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1. LA NORMA

Lart. 19 comma 14 de1D.L 31 maggio nlo n.78, con-
vertito n legge con ,egge N lugfio nlo n. 122 (1) così d -

sDone:
14. All'articolo 29 della legge 27 febbraio 1985, n. 52,
è aggiunto il seguente comma; "1-bis. Gliatti pubblici
e le scritture private autenticate tra vivi avènti ad og-
getto iltralerimento, la costituzione o lo scioglimento
di comunione di diritti rcali su fabbricati già esistenti,
ad esclusiane dei diritti talidi gararuia devono contenere,
per le unità immobiliari urtane, a pena di nullità, oltre
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all'identificazione catastale, il rife-
rimènto alle planimetrie deposi-
tatè in catasto e la dichiarazione.
resa in atti dagli intestatari, della
conformità allo stato difatto dei dati
catastali e delle planimetrie, su//a
base ddle dispasiùoni vigenti in mateia
(ntastale. La DreCetta dbhiarazione Duo
essere sosttulta da un'attestazione di
confonnita ilasciata da un tecnica abi-
litata alla presentaziane degli atti di ag-
gbmamento catastale (2).
Prima della stipula dei predetti atti
il notaio individua gli intestatari ca-
tastali è verifica la loro conformità
con le risultanze dei registri immo-
biliari.
Per effetto del successlvo comma 16

del rnedesimo art. I I la disposizione sopra riportata si ap
plica a decoÍere da, t' lugfio nlo.
UAgenzia del Te,ritorio n data I lugfio nlq ha er.la
nalo la CircÚ,larc n. 21n10 btot. ffi4 con la qua e ha
'fornilo "una pima serie di indicazioni frnatzzae a cansenître
una omogqtea applicazione" delle disposlzioni dettate da -
l'art. 19, cornma 14, D.L. 78/2A1O ed n data tO agosto
nl O ha emanalo la Ci,col a rc n. 3 | nl O @,ol 4246) Cr,n
a quale ha fornito una "panoramica sulle navità di naggior
nilbvo" ntrodotte dail'an. 19 D.L. 78/2O1O "anche alla luce
dele modificazioni appot+,ate al testo narmativo dalla legge
di convercnne".
Lart. 19, comma 14, del D.L.31 maggio 2010 n.78, nel
testo defniUvamente approvato con la legge di conversione
(legge lzm|q (di seguilo anche "la norma in com-
mento") si suddMde ln due ctistinti peúodil
- il prino peiodo mira a perseguire la "conformità og-

geft ya" degli immobili (o "coerenza oggettiva" corne
deînita nella Circolare A.T. n.22010 sopra citata) ossia
la conformità degli immobili esistenti alle risultanze del ca-
tasto, stabilendo che gli atti pubblici e le scritture private
autalticate tm vivi aventi ad oggetta il l"asferimento, la co

tastali e delle planimetrie, sulla base delle disposizioni
vigenti in materia cataslale (dichiarazione, peraftro, che
può esse,€ sosrtufa, da un'attestazione di cnnformità i
lasciata da un tecnica abilitato);

- il s@ondo perioclo mira a perseguire la "conformità
soggettiya" degll immobili (o "coerenza soggèttiva"
come defnita nella Circolare A.T. n. Z20f 0 soora cl
tata), ossia la corrispondenza tra le risultante del Catasto
e e risultanze dei RR.ll, la cui sussistenza deve essere in-
vece verîcata dal Notaio.

I due periodi sono strettamente conelati tra di loro, in rela-
zione a quello che è lo scopo dela norma e quale in ap
presso analizzato. ll colegamento tra i due periodi è
evidenzialo dal'nciso ^clei o'edetti alti" contenlio nel se
condo oeriodo.

stituziane o lo scbglimento di comunione di diitti reali (ad clati nella oro efiettiva consistenza e rìchiedendo al Notaio
esclusione dei diritti reali dl gara?z/b) debbano contenere, una specifca attività di comparazione, in ordine alla titolarità
a @1a cli nufiità,I'identifìcazione catastale, il riferimento clei d ritti rea sugli immobili, tra le risultanze dei RR.ll. ed i
ale planimetrÌe catastali deposilate in catasto e la dichia dal emeroenti dai reoistrj del catas.to.
razone di parte oi confon-Ja a lo staio di fato oeidaLic€-

2. L0 SC0P0

La non-na rn mmmento va etta n stretta conelazìone mn le
disposizioni dei rcstantr commi dd nnedesmo art. 1 9, relativi al-
l'istitLrzone dd'"Aragrafe Immobiliare lntqata" cfrsltutta
e gestita dall'Agerza delTenrtorio, aj îni di una"integnzione
ddle batxlhe dal dis@nibili presso l'Agervia dd Teffitario".
A tale îne è previsto I rihsclo da pane dell'Agerzia del Temto,
ia di una"altxtazjone ktqnta ipJtecatb-catastale" , daútlz-
zarc ai fini fi*alí iwrlante i dati e le nformazioni rica\,€blli sÌa
dai Rqisk lmmabilian che dai registi catastaliper ciascun im
rnobile, lrrlividuarìdone il s@getto titolare di diritti reali. Lo scopo
della nuova normatúa è di fomire all'Erario ed aì Comuni un
unco sùumento che, attuando per I'appunto un'intqfazone
ddle tnnche dati immobiliari disponibili presso l'Agerzia dd Ter
ntorio, mnsenta di indMduare con facilita e precisione gli im-
mobii da assoggettare ad Ìmposizione ed i soggett, litolari di
diritti reaji sugl stess, tenL,ti al pagarnento delle imposte do-
ujte. O,^,,ialìrente presupposto esserzblg per I successo
dell'iniziativaèche le banchedati da inlegra,€(qR . e CatusA
siano aggiornate sia soÌto I proflo oggettivo che soggeltivo (3).
A lal lne i commi S e g del/'a,t 79 in commento prevedono
che en'ro lpnf,ssi.no 31 dicembre 2O1C.

i titalari di diittt reali sugli immobili che non risultano di-
chiarati in Caksto ed indìviduati secondo le procedure
previste dall'ar7. 2, comma 36, del decreto-legge n.
2622446, únveftito con lflge 2gd2d)6, con rifeimefto
alle pubblbazioni in Gazzetta Uffrciale effettuate dalla data
del1" gamaio 2007 alb data del31 dicembre 2009, sono
tenuti a procederc alla presentazbne, ai fini fiscali, della
relativa dichianzjone di aggiomamento cakstale ;

- ititalai di diitti reali sugli immobili oggetto di interverÍi edi-
liz che abbiano detenninato una vaiazione di consistenz2
owero dÌ destinaziane nan dbhiamta in Catasto, sono te
nLtti a proceCere alla presentaziane, aj frni frscali, delk re-
lativa d ichiarazione di aggiomamento catastale.

Anche la norna in commento (a,.1. 1 9, comma 1 4) ha, pe.
tanto, come fnalità quella di favorire I'aggiornamento delle
banche caîastaii, eciò ponendo dei vincoli ala negoziazÌone
di fabbricalÌ non denuncÌali al Catasto owero non denun-

3. GLIATTI

3a] Le condizioni
Condizon per 'apolicazione della nuova norma sono le se-
guenti:
d npobgia di ATT|: deve trattarsi dlatll tra vivi avà,tti W

oggetto il tnsferimento, la costitttzione o Io scíogli-
mento di camunione di diritti ,eali bon l'esc/uslone.
peraltro dei diitti rp-ali di garaùù;

h) Formai develrallarsi di contratli redatU I\.4EDIANTE atfo
pubblico awerc sf,'rittura privata autentícata;

c,l Oggetfo; deve trattarsi di atti íguardanti faóbricatigià
esistenti (rÌel signifrcato che veîa chiarito ai successlyo
Wagrafo 4).

I
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3bl Gli  att i  interessati
Rientrano, pearanto, a t tolo esernplif cat vo, nell 'ambito di applicazione de a nLrova norma i seguenti atti l

ComDrcvendita

Permuta

Donazione

Assegnazione di alloggi da
cooperative edilizie ai propri soci

0atio in solutum

fansazione

Conferimento di edilici in società

Assegnazione di edifrci da società
(a seguito di liquidazione,
di rccesso di socio, ecc,)

Costituzione di rendita vitalizia
e vita|izio "atimentare"

Cessione o conierimento
in società di azienda

Patto tti tamiglia

A s s o g g etta m ento di edilicio
al rcgine della comunione
legale dei beni 6rt,210 c,c.)

frust Gscluso il lrasl
aulodichiarato)

Divisione

Stnlcio quota in divisione

Costiluzione di seruilù

Se redatta Wr atto pubblic1 o sctith.n p vata autenticah.
Deve iguardare îabbticati già esistentí. Ad esenpio è esdusa da|'anbito di applhazione della nuova norma una com-
pnvendÌta avente per oggetto esclusivamente teneni.
Se redatta per atto pubblico 0 scrittura privata autenticata.
Almeno uno dei due trasie menti deve riguardare fabbicati già esistenti. Ad esenpij rientra dall'anbito dÌ ap-
Dlicazione della nuova n1ma una Demua con cuiTizio trasferÌsce a Caio un terreno mentre Caio trasferisce a
Tizio un fabbrÌcato esistente.

Deve riguardare fabbrícati già esistentí. Ad esenpio è esclusa dall'ambíto dí applícazíùne della nu,va norma una
d1nazione avente per oggetto esclusivanente teneni.

Se redana per aflo pubblic1 0 sctínura pivata autenlicala.

Se rcdath pet aftu pubblico o scittun privab Menticak" quando in adenpinent1 de|'obbligazione viene trasierito
un fabbicato esistente.
Se rcdatk per atto pubblico o scrittura ptivata autenticaa, quandq pet conpoÍe o per prevenie la controversia si tra-
sîeisca un kbbicato Nstente.

Se redatb per atb wbuic1 o scritiJn pivah autentcah (ed in ognicaso se k funa defattu pubblíc1 sia richiesk
ab subsbntiam: ad esempio nelcaso dicosti tzione dí una società dicapikle) quand7 ad essere confetib nella società
sia un "fabbricato Nstente".

Se redalta per atto pubblic1 o scrittura privata autenticata, quand1 ad essere assegnat1 ais1ci sia un "fabbticato
esistente".

Se rcdatta pet atto pubblico o sctitina pivata autenticata" quand, a Íronte della costituzi1ne della rendik o del-
I'assunzi1ne dell'obbliao di assístena si trasfeisca un fabbicato esístente

Se redatta per att1 pubblic7 0 scittura prìvata autenticata (ed in ogni cas7 se la f1rna dell'att, pubblico sia richìesta
ab substantian: ad esenpi1 nel cas1 dicostituzione di una società di capitale) quando viene ceduta 0 conferita un'a-
zienda c1nprendente tn í beni aziendali anche un fabbicat1 esistente

Suando sitrasferisca un'uienda comprendente faúnicati esislentí owero qualdo sia previstu k lnuídazi,ne dei legit-
tinari in nahJm mediante ilWerinenb difubbricati esisbntí

Auando tra Ì beni da assjggetlare alla c1muni1ne legale vi sia anche un fabbricatj esistente

Se redatto pet attq pubblico o scrittura pivata autenticata,
ll conîeinento ín tust deve riguadarc Íabb nti già esistenti.

Se redatta per att1 pubblic1 o scittura pivata autenticatu.
Tra Ìbeni1ggett1 didivisi1ne debb1no esserci dei fabbricati già esistenti. Ad esenpi1 rientra dall'anbit1 diappli-
cazi)ne della nu1va n1rna una divÌsione con cui ad alneno uno degli assegnata sia attribuit1 un Íabbricato esi-
stente e ciò anche se agli altri assegnatari siano attibuiti beni diversi daifabbicati.

Se redatto per atto pubblico o sctittua ptivata autentÌcata.
Si itiene applicabile la nuova normativa anche nel caso in cui il bene assegnato a titolo di stralcio non sia un fab-
bricab se ed in quanto tra gli altri beni timasti in conpropietà tra i c1nunisti vi sia almeno un fabbricato esisEnte.
Si tratta pur senpre di una divisione parziale che coinvolge tatti i beni costituentÌ Ia conuníone.

Deve itenerci ricompÍeso nell'ambito di applicazione della nuova norma anche I'att1 costitutivo di servitii, facend1 la
stessa riferimento agli atti di costituzí1ne di ... diitti reali sena linituzioni di sorta (al contnri, ad esenpij di quantj
prevede la n1rnativa in nateria urbanistica ove da un lato si fa riferinenta agli atti cosùtutiví di dirifti reali na dal'al-
t0 si esdud,nj esprcssanente gli alti costihJtivi, n1difrcativi o estintivi di sen/itu); riteniamo che la norna Ìn comnent1
si applichísol1 se f1ndo servente sia un "fabbricab esisbnte" (alconta 0 nqn dqwebbe applicarcise invece il"fab-
bricat1 esistente' sia il f1ndo doninante) e ciò per i seguenti n\tivi:
- innanzitutt1 in questo sens1 dewne il tenore "letterale" della n1rna in c1mnent\: la n1ma presctive I'obbligq di 0s-

seryare detta disciplina per gli alti c1stitutivi dì dirìfti reali "su' fabbicati esisEnti (il fabbricato interesnto deve es-
serc pertant1 quello a carico del quale viene costituita la servitu e n1n anche quellj che "gode" della senlitu);

- la seuitu (quale 'ius in re aliena") ha pet "oggetto" ilÍondo seNente e n1n ilfondo doninante che beneticÌa del van-
taggio connesso alla servitu;

- la dichianzione di nnfunifà, come g avÍà nodo di precÌsare Ìn apprcss1, deve essere resa dal "disp1nente" 1ssia
da c1lui che in atta "disp1ne del diitto" (che può essere anche un soggetto diverso dall'intestutario catustule 1we-
ro dall'intestatuio efÍettÍvo) e solo c1n rÌguado alf1ndo seryente si può parlare di un disp1nente;

- sipensi poiatrfti icasidi senlit[] senza "f1ndo dominante": seruitu a favore dell'ENEL, della SltAM, dei C1nuni per
c1nd1tti fognati, ecc. ecc.; in questj cas1 necessarÌanente la disciplina in c1nmento si dowebbe applicare solo nn
riguado al fondo se ente;

- si pensi poi a casi, non ceft1 rati, di se itu costituik col neccanism1 del contratto a favore di terzi (aft. 1 41 1 c.c.);
in questo n1n interuiene in atto il pnpieki1 delfqndo doninante: chid1vrebbe, allora, ilasciare le relative dÌchia-
razioni?
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