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Non solo atti pubblici. Il divieto colpisce
anche le scritture private autenticate

Rogito nullo se la casa e fantasma

Contro irregolarita e veri e propri abusi 'obbligo di «identikit» del fabbricato

A CURADI
Angelo Busani

Guerra alle case fantasma
mediante nuovi vincoli alla lo-
ro vendibilita: ¢ lo scopo evi-
dentemente perseguito dall’ar-
ticolo 19, comma 14, del DI
78/2010,secondoil quale, «a pe-
na di nullitay, gli «atti pubblici
e le scritture private autentica-
tetravivi» che abbiano a ogget-
to «il trasferimento, la costitu-
zione o lo scioglimento di co-
munione di diritti reali su fab-
bricati gia esistenti» o meglio
su «unita immobiliari urbane»
devono contenere:

a) I'identificazione catastale;

b)ilriferimento alle planime-
trie depositate in Catasto;

¢) la dichiarazione «resa in
atti dagli intestatari, della con-
formitaallo stato difatto deida-
ticatastali e delle planimetrie».

E inoltre prescritto che «pri-
ma della stipula dei predetti at-
tiil notaio individua gli intesta-
tari catastali e verifica la loro
conformita con le risultanze
deiregistriimmobiliari».

Che cosa accadra? Se finora,
anche arrangiandosi un po’ ¢

ACQUISTI SULLA CARTA
Lanorma esclude

gli edifici in realizzazione
0 non ancora costruiti
come nel caso

delle vendite in pianta

stato possibile vendere edifici
costruitiabusivamente o, se an-
che costruiticonregolare prov-
vedimento comunale, privi di
accatastamento, dal 1° luglio
questo non dovrebbe pil esse-
re possibile. Nelle maglie della
nuova normativa finiscono
dunque sia i casi di abuso ma-
croscopico (come l'intero edifi-
cio costruito in assenza o in to-
tale difformitadal permesso co-
munale) sia le irregolarita o le
difformita piulievi, qualiilavo-
riminori effettuati senza titolo,
imutamentid’uso nondichiara-
ti in Catasto oppure le carenze
delle planimetrie catastali.

Le sanzioni

Lanullita e il vizio di maggiore
gravitada cuiun contratto pos-
sa essere affetto. Significa che
il contratto non produceipro-
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 I’esatto contrario del la-
voro che invece dovrebbero
svolgere e che, in particolare,
il notaio autore dell’atto nullo
subisce gravissime sanzioni
disciplinari (sospensione o an-
che destituzione).

L’oggetto

Lanuovadisciplinaoperaunri-
ferimento dapprima ai «fabbri-
catigia esistenti» e poi, conuna
stonata ripetizione, alle «unita
immobiliari urbane». 11 dato

certo € che essanon siriferisce
agliattiaventia oggetto terreni
di qualsiasi natura.

Quanto al riferimento ai fab-
bricati gia esistenti, pare dover-
senetrarre che lanormain esa-
me non si applichi quando il
fabbricato sia in corso di co-
struzione o non sia ancora co-
struito (sipensi alle cosiddette
vendite in pianta o sulla carta).
Resta poi da vedere se per esi-
stente debba intendersi il fab-
bricato completamente ultima-
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,
del codice civile.

Con riguardo invece al con-
cettodiunitaimmobiliariurba-
ne, va osservato che tutti i fab-
bricati rurali oggi devono esse-
re censitinel Catasto deifabbri-
cati (articolo 9, comma 1, DI
557/93) e che quindi si rendera
impercorribile lavenditadifab-
bricati rurali privi di planime-
tria catastale; peraltro, potreb-
bero rendersi estranei al DI
78/2010 quei fabbricati che,
pur accatastati nel Catasto fab-
bricati, abbiano i cosiddetti re-
quisitidiruralitadi cuial mede-
simo articolo 9 d1557/93.

I documenti

Lanormainquestione innanzi-
tutto parla, come detto di «atti
pubblici» e di «scritture priva-
te autenticate»; € evidente I'er-
rore consistente nella dimenti-
canza delle scritture private
non autenticate, che dovrebbe
essererimediatainsede dicon-
versione in legge del decreto.

La medesima norma parla
poi di «atti... tra vivi», inten-
dendo cheitestamentinonsia-
no coinvolti in questa vicenda;
ma, anche qui, cisiattende una
correzione, per riferire
I’espressione tra vivi non tan-
to, come ora, al documento
bensi, in modo pilu appropria-
to,al suo contenuto (vale adire
al trasferimento di diritti che il
contratto provoca).

Inoltre, per essere applicabi-
le il D1 78/2010, occorre che i
predetti atti abbiano a oggetto
«il trasferimento, la costituzio-
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 proprieta,
lanuda proprieta o 'usufrutto,
perintero o pro quota; gli attidi
concessione di ipoteca; la divi-
sione; la costituzione di servi-
tu; Pattribuzione di beni a un
trustee; il conferimento di im-
mobili in una societa; eccetera.

Non vi rientrano invece gli
atti con effetti non traslativi,
quali: i contratti di locazione
ultranovennale, i contratti
preliminari, latto istitutivo
del fondo patrimoniale o di
un vincolo di destinazione
non traslativi, ’accettazione
di eredita, la fusione, la scis-
sione e la trasformazione di
societa, e via dicendo.
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Sotto monitoraggio

Le regole per la nuova nullita negli atti pubblici e privati relativi a immobili
I NUOVI OBBLIGHI

Atti pubblici

Scritture private
autenticate

Aventi a oggetto
il trasferimento,
la costituzione

o lo scioglimento
di comunione

di diritti reali

Su fabbricati
esistenti o su unita
immobiliari urbane

LE CONSEGUENZE

DEVONO
CONTENERE

Lidentificazione catastale
dei beni

@il riferimento alle loro planimetrie
depositate in Catasto

@)1a dichiarazione «resa in atti dagli
intestatari, della conformita allo
stato di fatto dei dati catastali

e delle planimetrie»

~ T
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Il notaio, prima della stipula

dei predetti atti, deve individuare
» gli intestatari catastali e verificare

la loro conformita con le risultanze

dei registri immobiliari

®

L’atto che non contiene i nuovi

dati@), @ e @ richiesti dalla

manovra € nullo e non produce effetti

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

Y FOCUS

Gli interventi
nel dettaglio

TRIPLICE CONCORDANZA
Sefinora é stato possibile
vendere (o costituire o traslare
diritti reali su) edifici costruiti
abusivamente o, se regolari, non
accatastati, dal1° luglio
prossimo questo non dovrebbe
pili essere possibile. I relativi
atti, infatti, saranno nulli se non
conterranno l'identikit catastale
del bene, il riferimento alle
planimetrie catastalie la
dichiarazione della conformita
dello stato di fatto a entrambi.

SCADENZA AL 31 DICEMBRE
1L DL78/2010 stabilisce che
entroil 31 dicembrei titolari di
diritti reali suimmobili non
dichiaratiin Catasto
provvedanoalla
regolarizzazione catastale,
senza scontifiscali. Il vero
problema, pero, € la
regolarizzazione
urbanistica-edilizia: se
'immobile accatastato &
abusivo, il Comune dovra
intervenire

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

Stato di fatto conforme
a «particelle» e planimetrie

Dal1°luglio 2010, a pena di
nullita, le compravendite e gli
altri atti interessati dal DI
78/2010 dovranno dunque con-
tenerel'identificazione catasta-
le deibeni oggetto dell’atto; il ri-
ferimento alle planimetrie de-
positate in Catasto; e la dichia-
razione «resa in atti dagli inte-
statari, della conformita allo
stato di fatto dei dati catastalie
delle planimetrie».

1l 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-
getto di compravenditavengo-
no sempre indicati nel conte-
sto del contratto, salvo casira-
rissimi. Se poi si pensa che ¢ la
stessanuovanormaasdogana-
reil caso dellavendita "in pian-
ta",’'unico tema che pare resi-
duare dovrebbe essere quello
della vendita di una porzione
di una unita immobiliare pri-
madelsuo frazionamento cata-
stale; ma, anche qui, a ben ve-
dere, un dato catastale esiste,
ed ¢ quello del bene dal quale
la porzione in questione deve
essere stralciata.

Non ¢ invece perfettamen-

te chiaro cosalalegge intenda
quando pretende, dapprima,
chenell’atto visiail riferimen-
to alle planimetrie depositate
in Catasto e che poi I’atto stes-
so contenga la dichiarazione
resa in atti dagli intestatari,
della conformita allo stato di
fatto dei dati catastali e delle
planimetrie. Quanto al «riferi-
mento» alle planimetrie, esso
innanzitutto non consiste in
un obbligo di allegazione (an-

NIENTE CAMBI

Non sidovrebbero pili
vendere come appartamento
vani che risultano come
ufficio, magazzino

garage 0 negozio

che se poi ¢ immaginabile
che, nella prassi, si finira per
"riferire" i dati catastali conte-
nuti nell’atto alle planimetrie
che inevitabilmente verran-
no allegate all’atto stesso); ¢
dunque probabile che sia suffi-
cienteriferireidatidiidentifi-
cazione catastale dell'immobi-
le oggetto del contratto alle
planimetrie esistenti in Cata-

sto contenenti laraffigurazio-
ne di detto immobile.

Di maggior complicazione
e¢inveceiltemadelladichiara-
zione di conformitatralo sta-
to di fatto, i dati catastali e le
planimetrie. Anzitutto vasot-
tolineato che, quando lalegge
parla di dichiarazione resa
«dagli intestatari», essa evi-
dentemente fa riferimento
non alla cosiddetta "ditta cata-
stale" (e cioe ai soggetti cheri-
sultano intestatari del bene in
Catasto) ma ai soggetti che
partecipano all’atto nella qua-
lita di danti causa (il vendito-
re, il permutante, il condivi-
dente, colui che concede I'ipo-
teca, eccetera).

Circa poi la richiesta con-
formita tralo stato di fattoe 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 pill esser
possibile la vendita come ap-
partamento diunaunita A/10
(ufficio), come garage di una
unita C/2 (magazzino) o co-
me negozio di una unita C/6

(autorimessa), o viceversa.
Piu spinosa ¢ invece la que-
stione della conformita tra lo
stato di fatto e le planimetrie: a
parte lipotesi della sussisten-
za di difformita macroscopi-
che, vi ¢ infatti da gestire non
soloil temadelle lievi difformi-
ta (ripostiglio non disegnato,
muro spostato, porta gia esi-
stente e poi murata, planime-
tria dell’appartamento che
non raffigura anche la cantina,
eccetera) maanche quellodel-
ladichiarazione di conformita
che poisiriveli insussistente a
causadi dolo o di colpa del di-
chiarante; e cio¢ o perché egli
haintenzionalmente dichiara-
to come conforme una situa-
zione in effetti difforme o per-
ché ha ignorato la difformita:
si pensi al classico caso della
planimetria che raffigura I'ap-
partamento dotato di una can-
tina o di un solaio diversi da
quelli effettivamente di pro-
prietadel venditore.
Probabilmente, occorre
concludere che la nullita del
contratto in effetti dovrebbe
derivare dalla mancanza del-
la dichiarazione e non dalla
sua verita; cosicché, in caso
didichiarazione di conformi-
tanonveritiera, il rimedio sa-
ra quello del risarcimento
del danno a favore di chi ab-
bia patito conseguenze nega-
tive a causa dell’altrui dichia-
razione rivelatasi poinon cor-
rispondente al vero.
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Registriimmobiliari. In alternativa si prospetta la successiva sistemazione

In caso di dati diversi lastipula e in forse

Un capitolo assaiimportan-
te della partita che si ¢ aperta
con l'introduzione della norma-
tivain esame ¢ quello che si gio-
ca al cospetto della nuova pre-
scrizione secondo cui «prima
della stipula dei predetti atti il
notaio individua gli intestatari
catastalieverificalaloro confor-
mita con le risultanze dei regi-
striimmobiliarix».

Si tratta di una norma che
senz’altro detta un obbligo di
comportamento, ma che poi
nulla dice né sulle conseguen-
ze dellasuainosservanzané sul
comportamento da tenere qua-
lora sia rilevata una difformita
tra gli intestatari catastali e
quelle dei registri immobiliari.
Inaltritermini, non € prescritto
che I'assenza di questa verifica
provochinullitadell’atto oppu-
re che il rilievo della non con-

formitane vietila stipula.

Ora, procedendo per gradi, e
tenendo a mente che la penna
del legislatore ¢ stata guidata
dallintento di mettere fuori gio-
cole case fantasma (e cioe quelle
costruite irregolarmente e co-
mungque, regolari o abusive che
siano, mai dichiarate in Catasto),
vaosservato che lanuovanorma
impone anzitutto di verificare se
i soggetti intestatari in Catasto
delle unita immobiliari oggetto
di vendita o altro siano gli stessi
cherisultano proprietaridall’esa-
me deiregistriimmobiliari.

Di solito, questa coincidenza
esiste. Talora pero capitano i
pit disparati casi di non coinci-
denza, e cio¢ ad esempio che: il
Catasto non sia aggiornato a
causa di passaggi non registrati
nel passato per incuria degli
utentio dell’ufficio;iregistriim-

mobiliari non siano, a loro vol-
ta, aggiornati (il caso classico ¢
quello dell’acquisto ereditario
risultante in Catasto manon re-
gistrato in Conservatoria); i da-
ti contenuti o nel Catasto o nei
registri immobiliari siano, per
qualcheverso e per qualsiasira-
gione, inesatti o incompleti; e
coslivia,senzadimenticare quel-
le situazioni bensi "di confine",
ma pur sempre da gestire, nelle
quali I'intestazione catastale &
unguazzabuglio assolutamente
inestricabile (come accade per
I'intestazione delle parti comu-
ni condominiali, per i beni og-
getto di una miriade di passaggi
ereditari sparsi in un vasto arco
temporale oppure oggetto didi-
rittidella pitt stranaentita e con-
sistenza, magaririsalentiadeci-
ne o centinaia di anni addietro).
In altri termini: quando manca,

L’inchiesta

Le case fantasma alla resa

SulSole 24 Ore di lunedi 31
maggio la ripartizione per
provincia delle case fantasma:
sucirca2 milioni di particelle

"sospette", quasi 600mila si
trovanoin Sicilia e Campania.

it i ikt

peraspettimacro o microscopi-
ci, il cosiddetto "allineamento"
trale due banche dati.

Ebbene, ci si deve domandare
se questa mancanza di allinea-
mento blocchila contrattazione,
e cio¢ se, per stipulare occorra
procedere a una preventiva atti-
vita di allineamento. E’ prevedi-
bile che sul punto si confronte-
ranno due posizioni: una piti rigo-
ristica, che deriva dalla nuova
legge unmonitonelsenso dimet-
tere fuori dal mercato tutto cio
che ¢ intestato irregolarmente; e
una pill mercatistica, che nella
nuovalegge intravede uno stimo-
lo all’emersione delle inefficien-
ze burocratiche senza giungere
peroabloccarelacontrattazione
(e quindi puntandosullarealizza-
zione di un allineamento "a val-
le" del contratto e non "a mon-
te"). Si trattera dunque di capire

seil contratto possadecollare so-
lo previo allineamento o se vice-
versalastipulastessadel contrat-
to sia lo strumento per favorire
l'allineamento del sistema.

Lasoluzione di questo proble-
manon puo prescindere dalrilie-
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/T del2maggio 2002), gia esi-
stelaprevisione diunaprocedu-
radiallineamento delle risultan-
ze catastali "a valle" dell’atto
avente a oggetto 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
evietando a tutti, notai e contra-
enti, di operare.
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L’oggetto. Trasferimento, costituzione
o scioglimento di comunione di diritti reali

L’altra partita. Le opzioni peri proprietari

Senza sconti
accatastamento
tutto in salita

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
DI178/2010 - in vigore da lunedi
31 maggio -impone di presenta-
reunadichiarazione di aggiorna-
mento catastale, ai fini fiscali, en-
tro il 31 dicembre di quest’anno.
La norma, pero, non concede
pitt alcun bonus tributario (che
invece era presente nelle bozze
deldecreto) enondice nullasul-
le altre conseguenze: quindi, se
viene accatastato un immobile
abusivo sottoil profilourbanisti-
cooedilizio,sarail comuneado-
ver intervenire (ed eventual-
mente demolire).

E facile intuire, dunque, il di-
lemma di molti proprietari. Ed ¢
facile capire perché nei giorni
scorsiil presidente di Assoedili-
zia, Achille Colombo Clerici, ab-
bia consigliato agli interessati di
«aspettarelaconversioneinleg-
ge del decreto, a meno che non
siano assolutamente certi della
regolarita urbanistico-edilizia
dell'immobile».

L’obbligo di aggiornamento
del Catasto, inparticolare, erivol-
toaititolari didirittirealisu:

1) immobili che non risulta-
no dichiarati in Catasto, cosi
come individuati secondo le
procedure previste dall’artico-
lo 2, comma 36, del DI
262/2006 (in pratica, sono gli
edifici collocati sui 2 milioni di
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 (¢ il caso, ad
esempio, di chi ha trasformato
inveranda unbalcone o parte di
unterrazzoannesso all’abitazio-
ne;odichihatrasformato un’abi-
tazione inun ufficio).

Se i titolari di case fantasma
nonsimetteranno inregola, dal
20mil Territorio procederad’uf-
ficio e-nelle more dell’iscrizio-
nein Catasto - attribuiraagliim-
mobili una rendita presunta,
tramite il programmaDocfa, an-
chein collaborazione conle ca-
tegorie professionali dei tecni-
ciiscrittiaglialbi (ingegneri, ar-
chitetti, geometri, dottori agro-
nomi, periti edili, periti agrari,
agrotecnici diplomati e laurea-
ti). Lo stesso accadranel caso di
interventi edilizi che abbiano
causatounavariazione di consi-
stenza o di destinazione.

La rendita catastale delle case
fantasma - a fini fiscali - decorre-
radal1’gennaio dell’anno succes-
sivo a quello in cui gli edifici sono
statiultimati. Altrimenti, se il mo-
mento di ultimazione non ¢ noto,
larenditadecorreradal1’gennaio
dell’anno in cui sono stati pubbli-
cati sulla «Gazzetta Ufficiale» gli
elenchi delle particelle catastali
"sospette" (a seconda dei casi, 1°

gennaio 2007,2008 02000).

Ilvero problema, pero, € che
moltiimmobilinon accatastati
sono anche abusivisottoil pro-
filo edilizio e urbanistico: un
profilo chelaregolarizzazione
catastale non puo in alcun mo-
doinfluenzare. «Oggi chirego-
larizza in Catasto un immobile
abusivo non sanabile rischia
che gli si aprano un conten-
zionso amministrativo con il
comune e un’azione penale -
hasintetizzato Colombo Cleri-
ci-;anche perché I'agenzia del
Territorio mettera a disposi-
zione dei comuni i dati relativi
aquestiaccatastamenti».

I proprietari, quindi, non
avranno grandiincentivi amet-
tersiinregola conil Catasto en-
tro la fine di quest’anno. Gli
unici vantaggi, di fatto, sareb-
beroil mancato pagamento de-
gli oneri per I'accatastamento
in surroga (stimabili in
800-1.000 euro di media) e

IL PRINCIPIO

Per chi si mette in regola

la rendita decorre

ai fini fiscali

dal1° gennaio dell'anno
successivo alla costruzione

un’applicazione piu lieve delle
sanzioni catastali. Sanzioni
chevanno da258a2.066euroe
- spiegano dal Territorio - so-
no tanto piu elevate quanti piu
sono «i passi fatti per convince-
reil soggetto obbligato».
Qualcuno, addirittura, potreb-
be essere tentato di non fare nul-
la, sperando cosi di far decorrere
la rendita catastale dalla data di
pubblicazione dell’elenco in
«Gazzetta Ufficiale», anziché
dall’ultimazione dell'immobile.
Una strada comunque rischiosa,
pero, perché il Territorio potra
avvalersideitecniciprivatie per-
ché i suoi funzionari avranno le
stesse prerogative attribuite ai
funzionari del fisco a fini Iva
(quindipotranno,ad esempio, fa-
reaccertamentisulle utenze).
Altri potrebbero pensare di
fare sil’aggiornamento catasta-
le entro dicembre, ma dichia-
rando che I'immobile & stato ul-
timato di recente (ad esempio,
nel 2008 anzichénel 2000) o ad-
dirittura da meno di 30 giorni:
in quest’ultimo caso si paghe-
rebberosoloitributispecialica-
tastali e gli effetti fiscali parti-
rebbero dalladatadifine lavori,
ma il proprietario dichiarereb-
be il falso e si esporrebbe - tra
laltro - a conseguenze penali.
Senza contare che, se il Parla-
mento dovesse introdurre un
condonoedilizio, chihadichiara-
to di aver appena ultimato I'im-
mobile potrebbe essere tagliato
fuori dalla sanatoria, che sicura-
menteescluderagliimmobilirea-
lizzati dopo una data-limite.
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Prima e dopoil 31 dicembre

Il signor Zeta é proprietario di un’abitazione costruita nel 2000

e mai dichiarata in catasto. La casa é 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 & mai messo in regola

Se il proprietario fa

l’aggiornamento catastale
entro il 31 dicembre 2010

La regola: 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
é stato ultimato
l'immobile

Il caso specifico:

la rendita decorre

dal 1° gennaio 2006, dato
che si va all’indietro

al massimo di cinque anni

Se il proprietario non fa nulla

e nel 2011 il Territorio fa
I’accatastamento d’ufficio

La regola: 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».
Il caso specifico: la rendita
decorre dal 1° gennaio 2008,
salva la possibilita di accertare
che l'immobile era esistente

gia da prima, facendo

decorrere la rendita da una

data anteriore




