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Bollettino mensile d’informazione dei notai del Collegio di  Campobasso, Isernia e Larino a cura del notaio Riccardo Ricciardi – Anno V – N. 45 – 13 GENNAIO 1999





IRRICEVIBILITÀ DEGLI ATTI

Il notaio può ricevere in deposito un atto nullo? 
La risposta al quesito sembrerebbe facile: no! 

In effetti, le cose si complicano se si va a concretizzare l’atto nullo, di cui si chiede il deposito: ad esempio, una scrittura privata di vendita senza il certificato di destinazione urbanistica allegato o, meglio ancora, senza la dichiarazione della parte alienante di vigenza del certificato di destinazione urbanistica.

In tal caso si potrebbe ritenere che la funzione del deposito di un atto nullo presso il Notaio sia  semplicemente quella di assicurare la conservazione del documento, previo assolvimento degli obblighi fiscali: il pagamento dell’imposta di registro dovuta anche per un atto nullo.

Ma tale funzione di conservazione del documento è demandata al Notaio, quale pubblico ufficiale, non solo previo assolvimento degli obblighi fiscali, ma anche previo rispetto del principio di legalità.

L' art.  61 L.N.  stabilisce  che  "il notaio deve

custodire con esattezza in luogo sicuro... h) gli atti presso di lui depositati per disposizione di legge o a richiesta delle parti".

Dal canto suo, il R.D. 14 luglio 1937, n. 1666 dispone, all'art. 1, che "ai notari e` concessa anche la facolta` di: 1) ricevere in deposito atti pubblici, in originale od in copia, scritture private, carte e documenti...".

L'art. 61 L.N. fa riferimento al deposito di "atti" a richiesta delle parti, il R.D. 14 luglio 1937, n. 1666 ha invece per oggetto il deposito di "atti pubblici, in originale od in copia, scritture private, carte e documenti, anche se redatti all'estero ...". 

Dalla comparazione delle due norme si è anche ritenuto che mentre il riferimento e la relativa regolamentazione degli atti e scritture del R.D. 1937/1666 possono essere agevolmente inquadrati nelle previsioni della L.N., non e` detto invece che per le 'carte e documentì si debba fare altrettanto. 

Ma ci si dimentica che al riguardo una norma esiste ed è contenuta nel Regolamento della Legge Notarile: al momento della restituzione il notaio dovra` redigere apposito verbale "nel quale sara` trascritto per intero il documento che si restituisce" (art. 71 co. 2 Reg. Not.). 

Del resto la dottrina piu` antica ritenne inclusa nella previsione del cennato art. 61 L.N., la conservazione di qualsiasi atto o documento.

Restano, quindi, solo le “carte”, per le quali non sembrano sussistere sufficienti ragioni per escludere un egual trattamento.

I notai sono pubblici ufficiali istituiti per ricevere atti e per attribuire loro pubblica fede (ex art. 1 L.N.). La primaria funzione del notaio e` quindi quella di ricevere atti ai quali, per delega dello Stato, si riconnette la certificazione e l'attribuzione di pubblica fede.

Tra gli atti ricevibili dal notaio vi e` il verbale di deposito (arg. art. 71 I e II co. Reg. Not.) redatto allo scopo di dare contezza ad un determinato evento verificatosi di fronte al notaio, e cioe` il deposito di un "documento"  o “carta” di cui il professionista ha, per l'ufficio ricoperto, l'obbligo della custodia e della restituzione.

Il notaio, pertanto, in quanto tenuto ad assolvere al principio di legalita` ad esso demandato, deve controllare il contenuto del documento o della carta  che riceve in deposito, non solo sotto il profilo tributario ma anche, e innanzi tutto, sotto il profilo sostanziale.

In altri termini, il divieto imposto dall'art. 28, comma primo, n. 1, della legge 16 febbraio 1913, n. 89 - sanzionato con la sospensione a norma dell'art. 138, comma secondo - di ricevere atti espressamente proibiti dalla legge, attiene ad ogni vizio che dia luogo ad una nullità assoluta dell’atto, comunque esso sia “ricevuto”.

Sotto questo aspetto non esiste nessuna differenza tra atti redatti dal notaio, scritture private autenticate o non depositate, atti redatti all’estero e depositati, documenti, scritture e carte in genere depositate: devono essere tutti sottoposti al vaglio del principio di legalità.

INFORMATICA NOTARILE

Cosa deve fare il notaio perché un atto sia volturabile automaticamente?

Dalle istruzioni contenute nel file di help della procedura “Allegati” e nella C.M. n. 287/T-I-3  in data  18 dicembre 1998  Dir.   Catasto  si 

evince quanto segue:

Perché un atto sia volturabile senza alcun problema occorre distinguere due ipotesi.

1) voltura con la semplice barratura della casella apposita nella procedura NOTA:

2) voltura con l’indicazione (nella procedura NOTA) del foglio informativo da compilare e allegazione (tramite programma stesso nel quadro D della nota) del foglio informativo medesimo compilato avvalendosi della nuove procedure ALLEGATI ed ALLINEA (attualmente è disponibile solo la prima procedura; la procedura ALLINEA consiste nella scelta dell’allineamento preventivo della propria banca dati secondo le modalità e i termini previsti dall’art.1, comma 6, del D.M. 19 aprile 1994, n.701 effettuata da ciascun Ufficio del Territorio).

Nella prima ipotesi il Notaio deve tener presente quanto segue:

· la ditta catastale deve coincidere perfettamente in tutti i suoi elementi con la parte alienante:  tranne i casi in cui la parte è indicata con la paternità  o senza il codice fiscale;

· i coniugi acquirenti in comunione legale devono entrambi intervenire in atto.

Conseguenze pratiche per il Notaio sono:

· indicare tra i dati catastali anche la ditta così come riportata nell’estratto catastale;

· costituire entrambi i coniugi acquirenti in regime di comunione legale.

Nella seconda ipotesi il Notaio deve tener presente quanto segue:

· deve acquisire i titoli che hanno dato luogo ai trasferimenti intermedi o a discordanze possibilmente non solo con gli estremi di registrazione, o in subordine di trascrizione, ma anche di protocollo della domanda di voltura:

· deve far dichiarare in atto alla parte alienante l’esistenza di passaggi intermedi non convalidati da atti legali o comunque l’esistenza di altre cause di discordanza tra la situazione dei soggetti (da cui si fa luogo al trasferimento) titolari del diritto di proprietà o di altri diritti reali e le corrispondenti scritture catastali; in atto la dichiarazione da far rendere potrà essere del seguente tenore. “La  parte  alienante dichiara,  a norma dell’art. 4 del D.P.R. 26 ottobre 1972, n.650, e  la   parte acquirente  ne prende atto, che per i cespiti  alienati  ---- per  i  cespiti  di cui alla partita  n.  ------  non  esiste continuità  delle trascrizioni e delle volture  catastali  e che  i cespiti medesimi pertanto saranno volturati  in  ditta della  parte  acquirente --- risultano in ditta  della  parte alienante  ----  a norma dell'art.3 della  legge  1  ottobre 1969,  n.679,  con annotazione di riserva, e  cioè  ai  soli effetti  della conservazione del catasto e senza  pregiudizio di  qualunque ragione o diritto, per inesistenza  degli  atti relativi ai passaggi intermedi."); 

· deve acquisire le generalità del coniuge non comparente in atto dell’acquirente in comunione legale: il numero di codice fiscale non è obbligatorio indicarlo in atto ma solo in sede di compilazione del foglio informativo.

Se si deve compilare il foglio informativo, bisogna ovviamente aver installato nel computer il programma “ALLEGATI”. 

Prima di acquisire i dati del foglio informativo finalizzato all’esecuzione della voltura catastale mediante la procedura Allegati, è necessario che sia stata acquisita, con la procedura di controllo, e sia disponibile sullo stesso personal computer, la formalità di trascrizione dell’atto da volturare (procedura Nota), con i seguenti accorgimenti: 

· nella nota di trascrizione deve essere stata barrata l’apposita casella per indicare che l’atto è “SOGGETTO A VOLTURA”;

· deve essere stato inoltre specificato il tipo di “FOGLIO INFORMATIVO”.

Ulteriore condizione necessaria ai fini della voltura automatica è che gli immobili trasferiti siano individuati nella formalità di trascrizione con i parametri di identificazione definitivi (sezione, foglio, numero di mappa ed eventuale subalterno).

Le informazioni necessarie per il foglio informativo vengono riversate automaticamente, dalla procedura, nel quadro D – Catasto – della formalità di trascrizione, che – aggiungo io -  risulterà compilato, anche se non barrato, non sarà visualizzabile, né  stampabile: visualizzabile e stampabile è solo il foglio informativo nella proceduta ALLEGATI.

Non possono essere oggetto di voltura automatica:

- i beni per i quali, nella compilazione della nota di trascrizione, sia specificata la ‘naturà di bene futuro, palco teatrale, porzione di immobile, pozzo;

- le particelle iscritte in partite speciali (0, 1, 2, 3, 4 e 5) del Catasto Terreni;

- le unità immobiliari iscritte nelle partite speciali A (beni comuni non censibili), 0 (beni comuni censibili) e C (unità soppresse) del Catasto Urbano;

- i trasferimenti di diritti reali di godimento su beni altrui (servitù);

- le note di trascrizione relative ad atti di rettifica.

La prima volta che si utilizza la procedura “ALLEGATI” sarà necessario eseguire la funzione Personalizza sotto “Funzioni”. 

Dal menù Funzioni selezionare Personalizza; il programma emette la seguente finestra


[image: image2.wmf]Conservatoria: è la Conservatoria di destinazione delle note (indicare quella più ricorrente).

Numero righe: è il numero di righe per pagina di stampa. Si consiglia di impostare il valore 70 se si utilizza carta in formato A4.

Dati del Pubblico Ufficiale: verranno riproposti durante l’inserimento dei dati del titolo.

Dati del richiedente: possono essere impostati solo se il campo “Tipo” del Pubblico Ufficiale ha valore 2 (altro Pubblico Ufficiale).

Directory nota: in questo campo va impostata la directory in cui è installato il pacchetto “Nota”.

A mezzo di tale funzione deve essere specificata, tra l’altro, la Directory ove è installata la procedura “Nota” (e cioè C:\nota)

Analogamente deve essere ripersonalizzata la procedura “Nota” specificando la Directory nella quale è installata la procedura “Allegati”  (C:\allegati).
Ciò, unitamente al Codice Fiscale del Notaio e al numero di repertorio dell’atto, consentirà il collegamento tra la formalità di trascrizione ed il corrispondente foglio informativo finalizzato all’esecuzione della voltura catastale. 

Il primo modello di foglio informativo è il Modello E, che presuppone il perfetto aggiornamento della banca dati catastale sia per quanto concerne i soggetti che gli oggetti (immobili da volturare) e che deve essere utilizzato solo allorché sia necessario fornire le informazioni previste dai seguenti quadri:

Quadro E1 -  Estremi di registrazione dell'atto da volturare

Nel quadro E1 devono essere indicati, se noti all’epoca di presentazione della nota di trascrizione, gli estremi di registrazione dell’atto oggetto della richiesta di voltura automatica.

È un quadro che per la sua facoltatività, e non poteva essere altrimenti, sarà disatteso: le note quasi sempre vengono, se non presentate,  per lo meno compilate prima della registrazione dell’atto! 

Quadro E2 -  Estremi del coniuge in regime di comunione legale
Nel caso di acquisto effettuato, in regime di comunione legale, da uno dei due coniugi comparente da solo in atto e nella relativa nota di trascrizione, il quadro E2 prevede l’indicazione, ai fini dell’aggiornamento delle scritture catastali, del nominativo dell’altro coniuge.

Il primo dato richiesto dal quadro E2 consiste nell’individuazione del coniuge ‘comparentè a mezzo del “Progressivo Soggetto” che lo caratterizza nella nota di trascrizione. Nel pacchetto Allegati tale acquisizione è realizzata automaticamente selezionando una lista in cui compaiono tutti i soggetti in comunione legale presenti nella nota.

Dei restanti dati richiesti dal quadro è anche possibile fornire solo il Codice Fiscale, cognome e nome, ottenendo in risposta i dati anagrafici completi, oppure fornire i dati anagrafici completi ottenendo in risposta il Codice Fiscale (da verificare in rapporto a quello effettivamente attribuito).

Nel quadro D – Catasto della nota di trascrizione, verranno riversati automaticamente, con apposita annotazione, i dati del coniuge ‘non comparentè, con opportuno collegamen-

to all’altro coniuge.

Il Modello F, predisposto per i casi di situazione catastale non aggiornata riguardo i soggetti, deve essere compilato per fornire:

- l’indicazione degli estremi degli atti o documenti che hanno dato luogo ai passaggi intermedi, tra la ditta iscritta in Catasto e quella dalla quale si fa luogo al trasferimento (quadro F3);

- la segnalazione di presenza di passaggi intermedi non convalidati da atti legali o comunque la mancanza della piena corrispondenza tra gli elementi distintivi del trasferimento, presenti nella nota di trascrizione, e quanto risulta negli atti catastali (quadro F4);

- l’integrazione, nell’ipotesi di trasferimenti parziali (per quote e/o diritti) di unità immobiliari urbane o di particelle di terreno, della ditta da intestare in Catasto (quadro F5).

La scelta del Modello F, operata già in sede di redazione della nota di trascrizione, prevede la compilazione di almeno uno tra i suoi quadri caratterizzanti: F3, F4, F5; la mancata compilazione di almeno uno dei suddetti quadri verrà segnalata in fase di “Controllo” come errore bloccante.

Si precisa che il Modello F non consente l’effettuazione di rettifiche di eventuali errori presenti negli atti catastali, bensì la semplice segnalazione di discordanze tra la situazione di diritto, antecedente l’atto oggetto di voltura automatica, e la situazione degli atti.

Per l’esecuzione di eventuali rettifiche della situazione catastale è necessaria la presentazione, a seconda dei casi, di apposita istanza o di segnalazione all’Ufficio del Territorio (o Ufficio Tecnico Erariale) competente.
In relazione agli elementi a disposizione dell’utenza, sono previste due differenti modalità di compilazione del quadro F3.
La completa compilazione del quadro, con indicazione tra l’altro degli estremi delle domande di voltura degli atti non registrati nella banca dati catastale, consentirà, in sede di elaborazione, la registrazione in Catasto, in maniera per quanto possibile completa, delle volture intermedie, relativamente agli immobili oggetto della richiesta di voltura automatica.

La compilazione parziale del quadro F3, sen-za l’indicazione degli estremi di protocollo delle volture intermedie, consentirà invece di effettuare la sola menzione dei titoli che hanno dato luogo ai trasferimenti intermedi, di cui all’art.2 comma 4 del D.M. 19 aprile 1994 n.701.

L’inserimento degli estremi degli atti non registrati in Catasto è richiesto in ordine cronologico, partendo dal più vecchio per arrivare al più recente, in base alla data di efficacia dell’atto stesso.

Nel quadro degli “Estremi di registrazione” ove questi non siano noti, è stata prevista, in via alternativa, la possibilità di indicare il numero di registro particolare (e relativa data) attribuito, dalla competente Conservatoria dei RR.II., in occasione della accettazione della corrispondente formalità di trascrizione.

Il quadro F4 deve essere compilato nell’ipotesi di presenza, per uno o più degli immobili trasferiti, di passaggi intermedi non convalidati da atti legali o comunque qualora vi siano altre cause di discordanza tra la situazione dei soggetti (da cui si fa luogo al trasferimento) titolari del diritto di proprietà o di altri diritti reali e le corrispondenti scritture catastali.

Il programma visualizza l’elenco delle particelle e delle unità immobiliari urbane presenti nella nota:

Quadro F5 -  Soggetti a complemento
Nell’ipotesi di trasferimento parziale (per quote e/o diritti) di unità immobiliari urbane o di particelle di terreno, devono essere indicati gli altri soggetti (in aggiunta a quelli “a favore” della nota di trascrizione) necessari per il completamento della ditta da intestare in Catasto, in conformità della situazione di diritto risultante sulla base dell’atto da volturare e dei passaggi intermedi di cui ai precedenti quadri.

La compilazione del quadro F5 può essere evitata, in assenza di atti intermedi non registrati in Catasto, se i “soggetti contro” della nota di trascrizione (soggetti dai quali si fa luogo al trasferimento) corrispondono esattamente agli intestatari catastali (nome, cognome ed altri dati anagrafici).
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