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· Le modifiche all'ordinamento del notariato.

Con i decreti legislativi nn.166 e 182 del 2006 sono state introdotte modifiche alla pratica notarile, alla nomina a notaio ed alla cauzione ed è stato introdotto l'obbligo di assicurazione.

Si rinvia agli studi del CNN per gli approfondimenti, ma si segnala, sinteticamente, quanto segue:

· dal 2 giugno 2006 la cauzione non è più dovuta per le iscrizioni nel Ruolo dei Notai ed essa non rileva più per i trasferimenti.

Non è disciplinata la sorte delle cauzioni già prestate che però, non essendo più dovute per svolgere l'attività, si ritiene debbano essere restituite, senza necessità di procedura di svincolo (la quale, prevista nell'art.35 L.N. abrogato, non esiste più).

· L'abbreviazione del periodo di pratica notarile, alla fine del quale il praticante ha diritto ad ottenere il certificato di compiuta pratica, vale per le certificazioni rilasciate dai Consigli Notarili dal 25 maggio 2006 in poi.

· Il tirocinio obbligatorio che il vincitore di concorso deve fare per almeno 120 giorni, dopo il superamento della prova orale, trova applicazione a partire dal prossimo bando di concorso.

I canditati notai che hanno già superato le prove concorsuali e che sono in attesa di nomina in base a concorsi banditi fino ad ora non devono fare detto tirocinio.

· L'assicurazione obbligatoria cui il notaio deve provvedere ex art.20 LN riformato non è richiesta in presenza dell'assicurazione collettiva attualmente in atto;

· Qualora il notaio sia temporaneamente assente o impedito, può essere nominato un coadiutore.
la nomina del coadiutore deve essere fatta per almeno un mese (in questo, nulla è cambiato);

pur essendo rimaste invariate le competenze a concedere il permesso di assenza, la nomina del coadiutore è ora sempre di competenza del Presidente del Consiglio Notarile (per la nomina del coadiutore del Presidente è competente il Consigliere anziano).

· Il punto sulla trasferibilità di alloggi in zona PEEP - 

Not. Antonio Palladino 

EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA CONVENZIONATA.

SUGGERIMENTI OPERATIVI.

Come comportarsi per i trasferimenti di immobili, di fronte a vecchie convenzioni urbanistiche stipulate ai sensi della Legge n. 865/71, con le quali si concedeva il diritto di proprietà di aree ricadenti in zona PEEP ?

Può accadere che tali convenzioni, riproducendo il testo del vecchio comma 17 dell’art. 35 della Legge n. 865/71, dispongano che, decorsi 20 anni dal rilascio della licenza di abitabilità, il proprietario dell’alloggio può trasferire la proprietà a chiunque, con l’obbligo di pagamento a favore del Comune “della somma corrispondente alla differenza tra il valore di mercato dell'area al momento dell'alienazione ed il prezzo di acquisizione a suo tempo corrisposto, rivalutato sulla base delle variazioni dell’indice dei prezzi all'ingrosso calcolato dall'I.S.T.A.T.".

Com’è noto, per le aree cedute in proprietà, dopo l’abrogazione dei commi da 15 a 19 dell’art. 35 della citata Legge n. 865/71, si ritiene che non esista alcun ulteriore vincolo legale né riguardo ai requisiti soggettivi né riguardo al prezzo di vendita (1). Resta da verificare, di volta in volta, l’eventuale efficacia pattizia delle clausole presenti nella convenzione (2).

Alcuni Comuni, successivamente alla Legge Ferrarini-Botta, hanno riconosciuto, con apposita delibera consiliare, la inoperatività delle clausole in esame.

In mancanza, ferma restando l’inesistenza di cause di nullità e ribadito, comunque, il dovere professionale del notaio di informare circa le conseguenze in caso di eventuale efficacia convenzionale dei vincoli (3), può essere opportuno sollecitare una pronuncia specifica del Comune (4), quale soggetto nel cui esclusivo interesse sono disposti i limiti in questione, riepilogando le tappe più significative dell’evoluzione normativa e, in particolare, sottolineando che:

- l'art. 23 della Legge 17 febbraio 1992 n. 179 (c.d. Legge Ferrarini-Botta), abrogando i commi da 15 a 19 dell'art. 35 della Legge n. 865/71, ha eliminato tutti i divieti previsti dalla norma citata, ivi inclusi quelli che costringevano a tenere conto del prezzo di vendita stabilito dall'UTE e che prevedevano la possibilità di vendita dell'alloggio soltanto a persone aventi i requisiti di legge (in tal senso, parere del Ministero dei Lavori Pubblici - Segretariato Generale del Comitato per l'Edilizia Residenziale in data 25 marzo 1993 Prot. n. A/307);

- a seguito della suddetta abrogazione, sorse il problema della sorte da riconoscersi alle clausole contenute nelle convenzioni anteriori, risolto, secondo l'orientamento prevalente, nel senso che laddove dette clausole costituivano una pura riproduzione dei divieti di legge, venuti meno questi ultimi anche le clausole stesse dovevano ritenersi ormai inoperanti;

- l'art. 3, comma 78, della Legge 28 dicembre 1995 n. 549, nella sua formulazione letterale, poteva far sorgere il dubbio di una reviviscenza dei divieti di alienazione con riferimento alle convenzioni anteriori alla data del 15 marzo 1992, disponendo che "le convenzioni stipulate ai sensi dell'art. 35 della Legge 22 ottobre 1971, n. 865, e successive modificazioni, e precedentemente alla data di entrata in vigore della Legge 17 febbraio 1992, n. 179, per la cessione del diritto di proprietà, possono essere modificate, con la soppressione dei limiti di godimento decennali e ventennali ivi previsti, in cambio di un corrispettivo, per ogni alloggio edificato, calcolato ai sensi del comma 77"; secondo la migliore dottrina, l'unica interpretazione plausibile, era che la norma non facesse riferimento ai divieti disciplinati dall'art. 35 della Legge n. 865/71, ormai abrogati, ma soltanto a divieti "diversi" inseriti nelle convenzioni (in tal senso, Ministero Lavori Pubblici - Segretariato Generale del Comitato per l'edilizia residenziale, Nota 7 giugno 1996, prot. n. 2166);

- con l'art. 31 della Legge 23 dicembre 1998 n. 448, il suddetto art. 3, comma 78, della Legge n. 549/1995, è stato espressamente abrogato (5).
Per tutto quanto sopra, si ritiene che attualmente le clausole inserite nelle vecchie convenzioni, ferma restando comunque la loro inidoneità ad incidere sulla validità degli atti compiuti in violazione, laddove meramente riproduttive di norme abrogate, dovrebbero considerarsi anch'esse venute meno e, quindi, totalmente inefficaci, anche per quanto concerne eventuali obblighi di pagamento al Comune di somme per le vendite dopo i venti anni dal rilascio della licenza di abitabilità (6).
(1) E’ tuttavia doveroso, per completezza, accennare all’interpretazione (minoritaria) sostenuta anche in sede di Avvocatura dello Stato, che la nullità prevista dall’art. 35 della Legge n. 865/71, abrogata dalla Legge n. 179/92, continuasse a sopravvivere per le convenzioni con il Comune stipulate anteriormente all’entrata in vigore della detta Legge n. 179/92.

(2) Studi del CNN: “L’Edilizia Residenziale Pubblica dopo la Legge “Ferrarini-Botta”. Riflessi sull’attività notarile” (4 agosto 1992); “Finanziaria 1996 e divieti di alienabilità abrogati per l’Edilizia Residenziale Pubblica Convenzionata” (n. 1275 approvato il 17 settembre 1996); “Edilizia Residenziale Pubblica Convenzionata e Finanziaria 1999” (n. 2410 approvato il 20 aprile 1999).

(3) Occorre leggere attentamente la convenzione e verificare, innanzitutto, se vi sono vincoli o condizioni particolari per la alienazione che, traendo origine dalla convenzione e non dalla legge, avranno natura esclusivamente obbligatoria. 

(4) Non nel senso di ottenere una “improbabile” autorizzazione ad alienare, bensì la conferma o la smentita in ordine alla sussistenza di limiti (ormai convenzionali) alla libera circolazione del bene.

(5) Il comma 46 del citato art. 31 della Legge n. 448/1998 prevede la possibilità di sostituire le convenzioni, sia in diritto di superficie che in diritto di proprietà (queste ultime limitatamente a quelle stipulate precedentemente alla data di entrata in vigore della Legge 17 febbraio 1992 n. 179) con la convenzione stabilita dalla Legge 28 gennaio 1977 n. 10 (Legge Bucalossi): in proposito “Edilizia Residenziale Pubblica Convenzionata e Finanziaria 1999”, sopra citato.     

(6) Da ultimo: Settore Studi CNN – Pubblicazione Quesiti – Quesito n. 5878/C “In tema di convenzioni urbanistiche anteriori alla Legge Ferrarini-Botta”.
Si riporta un fac-simile di istanza al Comune

Al COMUNE DI ………
I sottoscritt :

PREMESSO CHE

- con atto ………………. i.. sottoscritt.. acquistò un appartamento per civile abitazione posto in ……,

- il suddetto appartamento fa parte di un complesso immobiliare edificato dalla Società Cooperativa Edilizia ………………. su un appezzamento di terreno incluso nel piano di zona "167", ceduto in proprietà dal Comune di …… con atto ai rogiti del Dr…         Segretario Generale del detto Comune, in data ………………, repertorio n…;

- con il suddetto atto del Segretario Generale in data …………………… veniva adottata la convenzione di cui all'art. 35 della Legge 22 ottobre 1971 n. 865, nella quale (artt. 8, 9, 10 e 11) furono sostanzialmente riprodotti i limiti e i divieti di alienazione contenuti nel detto art. 35, commi da 15 a 19, della Legge n. 865/71, e, in particolare, furono stabilite le condizioni di vendita dell'alloggio decorsi venti anni dal rilascio della licenza di abitabilità (obbligo di pagare al Comune "la somma corrispondente alla differenza tra il valore di mercato dell'area al momento dell'alienazione ed il prezzo di acquisto stabilito nella presente convenzione, rivalutato sulla base della variazione dei prezzi all'ingrosso calcolato dall'I.S.T.A.T.");

- in data ……………….venne rilasciata licenza di abitabilità relativa all'appartamento in oggetto;

- l'art. 23 della Legge 17 febbraio 1992 n. 179 (c.d. Legge Ferrarini-Botta), abrogando i commi da 15 a 19 dell'art. 35 della Legge n. 865/71, ha eliminato tutti i divieti previsti dalla norma citata, ivi inclusi quelli che costringevano a tenere conto del prezzo di vendita stabilito dall'UTE e che prevedevano la possibilità di vendita dell'alloggio soltanto a persone aventi i requisiti di legge (in tal senso, v. parere del Ministero dei Lavori Pubblici - Segretariato Generale del Comitato per l'Edilizia Residenziale in data 25 marzo 1993 Prot. n. A/307);

- a seguito della suddetta abrogazione, sorse il problema della sorte da riconoscersi alle clausole contenute nelle convenzioni anteriori, risolto, secondo l'orientamento prevalente, nel senso che laddove dette clausole costituissero una pura riproduzione dei divieti di legge, venuti meno questi ultimi anche dette clausole dovessero ritenersi ormai inoperanti;

- l'art. 3, comma 78, della Legge 28 dicembre 1995 n. 549, nella sua formulazione letterale, poteva far sorgere il dubbio di una reviviscenza dei divieti di alienazione con riferimento alle convenzioni anteriori alla data del 15 marzo 1992, disponendo che "le convenzioni stipulate ai sensi dell'art. 35 della Legge 22 ottobre 1971, n. 865, e successive modificazioni, e precedentemente alla data di entrata in vigore della Legge 17 febbraio 1992, n. 179, per la cessione del diritto di proprietà, possono essere modificate, con la soppressione dei limiti di godimento decennali e ventennali ivi previsti, in cambio di un corrispettivo, per ogni alloggio edificato, calcolato ai sensi del comma 77"; secondo la migliore dottrina, l'unica interpretazione plausibile è che la norma non facesse riferimento ai divieti disciplinati dall'art. 35 della Legge n. 865/71, ormai abrogati, ma soltanto a divieti "diversi" inseriti nelle convenzioni (in tal senso, Ministero Lavori Pubblici - Segretariato Generale del Comitato per l'edilizia residenziale, Nota 7 giugno 1996, prot. n. 2166);

- con l'art. 31 della Legge 23 dicembre 1998 n. 448, il suddetto art. 3, comma 78, della Legge n. 549/1995, è stato espressamente abrogato;

- per tutto quanto sopra, si ritiene che attualmente le clausole inserite nelle vecchie convenzioni, ferma restando comunque la loro inidoneità ad incidere sulla validità degli atti compiuti in violazione, laddove meramente riproduttive di norme abrogate, dovrebbero considerarsi anch'esse venute meno e, quindi, totalmente inefficaci, anche per quanto concerne eventuali obblighi di pagamento al Comune di somme per le vendite effettuate dopo i venti anni dal rilascio della licenza di abitabilità;

- .. sottoscritt.., quale unic.. proprietari.., intende procedere alla vendita dell'appartamento di cui sopra, posto in …………………,

- tenuto conto della complessità della disciplina e delle oggettive difficoltà interpretative, in assenza di pronunciamenti generali, si ritiene auspicabile che il Comune, quale unico e autentico interprete della materia, esprima il suo parere al fine di consentire una trasparente, corretta e sicura circolazione degli immobili interessati;

tanto premesso, i sottoscritti

CHIEDE CHE IL COMUNE

- riconosca l'inefficacia dei limiti e dei divieti contenuti nella convenzione di cui in premessa, in particolare per le vendite effettuate dopo venti anni dal rilascio della licenza di abitabilità e, pertanto, la libera alienabilità dell'appartamento in oggetto, senza alcun vincolo in ordine al prezzo di cessione e senza alcun obbligo di versamento di somme al Comune stesso;

- in alternativa, laddove ritenga tuttora sussistenti ed efficaci i limiti e divieti di cui sopra, indichi le condizioni da osservare per procedere, con sicurezza e senza che ciò possa implicare conseguenze sanzionatorie di alcun tipo, alla operazione di vendita in oggetto.

· Giurisprudenza

Prima casa. Credito d'imposta "a catena". Il credito è pari all'intera imposta dovuta sul secondo acquisto, anche se assolta in parte mediante compensazione col credito d'imposta.

Commissione Tributaria Provinciale di Milano, 29.5.2006 RR 14191/05.

Qualora un contribuente fruisca del credito d'imposta ex art.7 L.448/98 in sede di riacquisto di abitazione non di lusso e, fino a concorrenza dell'imposta dovuta sul secondo acquisto, porti in detrazione l'imposta pagata sul primo acquisto, egli può, dopo aver rivenduto anche la casa acquista per seconda, fruire del credito d'imposta nascente dall'acquisto ancora successivo (in ipotesi, terzo acquisto) portando in detrazione l'intero importo dell'imposta dovuta per il secondo acquisto, non rilevando che tale l'imposta sul secondo acquisto sia stata in tutto o in parte assolta mediante compensazione con il credito d'imposta.

(da Lista Sigillo)
· Coefficienti di rivalutazione ISTAT (tratti dalla pagina http://www.istat.it/prezzi/precon/rivalutazioni/val-lira2001.htm )
Per il calcolo, vedere  anche la pagina internet 
http://www.avvocati.it/servizi/calcolo/calcola_rivalutazione.php
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PROSSIME ENTRATE IN VIGORE

Normativa sul rendimento energetico

Notaio Marilù AGRESTA

Il 3 ottobre 2006 entra in vigore il Dlgs n.192 del 15.8.2005 con cui è stata data attuazione alla Direttiva 2002/91/CE relativa al rendimento energetico nell’edilizia.

Gli articoli di interesse per il Notariato sono principalmente i seguenti: 1, 2, 4, 6 e 15.

L’art. 1 individua l’ambito di applicazione del provvedimento e la finalità relativa che appare essere la “promozione dell’uso razionale dell’energia anche attraverso l’informazione e la sensibilizzazione degli utenti finali, la formazione e l’aggiornamento degli operatori del settore“.

L’art. 2 contiene definizioni e consente una migliore comprensione dell’intento avuto di mira dal legislatore. In merito, va detto che l’obiettivo del provvedimento sembra essere la disciplina della possibilità di rappresentare la quantità annua di energia effettivamente consumata o che si prevede possa essere necessaria per soddisfare i vari bisogni connessi a un uso standard dell’edificio, mediante l’impiego di descrittori che tengano conto della molteplicità dei fattori che influenzano il fabbisogno energetico  (prestazione energetica, efficienza energetica ovvero rendimento di un edificio).

Si richiama in particolare l’attenzione sulle definizioni di “edificio”, “edificio di nuova costruzione”, probabilmente utili anche ai fini del D.Lgs. 122/2005, e di “attestato di certificazione energetica o di rendimento energetico di un edificio”, quest‘ultimo, documento da redigersi nel rispetto delle norme contenute nel Decreto in discorso e attestante la prestazione energetica ed eventualmente alcuni dei parametri caratteristici dell'edificio. Tale documento appare diverso da quello previsto dalla legge 46/1990. La certificazione da ultimo ricordata è, infatti, diretta ad attestare a cura di impresa abilitata la conformità a legge degli impianti di pertinenza di un edificio o di sua porzione; mentre l’attestato di nuova previsione è diretto a certificare le caratteristiche di rendimento, ai fini della previsione del fabbisogno di energia.

L’art. 4 prescrive l’adozione di criteri generali, di una metodologia di calcolo e dei requisiti della prestazione energetica, per la disciplina in dettaglio dei quali lo stesso rinvia a uno o più successivi D.P.R..

L’art. 6 prevede che, a costruzione (e si aggiunge ristrutturazione) ultimata, gli edifici ricadenti nell’ambito di applicazione del decreto, siano dotati, a cura del costruttore, di un attestato di certificazione energetica redatto ai sensi dell’art. 4 su richiamato.

Inoltre, lo stesso articolo al comma 3 sancisce che, in caso di compravendita - secondo una parte della dottrina anche nell'ipotesi di ogni altro atto traslativo a titolo oneroso - dell'edificio o di sua porzione, l'attestato venga allegato al detto atto in originale o in copia autenticata.

Il successivo comma 4 prevede che nell’ipotesi di locazione detto attestato venga messo a disposizione del conduttore o allo stesso consegnato in copia dichiarata dal proprietario conforme all’originale  in suo possesso. E' dubbio se con questa espressione il legislatore abbia inteso richiamare la disciplina del T.U. in materia di documentazione amministrativa (D.P.R. 445/2000).

Importante rimarcare che l’attestato di cui si parla ha una validità temporale massima di dieci anni,  decorrente dal suo rilascio, ed è aggiornato a ogni intervento di ristrutturazione che modifichi la prestazione energetica dell’edificio o dell’impianto.

L’art. 15 comma 8 sanziona la violazione degli obblighi previsti al precedente art. 6, commi 3 e 4, prevedendo, rispettivamente, la nullità del contratto di compravendita e la nullità del contratto di locazione. Detta nullità può essere fatta valere solo dal compratore nel primo caso e dal conduttore nel secondo. 

In altri termini, il legislatore è ricorso a una nuova nullità di tipo relativo e di protezione. Si dubita che possa essere ricondotta nell’alveo della nullità da taluna dottrina qualificata dialogica, poiché la stessa non appare rinunciabile, sembrando invece manifestazione di tutela anche di un interesse pubblico attraverso lo strumento privato dell’autonomia contrattuale, cui è sottesa e demandata la tutela dell’interesse privato.

Circa l’incidenza della nullità in parola  sull’applicabilità dell’art. 28 L.N. sembra potersi propendere, sulla scorta del consolidato orientamento espresso  dalla Suprema Corte, per la tesi negativa, stante il dato letterale dell’art. 28 medesimo che richiama gli atti espressamente proibiti dalla legge che, si evince,  si concretino in manifestazione di nullità assoluta. Ciò non toglie che l'inosservanza delle disposizioni in parola potrebbe, tuttavia, implicare  responsabilità sia disciplinare, ai sensi dell’art. 135 L.N.,  sia civile del Notaio.

I nuovi obblighi per la categoria, in presenza dei presupposti di applicazione del Decreto di cui si parla, opereranno a partire dal 3 ottobre 2006, anche se, avuto riguardo alla previsione dell’art. 4, sarà necessario che, entro la data ricordata, siano stati emanati i previsti decreti per consentire la redazione dell’attestato sopra detto. In merito alla responsabilità del Notaio circa un eventuale dovere di controllo del contenuto dell’attestato, sembra ragionevole ritenere che nessun obbligo, sotto il profilo tecnico, potrebbe gravare sul medesimo, mancando della necessaria competenza. La diligenza professionale impone però una verifica di legalità, formale e sostanziale, quindi  di conformità alle prescrizioni di legge, del documento di cui si tratta, come è avvenuto e avviene, mutatis mutandis, per le domande di condono (sanatoria in itinere).

· art.111-ter disp. Att. C.C. e società di persone

Il Giudice del Registro delle Imprese di Siena (dr. Delio Cammarosano) , con provvedimento in data 17 maggio 2006 cron.923, decidendo su ricorso avverso rigetto di iscrizione del “nuovo indirizzo della sede legale” di SNC, esaminata la circolare Min.Attività Produttive 28.5.2004 prot. 551985 n. 3578/C, ha ritenuto che il nuovo art.111-ter disp.att. C.C. abbia la normale e generale portata delle disposizione di attuazione e sia applicabile anche alle società di persone. Pertanto, ha ordinato l’iscrizione nel R.I. della “dichiarazione relativa alla modificazione dell’indirizzo della sede”.

(segnalata dal not.Francesco Cirianni)
