatore è stata guidata
dall’intento di mettere fuori gio-
colecasefantasma(ecioèquelle
costruite irregolarmente e co-
munque, regolari o abusive che
siano,maidichiarateinCatasto),
vaosservatochelanuovanorma
imponeanzituttodiverificarese
i soggetti intestatari in Catasto
delle unità immobiliari oggetto
di vendita o altro siano gli stessi
cherisultanoproprietaridall’esa-
medeiregistri immobiliari.

Di solito, questa coincidenza
esiste. Talora però capitano i
più disparati casi di non coinci-
denza, e cioè ad esempio che: il
Catasto non sia aggiornato a
causa di passaggi non registrati
nel passato per incuria degli
utentiodell’ufficio;iregistriim-

mobiliari non siano, a loro vol-
ta, aggiornati (il caso classico è
quello dell’acquisto ereditario
risultante inCatastoma non re-
gistrato in Conservatoria); i da-
ti contenuti o nel Catasto o nei
registri immobiliari siano, per
qualcheversoeperqualsiasira-
gione, inesatti o incompleti; e
cosìvia,senzadimenticarequel-
le situazioni bensì "di confine",
ma pur sempre da gestire, nelle
quali l’intestazione catastale è
unguazzabuglioassolutamente
inestricabile (come accade per
l’intestazione delle parti comu-
ni condominiali, per i beni og-
getto di una miriade di passaggi
ereditari sparsi in un vasto arco
temporaleoppureoggettodidi-
rittidellapiùstranaentitàecon-
sistenza,magaririsalentiadeci-
neo centinaia dianniaddietro).
In altri termini: quando manca,

peraspettimacroomicroscopi-
ci, il cosiddetto "allineamento"
tra leduebanchedati.

Ebbene,ci si deve domandare
se questa mancanza di allinea-
mentoblocchi lacontrattazione,
e cioè se, per stipulare occorra
procedere a una preventiva atti-
vità di allineamento. E’ prevedi-
bile che sul punto si confronte-
rannodueposizioni:unapiùrigo-
ristica, che deriva dalla nuova
leggeunmonitonelsensodimet-
tere fuori dal mercato tutto ciò
cheè intestatoirregolarmente;e
una più mercatistica, che nella
nuovaleggeintravedeunostimo-
lo all’emersione delle inefficien-
ze burocratiche senza giungere
peròabloccarelacontrattazione
(equindipuntandosullarealizza-
zione di un allineamento "a val-
le" del contratto e non "a mon-
te"). Si tratterà dunque di capire

seilcontrattopossadecollareso-
loprevioallineamentoosevice-
versalastipulastessadelcontrat-
to sia lo strumento per favorire
l’allineamentodelsistema.

Lasoluzionediquestoproble-
manonpuòprescinderedalrilie-
vo che, nella legislazione vigen-
te (articolo 4, comma 7, Dpr
650/72; articolo 2, comma 4, Dm
701/94; articolo 5, comma 2, Dpr
308/2000; circolare Territorio
n.3/Tdel2maggio2002),giàesi-
stelaprevisionediunaprocedu-
radiallineamentodellerisultan-
ze catastali "a valle" dell’atto
avente aoggetto beni male inte-
stati. Quindi, ci si deve chiedere
se, prendendo atto della ineffi-
cienza del sistema finora vigen-
te,lanuovadisciplinaabbiainte-
so rafforzarlo scegliendo anco-
ra una soluzione ex post e pun-
tando sui notai come facilitatori
oppure abbia inteso sostituirlo
optando per un rimedio ex ante
evietandoatutti,notaiecontra-
enti,dioperare.
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Non solo atti pubblici. Il divieto colpisce
anche le scritture private autenticate

Cristiano Dell’Oste
Franco Guazzone

Spariti gli sconti fiscali per
la regolarizzazione catastale, ai
proprietari delle case fantasma
restano i dubbi. L’articolo 19 del
Dl 78/2010 – in vigore da lunedì
31maggio –imponedipresenta-
reunadichiarazionediaggiorna-
mentocatastale,aifinifiscali,en-
tro il 31 dicembre di quest’anno.
La norma, però, non concede
più alcun bonus tributario (che
invece era presente nelle bozze
deldecreto)enondicenullasul-
le altre conseguenze: quindi, se
viene accatastato un immobile
abusivosottoilprofilourbanisti-
cooedilizio,saràilcomuneado-
ver intervenire (ed eventual-
mentedemolire).

È facile intuire, dunque, il di-
lemmadimoltiproprietari.Edè
facile capire perché nei giorni
scorsi ilpresidentediAssoedili-
zia,AchilleColomboClerici,ab-
biaconsigliatoagli interessatidi
«aspettarelaconversioneinleg-
ge del decreto, a meno che non
siano assolutamente certi della
regolarità urbanistico-edilizia
dell’immobile».

L’obbligo di aggiornamento
delCatasto,inparticolare,èrivol-
toaititolarididirittirealisu:

1) immobili che non risulta-
no dichiarati in Catasto, così
come individuati secondo le
procedureprevistedall’artico-
lo 2, comma 36, del Dl
262/2006 (in pratica, sono gli
edifici collocati sui 2 milionidi
particelle individuate grazie
all’incrocio tra fotografie ae-
ree e mappe catastali);

2) immobili oggetto di inter-
venti edilizi che abbiano deter-
minato una variazione di consi-
stenza o di destinazione non di-
chiarata in Catasto (è il caso, ad
esempio, di chi ha trasformato
inverandaunbalconeopartedi
unterrazzoannessoall’abitazio-
ne;odichihatrasformatoun’abi-
tazioneinunufficio).

Se i titolari di case fantasma
nonsimetterannoinregola,dal
2011ilTerritorioprocederàd’uf-
ficioe–nellemoredell’iscrizio-
neinCatasto–attribuiràagliim-
mobili una rendita presunta,
tramiteilprogrammaDocfa,an-
cheincollaborazioneconleca-
tegorie professionali dei tecni-
ciiscrittiaglialbi(ingegneri,ar-
chitetti, geometri, dottori agro-
nomi, periti edili, periti agrari,
agrotecnici diplomati e laurea-
ti).Lostessoaccadrànelcasodi
interventi edilizi che abbiano
causatounavariazionediconsi-
stenzao didestinazione.

La rendita catastale delle case
fantasma – a fini fiscali – decorre-
ràdal 1˚gennaiodell’annosucces-
sivoa quello in cui gli edifici sono
statiultimati.Altrimenti, se ilmo-
mento di ultimazione non è noto,
larenditadecorreràdal1˚gennaio
dell’anno in cui sono stati pubbli-
cati sulla «Gazzetta Ufficiale» gli
elenchi delle particelle catastali
"sospette" (a seconda dei casi, 1˚

gennaio2007,2008o2009).
Ilveroproblema,però,èche

molti immobilinonaccatastati
sonoancheabusivisottoilpro-
filo edilizio e urbanistico: un
profilo che la regolarizzazione
catastale non può in alcun mo-
doinfluenzare.«Oggichirego-
larizza in Catasto un immobile
abusivo non sanabile rischia
che gli si aprano un conten-
zionso amministrativo con il
comune e un’azione penale –
hasintetizzatoColomboCleri-
ci –; anche perché l’agenzia del
Territorio metterà a disposi-
zione dei comuni i dati relativi
a questi accatastamenti».

I proprietari, quindi, non
avrannograndiincentiviamet-
tersi inregolaconilCatastoen-
tro la fine di quest’anno. Gli
unici vantaggi, di fatto, sareb-
beroilmancatopagamentode-
gli oneri per l’accatastamento
in surroga (stimabili in
800-1.000 euro di media) e

un’applicazione più lieve delle
sanzioni catastali. Sanzioni
che vanno da 258 a 2.066 euro e
– spiegano dal Territorio – so-
no tanto più elevate quanti più
sono«ipassifattiperconvince-
re il soggetto obbligato».

Qualcuno,addirittura,potreb-
beesseretentatodinonfarenul-
la,sperandocosìdifardecorrere
la rendita catastale dalla data di
pubblicazione dell’elenco in
«Gazzetta Ufficiale», anziché
dall’ultimazione dell’immobile.
Unastradacomunque rischiosa,
però, perché il Territorio potrà
avvalersideitecniciprivatieper-
ché i suoi funzionari avranno le
stesse prerogative attribuite ai
funzionari del fisco a fini Iva
(quindipotranno,adesempio,fa-
reaccertamentisulleutenze).

Altri potrebbero pensare di
faresì l’aggiornamento catasta-
le entro dicembre, ma dichia-
randoche l’immobileèstatoul-
timato di recente (ad esempio,
nel2008anzichénel2000)oad-
dirittura da meno di 30 giorni:
in quest’ultimo caso si paghe-
rebberosoloitributispecialica-
tastali e gli effetti fiscali parti-
rebberodalladatadifine lavori,
ma il proprietario dichiarereb-
be il falso e si esporrebbe – tra
l’altro–aconseguenzepenali.

Senza contare che, se il Parla-
mento dovesse introdurre un
condonoedilizio,chihadichiara-
to di aver appena ultimato l’im-
mobile potrebbe essere tagliato
fuori dalla sanatoria, che sicura-
menteescluderàgliimmobilirea-
lizzatidopounadata-limite.
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L’altra partita. Le opzioni per i proprietari

Sotto monitoraggio

Manovra
GLIIMMOBILI

Dal 1˚luglio 2010, a pena di
nullità, le compravendite e gli
altri atti interessati dal Dl
78/2010dovrannodunquecon-
tenerel’identificazionecatasta-
ledeibenioggettodell’atto;ilri-
ferimento alle planimetrie de-
positate in Catasto; e la dichia-
razione «resa in atti dagli inte-
statari, della conformità allo
stato di fattodei dati catastali e
delleplanimetrie».

Il riferimento della nuova
norma all’indicazione catasta-
le non pare comportare, a pri-
ma vista, eccessivi problemi:
infatti, i dati che in Catasto
identificano il fabbricato og-
gettodicompravenditavengo-
no sempre indicati nel conte-
stodel contratto, salvocasi ra-
rissimi. Se poi si pensa che è la
stessanuovanormaasdogana-
reilcasodellavendita"inpian-
ta", l’unico tema che pare resi-
duare dovrebbe essere quello
della vendita di una porzione
di una unità immobiliare pri-
madelsuofrazionamentocata-
stale; ma, anche qui, a ben ve-
dere, un dato catastale esiste,
ed è quello del bene dal quale
la porzione in questione deve
esserestralciata.

Non è invece perfettamen-

techiaro cosa la legge intenda
quando pretende, dapprima,
chenell’attovisiailriferimen-
to alle planimetrie depositate
inCatastoechepoi l’attostes-
so contenga la dichiarazione
resa in atti dagli intestatari,
della conformità allo stato di
fatto dei dati catastali e delle
planimetrie.Quantoal«riferi-
mento» alle planimetrie, esso
innanzitutto non consiste in
un obbligo di allegazione (an-

che se poi è immaginabile
che, nella prassi, si finirà per
"riferire"idaticatastaliconte-
nuti nell’atto alle planimetrie
che inevitabilmente verran-
no allegate all’atto stesso); è
dunqueprobabilechesiasuffi-
cienteriferire idatidi identifi-
cazionecatastaledell’immobi-
le oggetto del contratto alle
planimetrie esistenti in Cata-

stocontenenti laraffigurazio-
ne di detto immobile.

Di maggior complicazione
èinveceil temadelladichiara-
zione di conformità tra lo sta-
to di fatto, i dati catastali e le
planimetrie.Anzitutto vasot-
tolineato che, quando la legge
parla di dichiarazione resa
«dagli intestatari», essa evi-
dentemente fa riferimento
nonallacosiddetta"dittacata-
stale"(ecioèaisoggetticheri-
sultano intestatari del bene in
Catasto) ma ai soggetti che
partecipanoall’attonellaqua-
lità di danti causa (il vendito-
re, il permutante, il condivi-
dente,coluicheconcedel’ipo-
teca, eccetera).

Circa poi la richiesta con-
formità tra lo stato di fatto e i
dati catastali (volendo trala-
sciare il seppur rilevante te-
ma dei dati errati: mutamen-
to di toponomastica, indica-
zione del piano incompleta o
sbagliata, calcolo inesatto
del numero dei vani, eccete-
ra), non dovrebbe più esser
possibile la vendita come ap-
partamento di una unità A/10
(ufficio), come garage di una
unità C/2 (magazzino) o co-
me negozio di una unità C/6

(autorimessa), o viceversa.
Più spinosa è invece la que-

stione della conformità tra lo
statodi fattoeleplanimetrie: a
parte l’ipotesi della sussisten-
za di difformità macroscopi-
che, vi è infatti da gestire non
soloiltemadellelievidifformi-
tà (ripostiglio non disegnato,
muro spostato, porta già esi-
stente e poi murata, planime-
tria dell’appartamento che
non raffigura anche la cantina,
eccetera)maanchequellodel-
la dichiarazione di conformità
che poi si riveli insussistente a
causa di dolo o di colpa del di-
chiarante; e cioè o perché egli
haintenzionalmentedichiara-
to come conforme una situa-
zione in effetti difforme o per-
ché ha ignorato la difformità:
si pensi al classico caso della
planimetria che raffigura l’ap-
partamentodotato diunacan-
tina o di un solaio diversi da
quelli effettivamente di pro-
prietàdel venditore.

Probabilmente, occorre
concludere che la nullità del
contratto in effetti dovrebbe
derivare dalla mancanza del-
la dichiarazione e non dalla
sua verità; cosicché, in caso
didichiarazione di conformi-
tànon veritiera, il rimedio sa-
rà quello del risarcimento
del danno a favore di chi ab-
bia patito conseguenze nega-
tive a causa dell’altrui dichia-
razionerivelatasipoinoncor-
rispondente al vero.
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ILPRINCIPIO
Per chi simette in regola
la rendita decorre
ai fini fiscali
dal 1˚gennaio dell’anno
successivo alla costruzione

ACQUISTISULLA CARTA
Lanorma esclude
gli edifici in realizzazione
onon ancora costruiti
comenel caso
delle vendite in pianta

Incasodidatidiversilastipulaèinforse L’ESEMPIO
Il signor Zeta è proprietario di un’abitazione costruita nel 2000
e mai dichiarata in catasto. La casa è stata individuata
dall’agenzia del Territorio e si trova su una particella catastale
contenuta in un elenco catastale pubblicato in «Gazzetta ufficiale»
il 30 dicembre 2008. Il proprietario non si è mai messo in regola

Se il proprietario fa
l’aggiornamento catastale
entro il 31 dicembre 2010

si paga la
sanzione catastale.
La rendita catastale
decorre a fini fiscali
(Irpef, Ici, sanzioni
e interessi) a partire
dal 1° gennaio dell’anno
successivo a quello in cui
è stato ultimato
l’immobile

la rendita decorre
dal 1° gennaio 2006, dato
che si va all’indietro
al massimo di cinque anni

La regola:

Il caso specifico:

Se il proprietario non fa nulla
e nel 2011 il Territorio fa
l’accatastamento d’ufficio

si pagano le tariffe per
l’accertamento eseguito dai tecnici
del Territorio, oltre la sanzione
catastale. La rendita catastale
decorre a fini fiscali (Irpef, Ici,
sanzioni e interessi) a partire dal 1°
gennaio dell’anno di pubblicazione
dell’elenco in «Gazzetta ufficiale».

la rendita
decorre dal 1° gennaio 2008,
salva la possibilità  di accertare
che l’immobile era esistente
già da prima, facendo
decorrere la rendita da una
data anteriore

La regola:

Il caso specifico:

ORA:

TLe regole per la nuova nullità negli atti pubblici e privati relativi a immobili

SulSole24Oredilunedì31
maggiolaripartizioneper
provinciadellecasefantasma:
sucirca2milionidiparticelle
"sospette",quasi600milasi
trovanoinSiciliaeCampania.

Il notaio, prima della stipula
dei predetti atti, deve individuare
gli intestatari catastali e verificare
la loro conformità con le risultanze
dei registri immobiliari

L’atto che non contiene i nuovi
dati     ,       e       richiesti dalla
manovra è nullo e non produce effetti

A B C

a) L’identificazione catastale
dei beni
b) il riferimento alle loro planimetrie
depositate in Catasto

c) la dichiarazione «resa in atti dagli
intestatari, della conformità allo
stato di fatto dei dati catastali
e delle planimetrie»

A

B

C

I NUOVI OBBLIGHI

LE CONSEGUENZE

Il notaio autore dell’atto nullo
viene sottoposto a gravi sanzioni
disciplinari

DEVONO
CONTENERE

Aventi a oggetto
il trasferimento,
la costituzione
o lo scioglimento
di comunione
di diritti reali

Su fabbricati
esistenti o su unità
immobiliari urbane

Atti pubblici
Scritture private
autenticate

NIENTE CAMBI
Non sidovrebbero più
venderecome appartamento
vani che risultanocome
ufficio, magazzino
garage o negozio

Senza sconti
accatastamento
tutto in salita

Stato di fatto conforme
a «particelle» e planimetrie

Prima e dopo il 31 dicembre

Rogito nullo se la casa è fantasma
Contro irregolarità e veri e propri abusi l’obbligo di «identikit» del fabbricato


