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Catasto arbitro degli atti

Nulli mutui e compravendite di case non registrate regolarmente

www.ecostampa.it

Angelo Busani

wew Per contrastare gli immobi-
lifantasma,lamanovrahaintro-
‘dotto una sanzione di nullita
pericontratti chehanno per og-
getto ipoteche o trasferimenti
immobiliari che non espliciti-
no la regolarita e I'aggiorna-
mento degli atti catastali, non-
chéunasanzione divalore com-
presotrailizo eil240% dell'im-
posta dovuta per i contratti di
locazione o affitto di qualsiasi
bene immobile (e relative ces-
sioni, risoluzioni e proroghe)
che non contengano i dati cata-
stali degli immobili oggetto del
contratto o che contengano da-
tierrati.

Stando al testo del provvedi-
mento, la norma su ipoteche e
contratti di compravendita
non & soggetta a entrare imme-
diatamente in vigore, mala sua
efficacia é rimandataai contrat-
tistipulati dala°luglio in avanti.
Sembra invece che la nuova
norma sui contratti di locazio-
ne entri in vigore immediata-
mente.

Pil precisamente, tornando

Comefunziona H%4%

Icontrattidicompravenditae
guelli dimutub dovranno:
contenere, apenadinullitd, i .
- daticatastali degliimmobili
oggettodel contratto: La ,
nullita degli atti é estesa anche
alcaso incuiidaticatastali
sianoindicatiin modoerrato;

alla nuova sanzione di nullita,
lanorma impone'che gli attire-
canti la concessione di ipoteca
su «unitd immobiliari urbane»
(si pensi ai mutui, ma anche a
tutte le altre forme di finanzia-
mento cautelate dagaranziare-
ale immobiliare) e gli «atti di
cui si chiede la trascrizione»
sempre aventi a oggetto «unita
immobijliari urbane» (e quindi
intuttiitipi di atti, compraven-
dite in prima fila, per i quali &
disposta la pubblicita nei Regi-
striimmobiliari) devono conte-
nere, appunto a pena di nullita:
w Iidentificazione catastale di
queste unitad immobiliari;

@il rifetimento alle planimetrie
depositate in Catasto;

"intestatari", della «conformi-
taallo stato difatto deidaticata-
stali e delle planimetrie».
Inoltre, viene disposto che il
notaio puo stipulare questi atti
solo «previaindividuazione de-
gli intestatari catastali» e pre-
viaverifica della conformita tra
l'intestazione catastale e quella
risultante dai Registri immobi-

IMMOBILI
Vendite nulle

liari. Ove queste condizioni
nonricorrano, il notaio eviden-
temente non puo stipulare.

Quanto alla necessita che
questi contratti contengano
lidentificazione catastale delle
unitad immobiliari che ne sono
oggetto, non cisono particolari
problemi, poiché & raro il caso
di un contratto che sia privo di
questa indicazione. Nemmeno
pare problematico che il con-
tratto contenga un esplicito ri-
ferimento alle planimetrie de-
positate in Catasto.

Degna di maggior riflessione
¢ invece la parte della norma
che impone di inserire nel rogi-

to una dichiarazione, resa dagli -

"intestatari", sulla «conformita

allo stato di fatto dei dati cata-

stali e delle planimetrie». Innan-

zitutto, occorre sviscerare be-.

ne questo concetto di "intestata-
rio" e capire se esso coincida
con quello di titolare della pro-
prieta o di altri diritti reali sui
beni; inoltre, fermo restando
che una dichiarazione di diffor-
mita evidentemente impedira
al notaio di stipulare, occorrera

per case irregolari

al catasto
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d’altro canto capire cosa succe-
derase, rilasciata questa dichia-
razione di conformita, essa siri-
veleranoncorrispondente al ve-
ro oppure, ancora, quale sara il
grado di non conformita tra lo
stato di fatto e le planimetrie
chefarascattare quella difformi-
ta che, come detto, impedisce il
rogito. Si potrebbe infatti pre-
sentare siail caso della planime-
tria redatta maldestramente,
sia il caso dell’esistenza di lievi
o lievissime difformita che la
planimetrianonregistri. -

Di quotidiana esperienza ¢
pure il rilievo che spesso l'inte-
staziopedelle particelle catasta-
linon coincide conlaloro effet-
tiva titolarita, vuoi per errori
dell’ufficio vuoi per incuria dei
proprietari. Ebbene, la nuova
norma, imponendo al notaio la
verifica della "conformita” tra

" le risultanze catastali e quelle

dei Registri immobiliari, impe-
dira di sottoporre a ipoteca 0 a
fare oggetto di compravendita
solamente quegli immobili che
siano perfettamente allineati.
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LEREGOLE
SULLACASA

IMMOBILIFANTASMA
Per contrastare gliimmobili -
fantasma, la manovra prevista,
dal1"luglio 2010, una- '
sanzione dinullita peri .
contratti che hanno per oggetto
ipoteche o trasferimenti
immobiliari che non esplicitino
la regolarita e 'aggiornamento.
degli atticatastali, nonché (da
subito) unasanzionetrail 120 e

i1240% dell'impostadovuta

per locazione o affitto

FONDT IMMOBILIAR)

8%

Lesocietadi gestionedel
risparmio chehanno istituite
fondi comuni d*investimento
immobiliare sescelgonodi -
adeguarliainuovi criteri
dovranno prelevate, atitolodi
imposta sostitutiva, 1'8% della
media dei valori netti del fondo
tisultanti dai prospetti

semestrali 2007,2008€2009
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* Fedelta al Catasto decisiva. Nulle le vendite non registrate regolarmente
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