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NORMATIVA

1. Semplificazione e legge notarile. (L. n.246 del 28.11.2005)

(Il Notiziario CNN del 23.11.2005 riporta un primo commento)

Si segnalano in sintesi alcune novità in vigore dal 16 dicembre 2005.

· Testimoni

La presenza dei testimoni non è più la regola ma l'eccezione. 

Quindi, normalmente non occorrono i testimoni e non deve farsi più menzione della (non più configurabile) rinunzia alla loro assistenza. 

Per gli ATTI PUBBLICI la presenza dei testimoni è però obbligatoria, senza possibilità di rinunzia, nelle seguenti fattispecie

· richiesta della loro presenza fatta da una parte o dal notaio;

· intervento di soggetto che non sappia o non possa leggere e scrivere; 

· atti di donazione, 

· convenzioni matrimoniali,  

· modificazioni delle convenzioni matrimoniali,

· dichiarazioni di scelta della separazione dei beni,

· altri atti per i quali esista apposita previsione di legge.

L'APPOSITA PREVISIONE DI LEGGE ricorre per gli atti seguenti, tenuto conto dell’art.60  L. n.89/’13:

· inventario di tutela (art. 363 cod. civ.) 

· verbale del ritardo o del rifiuto del conservatore dei registri immobiliari nell'eseguire la trascrizione (art. 2674 cod. civ.);

· testamento pubblico (art. 603 cod. civ.),

· atto di ricevimento del testamento segreto (art. 605 cod. civ.)

· verbale di pubblicazione di testamento olografo (art. 620 cod. civ.), 

· verbale di apertura e pubblicazione di testamento segreto (art. 621 cod. civ.), verbale di ritiro di testamento olografo o segreto (art. 608 cod. civ.), 

· atto diverso dal testamento di revoca di disposizioni testamentarie o di revoca della revoca (artt. 680 e 681 cod. civ.). 
L’ eventuale utilizzo delle vecchie formule riguardanti la rinunzia ai testimoni, pur non producendo effetti positivi, non comporta conseguenze negative di sorta.

Per le scritture private autenticate la nuova previsione (art. 12 L.246/'05) modifica la L.226/'43, di cui si riportano nuovo e vecchio testo:

	Vecchio testo


	Nuovo testo

	Art.1 

Negli atti notarili di autenticazione delle sottoscrizioni nelle scritture private la parte o le parti hanno facoltà di rinunciare, di comune accordo, alla presenza dei testimoni.

Il notaio deve fare espressa menzione di tale accordo in principio dell'atto, senza che le parti siano tenute a sottoscrivere l'atto medesimo.

Art. 2. (e' norma transitoria riferita agli atti anteriori al 1943) 

Omissis

Art. 3.
Le disposizioni degli art. 1 e 2 non si applicano nei casi in cui da leggi speciali è tassativamente richiesto l'intervento dei testimoni.

	Art. 1. 

Nell'autenticazione delle sottoscrizioni delle scritture private è necessaria la presenza dei testimoni, qualora lo ritenga il notaio o una parte ne richieda la presenza. In tal caso il notaio deve farne espressa menzione nell'autenticazione (1).

(1) Articolo sostituito dall'articolo 12 della legge 28 novembre 2005, n. 246.

Art. 2.  

omissis 

Art. 3. 

Le disposizioni degli art. 1 e 2 non si applicano nei casi in cui da leggi speciali è tassativamente richiesto l'intervento dei testimoni. 




L 'art. 72 della L.n.89/'13, come modificato dalla medesima L. 246/'05 è il seguente:

L'autenticazione delle firme apposte in fine delle scritture private ed in margine dei loro fogli intermedi è stesa di seguito alle firme medesime e deve contenere la dichiarazione che le firme furono apposte in presenza del notaio e, quando occorrano, dei testi e dei fidefacienti, con la data e l'indicazione del luogo. 

Quanto alle firme dei margini e dei fogli intermedi basterà che di seguito alle medesime il notaio aggiunga la propria firma. 

Le scritture private autenticate dal notaio, verranno, salvo contrario desiderio delle parti e salvo per quelle soggette a pubblicità immobiliare o commerciale, restituite alle medesime. In ogni caso però debbono essere prima, a cura del notaio, registrate a termini delle leggi sulle tasse di registro. (In grassetto la modifica)
Come si nota, l'art.72 continua a far riferimento ai testimoni che occorrano, mentre la L.226/'43 riformata ne richiede la presenza solo su richiesta del notaio o di una parte, senza far riferimento alle ipotesi (invece previste per gli atti pubblici dal nuovo art.48 L.N.) della Parte che non sappia leggere (per la materia de qua, ipotesi dell’ analfabeta che sappia sottoscrivere) o non possa leggere (non vedente).

Ci si chiede, perciò, se la regola espressa per le scritture autenticate delinei un sistema completo, che non abbisogni di integrazione mediante analogia legis, oppure un sistema parziale, che richieda il completamento delle lacune.

Se si applicasse analogicamente la regola dell'atto pubblico, l'intervento di Parte impossibilitata a leggere renderebbe obbligatoria la presenza dei testimoni, mentre applicando la sola regola delle autenticazioni tale presenza non sarebbe obbligatoria, bensì facoltativa.

Sono note le difficoltà interpretative già emerse in passato a proposito dell'intervento dei testimoni nell'atto di autenticazione, anche riguardo all'intervento di stranieri.

Poiché la novellazione non sembra fugare ogni incertezza interpretativa riguardo alle autenticazioni, ma anzi pare aggiungerne, sembra per lo meno prudente richiedere la presenza dei testimoni allorché anche una sola delle parti possa sottoscrivere ma non possa o non sappia leggere e scrivere.

Si segnala il mancato utilizzo dell’occasione di riforma per disciplinare espressamente ed innovativamente la condizione di chi non sia in grado di parlare e di scrivere utilizzando i normali sensi a ciò deputati ma sia in grado di comunicare mediante computer o strumenti analoghi (si cita l’esempio di persona spastica che riesca a scrivere solo utilizzando tastiere speciali ma che così facendo sia in grado di esprimersi e di rispondere per iscritto). 

2. Conservazione delle scritture private.

Anche le regole di conservazione delle scritture private autenticate sono state modificate.

Dal 16.12.2005 il Notaio che autentichi una scrittura privata soggetta a pubblicità immobiliare o commerciale deve conservarla e non può restituirla alle parti.

La violazione di tale regola è sanzionata dall'art. 137 L.N. (ammenda da euro 0,02 a euro 0,21).

Sorge questione sul significato di scrittura privata soggetta pubblicità, dovendosi stabilire se la conservazione riguardi solo le scritture private la cui pubblicazione nei detti registri immobiliari e commerciali sia obbligatoria (e debba essere curata per legge dal notaio) o anche per quelle la cui pubblicità sia facoltativa (e rimessa alla scelta delle parti).

I dubbi nascono dal tasso di ambiguità dell’espressione “soggette a pubblicità …” che può significare sia “sottoposte obbligatoriamente a pubblicità” sia “suscettibili di pubblicità”.

Le prime interpretazioni, valorizzando la ratio, sembrano privilegiare la seconda opzione interpretativa.

Conseguentemente, salvo più approfondite interpretazioni, sembra preferibile ritenere soggette a conservazione tutte le scritture private autenticate che possano dar luogo a una delle citate forme di pubblicità (nel campo immobiliare, saranno perciò conservati anche gli atti autenticati di consenso a cancellazione o restrizione di ipoteca e similari; in quello societario saranno conservati anche gli atti autenticati di cessione o affitto o comodato di azienda, di costituzione e modifica di società di persone, ecc.).

Non sono comprese in tale novero le scritture private autenticate da cui derivino forme di pubblicità nei registri di cancelleria o in altri registri diversi da quelli sopra espressamente menzionati. 

In caso di autenticazione in tempi diversi è da ritenere che obbligato alla conservazione sia il notaio che autentichi l’ultima sottoscrizione.

3. Confermabilità di atti nulli per mancata allegazione del certificato di destinazione urbanistica. 

E' noto che la Corte Costituzionale ritenne non fondata la questione di costituzionalità riguardante la mancata previsione della conferma o convalida degli atti nulli per mancata allegazione del C.D.U. (Corte Cost. Sent. N.38 del 2004).

Il legislatore, con scelta innovativa, ha però allineato le previsioni riguardanti i fabbricati ed i terreni, introducendo la conferma in parola a partire dal 16.12.2005 ed estendendola anche agli atti anteriori (purché la nullità non sia stata accertata con sentenza divenuta definitiva prima del 16.12.2005).

La nuova previsione di convalida o conferma trova nell'art. 47 T.U. Edilizia un collegamento analogo a quello riguardante gli atti relativi ai fabbricati per cui la sanzione a carico del notaio è applicabile allorché l'atto ricevuto o autenticato sia nullo e non convalidabile. 

Ebbene, posto che non rilevi l'effettiva convalida ma l'astratta convalidabilità, pare che riguardo agli atti aventi per oggetto terreni la sanzione ex art. 47 T.U. edilizia risulti sempre inapplicabile allorché permanga la convalidabilità.

In proposito può osservarsi che la convalida è nella disponibilità dei contraenti e può avvenire ad opera di uno solo di essi. Allorché un contraente sia morto (diverso è il caso del contraente diverso dalla persona fisica che si sia estinto), la convalida può avvenire ad opera degli eredi e non è possibile solo allorché eredi non ve ne siano. Ove si ammetta la qualità di erede anche in capo allo Stato, allorché non vi siano altri successibili, il potere di convalida spetta anche ad esso e la convalidabilità permane; per contro, ove si ritenga che l’acquisto da parte dello Stato non sia a titolo di erede (Santoro-Passarelli, Nicolò) esso acquisto farebbe venir meno la convalidabilità.

4. Prezzo-valore

Imposte indirette

La nuova normativa sul prezzo-valore segna un momento di grande rilievo nella prassi della contrattazione immobiliare.

La disposizione è così formulata:

<< in deroga alla disciplina di cui all'articolo 43 del testo unico delle disposizioni concernenti l'imposta di registro approvato con decreto del Presidente della Repubblica 26 aprile 1986, n. 131, per le sole cessioni fra persone fisiche che non agiscano nell'esercizio di attività commerciali, artistiche o professionali, aventi ad oggetto immobili ad uso abitativo e relative pertinenze, all'atto della cessione e su richiesta della parte acquirente resa al notaio, la base imponibile ai fini delle imposte di registro, ipotecarie e catastali è costituita dal valore dell'immobile determinato ai sensi dell'articolo 52, commi 4 e 5, del predetto decreto del Presidente della Repubblica n. 131 del 1986, indipendentemente dal corrispettivo pattuito indicato nell'atto. Gli onorari notarili sono ridotti del 20 per cento>>.
Essa è applicabile alle seguenti condizioni:
· deve trattarsi di cessioni tra persone fisiche

· cedente ed acquirente (parti sostanziali) devono essere persone fisiche;

· nessuna delle parti deve agire in esercizio di impresa commerciale, arte o professione; quindi, la norma è applicabile anche se una (o entrambe) delle parti sia un imprenditore agricolo persona fisica ;

· per cessione si intende qualsiasi acquisto derivativo (derivativo-traslativo e derivativo-costitutivo);

· la discriminazione di altre categoria di acquirenti, pur teoricamente fondata sul minor tasso di potenziale evasione, fa nascere sospetti di incostituzionalità per disparità di trattamento;

· la cessione deve avere per oggetto immobili ad uso abitativo e relative pertinenze, censiti con attribuzione di rendita oppure censiti ma ancora non classati (purché, in quest’ultimo caso, l’atto contenga anche la richiesta di applicazione delle disposizioni portate dall’art.12 Dl 70/’88 conv. in L.154/’88);

non è possibile applicare la nuova regola allorché si tratti di fabbricati abitativi non denunziati al Catasto Fabbricati: rimangono fuori i fabbricati rurali censiti in catasto terreni ed i fabbricati in corso di costruzione. Per i fabbricati rappresentati in catasto con categorie diverse da quelle abitative ma che abbiano conseguito caratteristiche abitative, la regola prezzo-valore non pare applicabile (per mancanza del dato censuario relativo all’immobile nella sua consistenza attuale);

le pertinenze possono essere negoziate anche separatamente. Sembra ricompresa nella previsione anche la negoziazione di immobili che siano destinati a divenire pertinenze di immobile abitativo già di titolarità dell’acquirente;

· l’acquirente può richiedere l’applicazione della disposizione con dichiarazione resa al notaio (rogante o autenticante) all’atto (al momento) della cessione. 

· A causa dei riflessi sulla repertoriazione e sulla registrazione telematica, la richiesta dell’acquirente parrebbe da inserire nell’atto (pur non potendosi escludere del tutto l’ammissibilità di una dichiarazione extratestuale resa al notaio verbalmente o per iscritto, ammettendo la quale, in caso di scrittura autentica in tempi diversi, la dichiarazione dovrebbe essere resa al notaio che autentichi la sottoscrizione dell’acquirente; ma in tal caso sorgerebbe il problema del coordinamento dell’attività del notaio in questione con quella del notaio che autentichi l’ultima sottoscrizione e che debba provvedere alla registrazione);

· È dubbio se la nuova regola sia applicabile anche agli atti di donazione (secondo la teoria estensiva, anche in questo caso ricorre l’interesse pubblico a far emergere i valori reali, per cui potrebbe ammettersene l’applicabilità – in forza del rinvio alle imposte ordinariamente applicabili per le operazioni a titolo oneroso contenuto dall’art. 13 L.18 ottobre 2001 n. 383;

secondo la teoria restrittiva, condizione di applicabilità è – come recita la disposizione – l’esistenza di un corrispettivo);

· La richiesta di avvalersi della determinazione della base imponibile “catastale” comporta che l’imposta vada determinata applicando l’aliquota alla base imponibile risultante dal calcolo “tabellare”. Pare sufficiente la cennata richiesta, senza che sia necessario sviluppare il calcolo ed indicarne il risultato in atto. Ragioni di opportunità consigliano, però, l’indicazione di tale importo, fermo restando che eventuali errori di calcolo (sia per eccesso che per difetto) non incidono sul funzionamento del meccanismo e non consentono accertamenti di valore (ma solo eventuali supplementi di imposta o richieste di rimborso per pagamento di imposta non dovuta);

· Considerata l’inesistenza di limiti espressi, la regola risulta applicabile anche in caso di corrispettivo inferiore al valore “automatico”; 

· Pur essendo stata autorevolmente avanzata la tesi dell’applicazione solo a condizione che dall’atto emerga il corrispettivo reale (tale precisazione riguarda ovviamente solo gli atti di compravendita, poiché negli altri casi rileva il valore), va notato che il legislatore stabilisce che, su richiesta dell’acquirente, la base imponibile sia costituita dal valore dell’immobile indipendentemente dal corrispettivo pattuito indicato nell’atto e che il meccanismo di semplificazione verrebbe a cadere ove si affermasse il cennato principio di verità;

· Andrà accortamente illustrato alle Parti che i pagamenti di importo complessivo superiore a 12.500 euro devono avvenire con bonifico o con assegni non trasferibili, ricordando che anche gli acconti – a fronte di un prezzo complessivo che superi il limite – seguono le stesse regole.
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