COMPRAVENDITA

OBBLIGATORIETA’
E FACOLTATIVITA
DEL MODELLO UNICO
INFORMATICO

Dal 15 giugno 2004 ¢ in vigore il decreto 9 giugno 2004 (in G.U. 11 giugno 2004
n. 135) che ha esteso per tutti i notai I’ obbligo del ricorso alla procedura della
trasmissione telematica per gli adempimenti della registrazione, trascrizione, voltura e
liquidazione delle imposte dovute in relazione ad alcuni specifici atti immobiliari ed ha
previsto la mera facolta del ricorso a tale procedura per tutta una serie di aleri atti.
Trasmissione telematica, sia pure facoltativa, dal 1° ottobre 2004 anche per gli
adempimenti relativi ad immobili situati nei comuni di Trieste e Gorizia.

di Adriano Pischetola (Notaio in Perugia)

Il processo di progressiva
attivazione del servizio
telematico

Siamo ormai ben lontani dai
tempi di prima applicazione e
dalla fase «sperimentale» del ser-
vizio telematico disciplinato dal
d.lgs. n. 463/1997 (1), che ha
previsto 'utilizzo del cd. modello
unico informatico (2) per I'esecu-
zione degli adempimenti (quali
la registrazione, la trascrizione,
iscrizione, 'annotazione e la
voltura catastale) connessi ad at-
ti - cosi come si esprime lart. 2
del d.lgs. n. 308/2000 - «le cui
copie non siano integralmente
predisposte con strumenti infor-
matici e 'impiego della firma di-
gitale, relativi a diritti sugli im-
mobili».

In quei «primi» tempi, infatti,
con circolare n. 33/E del 29 mar-
zo 2001 (3), proprio per addive-
nire ad una progressiva attivazio-
ne del servizio telematico, anche
limitatamente a determinati
soggetti, a specifiche aree geo-
grafiche e a particolari tipologie
di atti, era stato disposto che a
tale servizio accedessero in via
«sperimentale» e a decorrere dal
28 marzo 2001, solo i notai del

distretto notarile di Avellino e
Sant’Angelo dei Lombardi (4);

in esito poi ad una comunicazio-
ne del 2 ottobre 2001 prot.
1/53708 della Direzione generale
cartografia, catasto e pubblicita
immobiliare d’'intesa con la Di-
rezione centrale organizzazione e
sistemi informatici, il servizio era

Note:

(1) Pubblicato sul suppl. ordinario alla
G.U. 3 gennaio 1998, n. 2, e segnata-
mente dagli artt. 3-bis, 3-ter, e 3-sexies,
come introdotti dal d.lgs. 18 gennaio
2000, n. 9, pubblicato in G.U. 7 febbraio
1990, n. 30.

(2) Quello che il decreto del 13 dicembre
2000 (in G.U. 29 dicembre 2000, n. 302)
all’art. 1 lett. b) cosi definisce: «il model-
lo informatico contenente le richieste di
registrazione, le note di trascrizione e di
iscrizione, le domande di annotazione e
di voltura catastale, nonché le informa-
zioni per il pagamento dei tributi dovuti
in base all’autoliquidazione, relative agli
atti per i quali & utilizzata la procedura te-
lematica»;mentre per «adempimento»
vengono definite: «la registrazione, la
trascrizione, l'iscrizione e 'annotazione
nei registri immobiliari, nonché la voltu-
ra catastale, di singoli atti relativi a diritti
sugli immobili»; si pud pensare che nel
concetto di «adempimento» possa rien-
trare anche quello di intavolazione nelle
regioni ove vige il sistema del libro fon-
diario quando sara prevista da norma di
legge.

Sulla trattazione degli aspetti generali del
modello unico informatico cfr. B. lanniel-

lo, Le nuove procedure telematiche per gli
adempimenti immobiliari, in Corr. trib.,
2000, 44, 3243-3246; M. Nastri, L' adempi-
mento unico telematico, reperibile all'indi-
rizzo www.federnotizie.org/2001/marzo/na-
stri.htm; A. Pischetola, Adempimento uni-
co: una novitd epocale, in Federnotizie,
n.2/2003 (marzo) reperibile anche all'indi-
rizzo www.federnotizie.org/2003/marzo/pi-
sche.htm; sugli aspetti di natura fiscale at-
tinenti al modello unico informatico cfr.
gli studi del Consiglio Nazionale del No-
tariato n.87/2002/T del 28 novembre
2002, in Studi e Materiali, 2003, 2, Mila-
no, (estensore P. Giampiero); nonche n.
66 a/2002/T del 19 settembre 2003
(estensore G. Petrelli), n. 67/2003/T del
21 novembre 2003 (estensori V. Ma-
stroiacovo - P. Puri), tutti in Studi e Ma-
teriali 2004, 1, Milano; sia consentito al-
tresi rimandare ancora al contributo del
sottoscritto Modello unico informatico e
imposta di bollo in Notariato, 2003, 1, 98-
100.

(3) Emanata congiuntamente dall’Agen-
zia delle entrate, dall’ Agenzia del territo-
rio e dal Dipartimento degli affari civili e
delle libere professioni del Ministero del-
la giustizia.

(4) E relativamente agli atti di compra-
vendita di immobili ubicati nell’ambito
della competenza territoriale degli uffici
dell’Agenzia del territorio di Avellino,
Benevento e S. Maria Capua Vetere;
d’altra parte si trattava di una sperimen-
tazione dai contenuti molto ristretti in
quanto l'invio del modello unico infor-
matico non poteva riguardare che un solo
atto di compravendita, in ogni file non
doveva figurare che un solo atto, non era
ammessa la richiesta di compensazione di
cui alle disposizioni dell’art. 10, c. 4 del
decreto interdirettoriale 13 dicembre

2000, ecc.
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stato attivato in via sperimenta-
le (5) ai notai operanti nei di-
stretti notarili di Bergamo, Peru-
gia e Viterbo.

Fino a quel momento peraltro la
sperimentazione era solo «facol-
tativar.

Con successivi decreti interdiret-
toriali (6), invece, & stata sancita
per tutti i notai - e progressiva-
mente nel tempo per i vari di-
stretti di rispettiva appartenenza
- l'obbligatorieta dell’utilizzo del
servizio telematico per i soli atti
di compravendita immobiliare,
rimettendo alla libera discrezio-
ne del pubblico ufficiale il ricorso
o meno alla procedura di trasmis-
sione telematica per ulteriori ti-
pologie di atti, quali atti di mu-
tuo e costituzione di garanzie rea-
li su diritti immobiliari, cessioni e
costituzioni di diritti reali a titolo
oneroso su immobili, costituzioni
di vincolo su immobili, accetta-
zioni espresse o tacite di eredit,
desumibili dagli atti stipulati dal
1° ottobre 2002 (7).

Da tale regime risultavano esclu-
si solo gli atti relativi ad immobi-
li ubicati nei comuni ove vige il
sistema del libro fondiario, di cui
al regio decreto 28 marzo 1929,
n. 499.

Questa la situazione fino al 14
giugno 2004.

Effetti dell'entrata

in vigore del decreto

del 9 giugno 2004

Il decreto direttoriale del 9 giu-
gno 2004 (8) ha introdotto nel
quadro normativo preesistente,
e come sopra delineato a grandi
linee, elementi di interessante
novita.

E previsto infatti:

a) l'obbligo per tutti i notai - a
partire dal 15 giugno 2004 - di
utilizzare le procedure telemati-
che, oltre che per gli atti di com-
pravendita immobiliare, anche
per gli adempimenti relativi a ta-
lune tipologie di atti per i quali
prima era previsto un regime di
mera facoltativita (9), e precisa-
mente per atti di cessione e co-
stituzione di diritti reali a titolo
oneroso su immobili, per le ac-

cettazioni espresse di eredita ed
infine per le accettazioni tacite
di eredita desumibili da atti sti-
pulati dalla detta data;

b) la facolta per i medesimi - a
partire dalla medesima data - di
utilizzare le dette procedure per
gli adempimenti relativi ad ulte-
riori tipologie di atti individuate
tassativamente dal c. 2 dell’art. 1
del detto decreto (10), oltre che
per quelle tipologie negoziali gia
richiamate dal decreto diretto-
riale 1° agosto 2002 (11) (ovvia-
mente non assoggettate al regi-
me di obbligatorieta per effetto
della novella legislativa in com-
mento), quali atti di mutuo e co-
stituzione di garanzie reali im-
mobiliari nonché costituzioni di
vincolo su immobili;

c) l'utilizzo facoltativo anche delle
specifiche tecniche allegate al
decreto de quo (riportate nel
nuovo cd. «DTD» - Document
Type Definition - ) per la trasmis-
sione telematica da effettuare nel
periodo compreso tra il 15 giu-
gno 2004 ed il 31 dicembre 2004;
d) l'utilizzo obbligatorio solo di ta-
li nuove specifiche tecniche dal
1° gennaio 2005 in avanti;

e) la facolta per i notai di utilizza-

Note:

(5) Sempre per i soli atti di compraven-
dita e limitatamente agli immobili siti
nell’ambito della competenza territoriale
degli uffici provinciali dell’Agenzia del
Territorio di Bergamo, Perugia e Viterbo.

(6) E precisamente del 12 dicembre 2001
(in G.U. 22 dicembre 2001, n. 297), del
1° agosto 2002 (in G.U. 9 agosto 2002,
n. 186), e del 18 aprile 2003 (in G.U. 23
aprile 2003, n. 94).

(7) E cio in forza del comma 3 art. 1 cit.
decreto 1° agosto 2002, per il quale «I
notai...possono utilizzare le procedure te-
lematiche di cui all’art. 3-bis del d.lgs. 18
dicembre 1997, n. 63, anche per gli
adempimenti relativi...».

Del resto in virtd di quanto disposto
dall’art. 1 del decreto 12 dicembre 2001
tutti i notai, senza distinzione alcuna in ri-
ferimento al distretto di rispettiva apparte-
nenza, potevano utilizzare in regime di fa-
coltativita le procedure telematiche per gli
atti di compravendita immobiliare gia a
partire dal 22 dicembre 2001 (data di pub-
blicazione di detto ultimo decreto), alla so-
la condizione che i locali uffici dell’Agen-
zia delle Entrate territorialmente compe-
tenti fossero stati attivati a tale scopo.

E importante precisare comunque che con
circolare n. 10 del 15 novembre 2002,
prot. n. 83371, interpretativa del decreto

1° agosto 2002, ed emanata dall’Agenzia
del Territorio - Direzione centrale carto-
grafia, catasto e pubblicitd immobiliare,
oltre quelle sopra riportate, venivano indi-
cate anche altre tipologie negoziali assog-
gettabili al regime di facoltativita., tra cui
Paffrancazione, la convenzione ammini-
strativa, la convenzione edilizia, , e veni-
vano specificate solo alcune tipologie ne-
goziali rientranti nel genus ipoteche vo-
lontarie (quali quella a garanzia di cam-
biali, a garanzia di mutuo, a garanzia di
mutuo condizionato, di residuo prezzo, di
mutuo fondiario, di mutuo edilizio), con
esclusione, indirettamente, di quelle non
menzionate. A partire dal 31 maggio
2003, poi, con circolare n. 6 del 6 giugno
2003 emanata dall’Agenzia del Territorio,
sono state individuate altre tipologie ne-
goziali, anch’esse assoggettate al regime di
facoltativita, quali I'assegnazione a socio
di cooperativa edilizia, 'assegnazione a so-
cio per scioglimento di societd, I'atto uni-
laterale di obbligo edilizio, I'accettazione
di eredita con beneficio d’inventario, e,
per quanto concerne le ipoteche, la con-
cessione a garanzia di apertura di credito,
di concordato fallimentare, di concordato
preventivo, di dilazione di imposte di suc-
cessione, di obbligazioni al portatore, di
rendita vitalizia, di rendita perpetua, di
anticipazioni fondiarie e di finanziamento.

(8) In G.U. 11 giugno 2004, n. 135.

(9) Cosi statuisce espressamente ’art. 1
del decreto: «1. I notai, a partire dal 15
giugno 2004, devono utilizzare le procedu-
re telematiche di cui all’art. 3-bis del de-
creto legislativo 18 dicembre 1997, n.
463, oltre che per gli atti di compraven-
dita di immobili, anche per gli adempi-
menti relativi agli atti di cessione e costi-
tuzione di diritti reali a titolo oneroso su
immobili stipulati dalla medesima data,
alle accettazioni espresse di ereditd con-
tenute in atti stipulati dal 15 giugno
2004, alle accettazioni tacite di eredita
desumibili da atti stipulati dalla medesi-
ma data, per i quali & stato gia previsto il
regime di facoltativita con il D. Dirett. 1°
agosto 2002».

(10) Ed esattamente: anticresi, assegna-
zione divisionale a conto di futura divisio-
ne, conferma (quando previsto da leggi
speciali), cessioni di beni ai creditori, ces-
sioni di diritti reali a titolo gratuito, ces-
sioni di fitti e pigioni, convenzioni matri-
moniali, costituzione di diritti reali a tito-
lo gratuito, costituzione di fondazione, co-
stituzione di fondo patrimoniale, costitu-
zione di vincolo militare (quando previsto
da leggi), dichiarazione di nomina, divi-
sioni, donazioni, liberazione di fitti e pi-
gioni, locazione ultranovennale, permuta,
prestazione in luogo dell’adempimento
con trasferimento di diritti (art. 1197 del
codice civile), quietanza con trasferimen-
to di proprietd, regolamento di condomi-
nio, retrocessione, ricognizione di diritti
reali (articoli 177 e 178 del codice civile),
riconoscimento di proprieta (articoli
2653, n. 5 e 2944 del codice civile), ri-
nunzia nonché acquisto di legato e costi-
tuzione di fondo patrimoniale per testa-
mento; nonché, relativamente alle ipote-
che volontarie, la concessione a garanzia
di conguaglio divisionale e la concessione
a garanzia per opere pubbliche.

(11) Del quale si & detto nelle precedenti
note.
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re le cennate procedure telema-
tiche per gli adempimenti relati-
vi ad immobili ubicati nei comu-
ni di Trieste e Gorizia, nei quali
vige il sistema del libro fondia-
rio, - a partire dal 1° ottobre
2004 - e connessi a tutte le tipo-
logie negoziali individuate nei
decreti del 12 dicembre 2001 e 1
agosto 2002 nonché nello stesso
decreto del 9 giugno 2004, e
quindi relativi ad atti di compra-
vendita immobiliare, atti di mu-
tuo e costituzione di garanzie
reali su diritti immobiliari, ces-
sioni e costituzioni di diritti reali
a titolo oneroso su immobili, co-
stituzioni di vincolo su immobi-
li, accettazioni espresse o tacite
di ereditd, oltre che a tutte le al-
tre tipologie negoziali cui fa rife-
rimento la novella legislativa in
commento e di cui s’@ detto;

f) Pesclusione della disciplina
normativa sopra delineata per
gli atti relativi ad immobili ubi-
cati in comuni ove vige il siste-
ma del libro fondiario (ovvia-
mente con la sola eccezione dei
comuni di Trieste e Gorizia cui
quella disciplina trova applica-
zione con le modalitd precisate
sotto la lettera e).

Resta peraltro fermo il principio
per il quale, qualora un atto con-
tenga una o piu convenzioni sot-
toposte a regimi diversi, di obbli-
gatorietd e facoltativitd (come
nell'ipotesi in cui un atto con-
tenga una compravendita e una
donazione di immobili), gli
adempimenti ad esso connessi
(registrazione, trascrizione,
ecc...) verranno eseguiti secondo
le procedure preesistenti (12).
In particolare le specifiche tecniche
del nuovo DTD (Document Type
Definition).

Queste specifiche (e solo queste)
- definite nell’allegato al decreto
in commento - consentono I'in-
vio degli adempimenti relativi
alle nuove tipologie negoziali per
le quali l'utilizzo del servizio tele-
matico & definito «facoltativo».
L Agenzia del Territorio (13) al
riguardo ricorda che «fino al 31
dicembre 2004 potranno essere
ancora utilizzate, per l'invio tele-

matico, le precedenti specifiche
tecniche (ovviamente per le sole
tipologie di atti gia in esse con-
template)», e quindi sino alla
detta data ben potranno essere
adottate quelle preesistenti al 15
giugno 2004 per la trasmissione
telematica sottoposta sia al regi-
me di obbligatorieta (in quanto
in detto regime sono confluite
anche alcune tipologie negoziali
per le quali I'invio - sia pure solo
facoltativo - era comunque gia
da prima possibile) e sia al regi-
me di facoltativitd (ma, ovvia-
mente, per quest'ultimo solo in
relazione alle tipologie negoziali
facoltative gia ammesse dalla
precedente normativa).

Il che, per gli operatori, significa
sul piano pratico poter utilizzare
ancora i vecchi «applicativi» ri-
lasciati dalle rispettive software
houses notarili ovvero il software
rilasciato gratuitamente dall’A-
genzia del Territorio (14) ma so-
lo - si ripete - per gli invii «obbli-
gatori» e per gli invii facoltativi
gia consentiti, non potendo per-
tanto effettuare gli invii facolta-
tivi «nuovi», utilizzando le speci-
fiche del vecchio «DTD».

Dal 1° gennaio 2005, invece, di-
venta imprescindibile ['utilizzo
delle nuove specifiche per tutti
gli invii, obbligatori e facoltativi,
indistintamente.

Sara pertanto essenziale che an-
che le software houses di assisten-
za agli studi notarili, prima di
quella data ed in tempo utile, ag-
giornino i propri applicativi da
rilasciare agli operatori previo
adeguamento alle nuove specifi-
che tecniche (15).

E proprio in relazione alle modi-
fiche ed innovazioni portate dal-
la novella in commento sul pia-
no delle specifiche tecniche, c’¢
da notare che queste consentono
di ovviare ora a talune difficolta
di compilazione pratica del mo-
dello unico riscontrate sotto il
vigore delle pregresse specifiche
tecniche, senza dover ricorrere
alla cd. procedura d’urgenza (16)
, come quella che si profilava per
una corretta indicazione dei «fi-
deiussori» (i cui dati con il nuo-

vo «DTD» possono essere inseri-
ti nei dati «altro soggetto», men-
tre il vecchio «DTD» non pre-
vedeva tali soggetti) (17) o quel-
la che non consentiva di omet-
tere 'indicazione del soggetto
avente causa in relazione a nego-
zi giuridici unilaterali (come atti
unilaterali d’obbligo, vincoli di
destinazione, ecc..) (18) e per i

Note:

(12) In questo senso la FAQ n.1.1 fornita
dall’Agenzia delle Entrate aggiornata alla
versione del 2 agosto 2004 e leggibile
all'indirizzo www.agenziaterritorio.it/softwa-

refpres_doc/faq.pdf.

(13) Allindirizzo http://www.agenziaterrito-
rio.it/software/pres_doc/nuovo_dtd/index.htm.

(14) Nominato Unidoc, nelle varie ver-
sioni mano a mano rilasciate.

(15) Nelle more di questo periodo transi-
torio, peraltro, il Notariato, su sollecita-
zione dell’Agenzia del Territorio, ha pre-
disposto un programma di compilazione
del modello unico, secondo le nuove spe-
cifiche tecniche, reperibile all’indirizzo
http:/funimod.notariato.it., che & gratuito,
accessibile anche tramite Internet da par-
te di qualunque operatore ed utilizzabile
previa registrazione dell’'utente con attri-
buzione di una UserID e password.

(16) E ciog in concreto alla procedura di
registrazione, trascrizione, voltura ecc...
secondo le modalita che erano «ordina-
rie» prima dell’avvento del modello uni-
co informatico.

(17) Le istruzioni del Manuale utente per
la compilazione del modello unico secondo
le specifiche del software UniMod (reperi-
bile all'indirizzo http:/fwww.notartel.it/a-
dempimentounicofunimod/default.html) pre-
vedono infatti che: «Qualora un soggetto,
sia fisico che giuridico, non sia coinvolto
in una formalita ipo-catastale (ovvero non
compaia né in una nota né in una voltura
tavolare..), anche se partecipa al medesimo
atto con altri soggetti che invece risultano
coinvolti in una nota o in una voltura ta-
volare, esso va inserito nella pagina dei
“Soggetti non coinvolti in formalita ipoca-
tastali” specificando nel “tipo soggetto”
“Altro Soggetto” (es. sono i fideiussori, di
regola indicati con il codice negozio 7007
privo di contenuto patrimoniale, o i com-
parenti di atti di compravendita di un im-
mobile sito all’estero)». Non & da sottacere
peraltro che, proprio a causa di questo «ba-
co» del software elaborato con riferimento
alle specifiche del vecchio DTD, si & regi-
strata talora una buona collaborazione tra
Uffici ed utente, nel senso che I'ufficio in
sede di verifica «correggeva» tali dati ag-
giungendo il negozio mancante, senza che
cid comportasse alcun tipo di sanzione: in-
fatti - almeno per le operazioni di finanzia-
mento che godono delle agevolazioni del
d.P.R. n. 601/73 - non si verifica in tale
ipotesi sotto il profilo tributario alcun dan-
no apprezzabile per lerario.

(18) In relazione a questi negozi (di rego-
la indicati con codice negozio 8000) in

(segue)

OPINIONI

611

IMMOBILI
& PROPRIETA
n. 11/2004



quali al contrario con il nuovo
«DTD» tale omissione diventa
ora possibile (19).

I codici atto

In seguito all'emanazione della
novella legislativa in commento
sono stati individuati i «codici
atto» (20), che identificano a
loro volta le convenzioni in rela-
zioni alle quali pud essere utiliz-
zata la procedura telematica «fa-
coltativa», valendosi esclusiva-
mente delle specifiche tecniche
di cui al nuovo DTD.

Essi vanno ad aggiungersi - sen-
za sostituirli - a quelli gia indi-
viduati nel regime normativo

preesistente per la trasmissione
sia obbligatoria che facoltativa,
e per i quali continuano a vale-
re per il periodo transitorio le
specifiche del vecchio «DTD».
Ne esce fuori un quadro com-
posito ed articolato non solo in
relazione ai tipi di atto per i cui
adempimenti si ricorre alla pro-
cedura telematica, ma anche in
relazione al tipo di specifiche
(vecchie o nuove) di volta in
volta utilizzate (o utilizzabili)
per l'invio. Converra riassume-
re le risultanze di questo quadro
complessivo nelle tavole espli-
cative che seguono (Tavola 1, 2

e3).

Note:
(segue nota 18)

base alla vecchie specifiche tecniche ci si
scontrava con la difficolta di dover ne-
cessariamente indicare nel modello unico
un soggetto «dante causa» ed un altro
«avente causa», laddove negli atti de qui-
bus manca spesso un soggetto avente cau-
sa e tanto meno & corretto indicarlo qua-
le soggetto «a favore» nella nota di tra-
scrizione, risultando necessario e suffi-
ciente indicare in quest’ultima solo quel-
lo «contro», e cio¢ l'autore del negozio
stesso.

(19) Confronta nel senso di cui al testo

le FAQ nn. 5.6 e 5.5 cit.
(20) Vedi la FAQ n. 5.3 di cui all’ag-

giornamento cit.; i codici atto sono
quelli desunti dalla Circolare n. 128/T
del 2 maggio 1995 emanata dal Diparti-
mento del Territorio del Ministero delle
finanze.

Tavola 1

[ seguenti codici atto sono ammessi in via obbligatoria per I'adempimento unico e per gli stessi si posso-
no utilizzare ancora le vecchie specifiche tecniche (fino al 31 dicembre 2004), cosi come le nuove.

- Atti tra vivi Codice
Cessione di diritti reali a titolo oneroso 109
Compravendita 112
Costituzione di diritti reali a titolo oneroso 123
- Atti mortis causa Codice
Accettazione espressa di ereditd 302
Accettazione tacita di eredita 303

Tavola 2

[ seguenti codici atto sono ammessi in via facoltativa per I'adempimento unico (cosi come prevede an-
che la FAQ n. 2.8 cit.) e per gli stessi si possono utilizzare ancora le vecchie specifiche tecniche (fino al

31 dicembre 2004), cosi come le nuove.

- Atti tra vivi Codice
Affrancazione 101
Assegnazione a socio di cooperativa edilizia 103
Assegnazione a socio per scioglimento di societa 104
Atto unilaterale d’obbligo edilizio 106
Costituzione di vincolo (quando previsto da leggi speciali) 126
Costituzione di vincolo di destinazione 127
(quando previsto da leggi speciali)

Costituzione di vincolo di indivisibilita 128
(quando previsto da leggi speciali)

Convenzione amministrativa 116
Convenzione edilizia 117

- Atti mortis causa Codice
Accettazione espressa di eredita con beneficio d’'inventario 301
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- Ipoteche volontarie

Codice

Ipoteca volontaria 100
Concessione a garanzia di apertura di credito 161
Concessione a garanzia di cambiali (art. 2831 c.c.) 162
Concessione a garanzia di concordato fallimentare 163
Concessione a garanzia di concordato preventivo 164
Concessione a garanzia di dilazione di imposte successione 166
Concessione a garanzia di mutuo 168
Concessione a garanzia di obbligazioni al portatore 169
Concessione a garanzia di mutuo condizionato 170
Concessione a garanzia di rendita vitalizia 171
Concessione a garanzia di residuo prezzo 172
Concessione a garanzia di rendita perpetua 173
Concessione a garanzia di anticipazioni fondiarie 174
Concessione a garanzia di finanziamento 175
Concessione a garanzia di mutuo fondiario 176
Concessione a garanzia di mutuo edilizio 177

Tavola 3

[ seguenti codici atto sono ammessi in via facoltativa per 'adempimento unico e per gli stessi si pos-

sono utilizzare solo le nuove specifiche tecniche.

- Atti tra vivi Codice
Affrancazione 101
Anticresi 102
Assegnazione divisionale a conto di futura divisione 105
Atto di conferma (quando previsto da leggi speciali) 149
Cessione di beni ai creditori 107
Cessione di diritti reali a titolo gratuito 108
Cessione di fitti 110
Cessione di pigioni 111
Convenzione matrimoniale di comunione legale 118
Convenzione matrimoniale di comunione convenzionale 119
Convenzione matrimoniale di separazione dei beni 120
Costituzione di diritti reali a titolo gratuito 122
Costituzione di fondazione 124
Costituzione di fondo patrimoniale 125
Costituzione di vincolo militare (quando previsto da leggi) 129
dichiarazione di nomina 130
Divisione 131
Divisione a stralcio 132
Donazione accettata 133
Donazione a favore di ente non riconosciuto 134
Donazione a favore di nascituri 135
Donazione obnuziale 136
Liberazione di fitti 139
Liberazione di pigioni 140
Locazione ultranovennale 141
Permuta 143
Prestazione con trasferimento di diritti (art. 1197 c.c) 150
Quietanza con trasferimento di proprieta 151
Regolamento di condominio 144
Retrocessione 145
Ricognizione di diritti reali (artt. 177 e 178 c.c.) 152
Riconoscimento di proprieta (artt. 2653, n. 5 e 2944 c.c.) 153

Rinunzia

146
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- Atti mortis causa

Codice

Acquisto di legato 304
Costituzione di fondo patrimoniale per testamento 306
- Ipoteche volontarie Codice
Concessione a garanzia di conguaglio divisionale 304
Concessione a garanzia per opere pubbliche 178

Uffici destinatari dellinvio
Di regola con il modello unico
informativo l'invio pud essere
indirizzato alternativamente ai
seguenti uffici:

- Uffici dell’Agenzia delle Entra-
te e dell’Agenzia del Territorio
e/o Tavolari

- Solo Uffici dell’Agenzia del
Territorio e/o Tavolari

- Solo Ufficio dell’Agenzia delle
Entrate.

E interessante notare che le nuo-
ve specifiche allegate al decreto
in commento consentono adesso
I'invio telematico per tutti gli atti
immobiliari, anche se riguardanti
la sola Agenzia delle Entrate.
Sara opportuno allora precisare
quali invii possano essere effet-
tuati solo agli uni o agli altri degli
Uffici sopradetti, ispirandosi an-
che a quanto emerge dalla istru-
zioni contenute nel manuale
dell’utente per la compilazione
del modello unico (21) qualora ci
si avvalga del software UniMod.
Invii destinati ai soli Uffici
dell' Agenzia delle Entrate

Possono essere inviati con desti-
nazione solo Agenzia delle en-
trate i modelli unici relativi ad
atti che rispondono ad una o pitt
delle tipologie sottostanti:

a) atti che si riferiscono ad im-
mobili ubicati esclusivamente
nei Comuni di Trieste e Gorizia,
ove vige il sistema del libro fon-
diario, e cio a partire dal 1° otto-
bre 2004; per gli immobili censi-
ti al catasto terreni in regime ta-
volare, infatti, la voltura non &
dovuta, mentre per gli immobili
censiti al catasto fabbricati in re-
gime tavolare la voltura & un
onere e non un obbligo.

Allo stato attuale, come & noto,
in assenza di uno specifico dato
normativo, non sarebbe nem-
meno possibile utilizzare la pro-

cedura telematica per I'iscrizione
tavolare;

b) atti che si riferiscono esclusi-
vamente ad immobili esteri;

¢) atti immobiliari che non com-
portano per il notaio 'obbligo di
procedere alla pubblicita immo-
biliare, come potrebbe avvenire
in caso di iscrizione di ipoteca su
beni futuri o altrui (artt. 2822 e
2823 c.c.) (quest'ultima ipotesi,
peraltro, - cosi come emerge dal
detto Manuale - & in via di defi-
nizione anche se sia il tracciato
che il programma sono predispo-
sti per gestirla).

Invii destinati ai soli Uffici
dell’ Agenzia del Territorio
Possono essere inviati con desti-
nazione solo agli Uffici dell’Agen-
zia del Territorio i modelli unici
con i quali si richiedano gli adem-
pimenti che rispondono ad una o
pitt delle tipologie sottostanti:

a) correzione di note per le quali
non ancora sia stata eseguita la
formalitd pubblicitaria e che sia-
no relative ad atti registrati tele-
maticamente;

b) rettifiche a note per le quali &
stata gia eseguita la formalita
pubblicitaria e che siano
anch’esse relative ad atti regi-
strati telematicamente (22);

c) formalita pubblicitarie rela-
tiva ad atti esenti da registra-
zione (23);

d) formalitd pubblicitarie relativa
ad atti gia registrati telematica-
mente e per i quali la formalita
stessa sia richiesta in tempi succes-
sivi alla loro registrazione (ad es. in
ipotesi di annotamenti) (24).

E bene comungque ricordare che
in generale gli atti con destina-
zione «solo Agenzia del Territo-
rio» vengono accettati dalla pro-
cedura a condizione che nella ba-
se dati esista un atto gia registra-
to telematicamente dal «titolare

del repertorio» avente gli stessi
numeri di repertorio e raccolta di
quello che si sta inviando; in
mancanza di tale condizione,
I'invio non viene accettato.
Fattispecie particolari

A) E legittimo chiedersi se il no-
taio sia tenuto all’adempimento
unico in caso di atto che conten-
ga contestualmente rinuncia
all'eredita da parte di taluno dei
chiamati e accettazione espressa
da parte di altri, cosi come - in
ipotesi di accettazione tacita
dell’eredita - qualora I'atto in base
al quale l'accettazione viene tra-
scritta, sia stato per ipotesi stipula-
to da notaio diverso da quello che
chiede la formalita della trascri-
zione dell’accettazione tacita.

In entrambe le fattispecie I'am-
ministrazione (25) ha di recente

Note:
(21) Citato nella nota 18 che precede.

(22) L’Agenzia del Territorio nella FAQ
n. 2.12 stabilisce anche in tal caso le
esatte modalitd di compilazione del mo-
dello unico da inviare, e precisamente:

«- apporre le opportune correzioni sul file
da rinviare;

- destinare I'invio solo al Territorio;

- indicare che latto & esente da bollo;

- liquidare inserendo gli opportuni tributi
Territorio con importi a zero ma indican-
do che la convenzione & esente;

- liquidare inserendo gli opportuni codici
negozio Entrate ma indicando che il ne-
gozio ¢ esente».

(23) Ci si vuole riferire in particolare a
quegli atti di costituzione di garanzie (an-
che reali) indicati all’art. 5 dell’Allegato
B Tabella al d.P.R. 26 aprile 1986, n. 131
e che sono considerati esenti in quanto
dette garanzie risultino «richieste da leg-
gi, anche regionali e provinciali». 1l cita-
to manuale peraltro precisa che gli invii
relativi ai suddetti atti esenti da registra-
zione, allo stato attuale, non sono accet-
tati in quanto restano da definire esatta-
mente i codici atto relativi.

(24) Anche per gli adempimenti pubbli-
citari relativi a questi atti perd - & preci-
sato nel manuale citato - 'invio sara pos-
sibile solo quando saranno individuati
esattamente i relativi codici atto.

(25) Cfr. FAQ nn. 2.57 e 2.58 cit.
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escluso che ricorra a carico del
notaio 'obbligo dell’invio del
modello unico, almeno (in rife-
rimento alla prima delle dette
ipotesi) fino a quando non di-
ventera obbligatorio I'uso del
nuovo DTD; diventa pertanto
in tali circostanze possibile e le-
cito I'utilizzo delle modalita or-
dinarie per la richiesta di regi-
strazione e per la compilazione
della nota di trascrizione, anche
perché (nella seconda fattispecie
prospettata) non c’¢ identita tra
richiedente I'esecuzione della
formalitd e notaio rogante I'atto
originante I'accettazione.

B) Nell'ipotesi in cui I'adempi-
mento faccia riferimento ad un
atto di per sé soggetto al regime
di obbligatorieta - anche in forza
della novella legislativa di cui al
decreto 9 giugno 2004 - ma rela-
tivo ad immobili la cui dismis-
sione - in ragione della loro ubi-
cazione - vada pubblicizzata in
parte presso il Catasto tavolare
ed in parte presso ordinarie
Agenzie del Territorio, non &
possibile ricorrere alla trasmis-
sione telematica, ma solo a quel-
la tradizionale (26). Deve rite-
nersi peraltro che questa regola
presumibilmente subisca un’ec-
cezione quando gli immobili -
soggetti a pubblicitd immobilia-
re presso il Catasto tavolare - sia-
no compresi nel territorio dei
Comuni di Trieste e Gorizia, al-
meno a partire dal 1° ottobre
2004, e cid in quanto - come si &
sopra accennato - l'art. 3 del ci-
tato decreto ammette il ricorso
alla procedura di trasmissione te-
lematica per gli adempimenti re-
lativi ad immobili situati nei
detti Comuni.

C) Mentre finora risultava im-
possibile ricorrere alla procedura
telematica qualora ad un atto di
compravendita fosse allegato un
regolamento di condominio cui
dare pubblicita immobiliare
contestualmente all’atto traslati-
vo e quindi era doveroso ricorre-
re solo alla procedura ordinaria
(27), in seguito all’entrata in vi-
gore della novella in commento
la situazione & mutata: & possibi-

le (anche se non obbligatorio)
trasmettere telematicamente un
siffatto atto, ma sara necessario
avvalersi delle specifiche del
nuovo DTD, compatibili con
I’'adempimento della pubblicita
immobiliare da dare anche al re-
golamento condominiale.

D) Inoltre in forza delle specifi-
che introdotte nel nuovo DTD,
qualora la convenzione riguardi
un oggetto complesso, soggetto a
diverse aliquote dell’imposta di
registro a seconda della natura
dei beni che concorrono a defi-
nirne il contenuto (ad es. un ter-
reno in parte suscettibile di uti-
lizzazione edificatoria ed in parte
agricolo, con indicazione di im-
porti diversi per ciascuna di que-
ste parti, sia pure concorrenti a
costituire l'unico prezzo), ma
sottoposto alla medesima impo-
sta di trascrizione e catastale,
sard possibile costituire un solo
gruppo negoziale (da riportare
nei Dati negozio), con due ( o
pit) codici negozio, indicando
con riferimento a ciascuno di es-
si 'imponibile su cui applicare
I'imposta di registro con aliquota
differenziata, le eventuali agevo-
lazioni spettanti, I’assoggetta-
mento ad IVA o meno, la pre-
senza di condizioni sospensive,
ed evidenziando su uno solo di
essi (e non per gli altri) I'imponi-
bile su cui applicare I'imposta di
trascrizione e catastale.

Ad analoga procedura si ricor-
rera qualora nell’atto figurino di-
versi diritti oggetto di negozia-
zione (ad esempio nuda pro-
prieta ed usufrutto) per i quali &
necessario evidenziare codici ne-
gozio diversi, anche se sottoposti
alla medesima tassazione: I'im-
posta di registro verra liquidata
in relazione al ‘segmento’ del
corrispettivo o del valore corri-
spondente al singolo distinto di-
ritto, mentre l'imposta ipoteca-
ria e catastale saranno calcolate
in riferimento all’'intero prezzo
ed in relazione ad uno solo dei
codici negozio indicati.

Cio evitera di dover «forzare» la
procedura - come era necessario
che avvenisse finora a causa del-

le specifiche del vecchio DTD -
per applicare le esatte imposte
dovute in relazione alla natura
dei beni o dei diritti che forma-
no oggetto dell’atto, e fara si che
il sistema non evidenzi pill in
queste circostanze appunto un
cd. errore «forzabile».

E) Resta infine presumibilmente
impraticabile (anche solo in via
facoltativa) fino allo stato attua-
le - come lo & stato sinora - il ri-
corso alla procedura telematica
per gli adempimenti relativi ad
un atto (di compravendita o di
divisione con previsione di con-
guagli a favore di uno o piti con-
dividenti) da cui nasca ipoteca
legale ex art. 2817 c.c. da iscrive-
re «d’ufficio» (28) da parte del
Conservatore dei RR.II. (ora Di-
rigente dei servizi di pubblicita
immobiliare dell’Agenzia del
Territorio), in mancanza di ri-
nunzia all’ipoteca da parte
dell’alienante o del condividen-
te o di esibizione di atto pubblico
o di scrittura privata autenticata
o con sottoscrizione giudizial-
mente accertata da cui si evinca
che gli obblighi «da garantire»
sono stati gia adempiuti. Infatti
anche nella codifica - sopra ri-
portata sotto il § 3 - per gli
adempimenti relativi ad atti da
trasmettere anche solo in via fa-
coltativa non compaiono né il
codice atto 350 (previsto per la
compravendita), né i codici 351
e 352 (previsti rispettivamente
per la divisione o la divisione a
stralcio) (29).

Sara pertanto giocoforza utilizza-
re in tale evenienza la procedura
ordinaria, piti tecnicamente de-
finita «d’urgenza».

Note:
(26) Cfr. FAQ n. 2.28 cit.
(27) Cfr. in tal senso la FAQ n. 2.29.

(28) Cosi infatti statuisce I'art. 2834 c.c.:
di fatto nella prassi la predisposizione del-
la formalita di iscrizione di regola viene
richiesta o comunque ¢ rimessa all’utente
e non gia all’Ufficio.

(29) Codici, come & noto, previsti dalla
circolare della Direz. Catasto n. 128/T
del 2 maggio 1995 sopra cit.
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