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CASS. CIV. - se=. I - 1] ottobre 2016, n. 20465 - L'ao di
trasferimento/costituzione di dirvitti reali su fabbricati urbani esistenti,
privo di dichiarazione di conformita, allo stato attuale dell'immobile, dei
relativi dati catastali completi ¢ delle planimetrie, surrogabile solo
dall'attestazione di conformita di un tecnico abilitato. essendo sanzionato
da nullita testuale (art. 29, comma 1-bis, |. 27 febbraio 1985,n. 32 come
novellata ex art, 14 d.1.2010 n. 78 conv. in l. 30 luglio 2010,n. 122), deve
considerarsi atto espressamente proibito (art. 28 |. 16 febbraio 1913,n. 89)
e come tale irricevibile dal notaio rogante che, contravvenendo al suddetto
divieto, incorre nelle relative sanzioni disciplinari (art. 137-138 1 not. ).
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L'atto di trusfenmento/costituzione di diritti reali su fabbricati urbani esistenti, privo di
dichiarnzione di conformita, alle stato attwale dell'immobile, dei relativi dati catastali
completi ¢ delle planimetrie, -surrogabile solo dall'sitestazione di conformita di un
tecnico nbilitato, essendo sanzionato da nullitd testuale (art. 29, comma 1-big, . 27
febbraio 1985, n. 52 come novellata ex art. 14 d.1,2010 n_ 78 conv. in L 30 luglio 2010,
1. 122), deve considerarsi atto espressamente proibito (ari. 28 | 16 febbraio 1913, 5, 89
) & come lale imcevibile dal notaio rogante che, contravvenendo al suddetio divieto,
mcorre nelle relative sanzioni disciplinart (ant 137-138 1 not. ).

L. CASQ - A seguito di una rituale 1spezione documentale, I'Archivio notarile di Roma
avanzava, alla Commissione regionale di disciplina (CO.RE.DL), richiesta di avvio di
un procedimento disciplinare nei confronti di un notaio, il quale aveva ricevuto tre atti
privi della dichiarazione degli intestatart di conformita dei dati catastali allo stato attnale
degli immobili come richiesto dalla legge citata in massima ed altri quattordici-atti da
ritenersi, pur tutti, privi delle medesima dovuta dichiarazione, giacché questa risultava
da postille apocrife rispetio alla formazione compiuta degli atti, e, come tali nulle ¢ Ia
CORE.DI Luzio, con Decisione depositata il 6 febbraio 2014, imogava lu duplice
sanzione pecuniaria di € 2000 ¢ sospensiva dell'esercizio della professione per 8 mesi ai
sensi degli artt, 137 ¢ 138 | not; a fronte del reclamo dell'interessato, ln Corte
d'Appello di Roma, con Ordinanza 15 gennaio 2013, confermava la Decisione
CO.RE.DL ma commutava la sanzione sospensive in una pecumiaria di € 56.000, in
considerazione, quali attenuanti genenche, dell'assenza di precedenti disciplinari ¢ del
ravvedimento operoso del notaio, Per quante concerne il ricorso in Cassazione esperito
dal notaio avverso la suddetta ordinanza — emettendo qui I'analisi del primo motivo di
gravame di caratiere procedurale — il secondo motivo lamentava «la violazione ¢ falsa
applicazione dell'gre. 29, comma 1-bis, 1, n. 52 del 1985, sul rilicvo che neghi atti redatty
dal notaio [...] ka presenza della dichiarazione, anche riguardo ai dati catastali, &
potrebbe desumere con interpretazione sistematica deghi atti rogati. Infatti, una volta
identificato I'immobile, i dati censuari che ne derivano ( e che sono detmgliatamente
riportati nel corpo degli siessi aiti notarili) non potrebbero non ritenersi anch'essi
riconducibili alla upprovazione espressa della parte in calee alla planimetria (parte
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integrante  dell'atto), propno in  guante nferin al  medesimo  immobile
incontrovertibilmente identificato ».

Mu lu Corte di Cassazionc respingeva il ficorso, in particolare sul sccondo motive,
statuendo la corretierza del magionamento della Corte d'Appello escludente |a
surrogabilita dells dichiarazione di conformiti dell'immobile ai dati catastali con la
mera dichiarazione di conformita delle planimetric corredanti gli atti, in quanto | dan
catastali completr costituiscono «glhi elementi oggettivi di riscontro delle caratteristiche
patrimoniali del bene, rilevanti ai fini fiscali ¢ che l'omissione determina la nullita
assoluta dell'atton,

LE QUESTIONT GIURIDICHE E LA SOLUZIONE - Costituisce lo sfondo
dell'annotaty sentenza la vexata quaestio della nozione di atto "espressamente proibito
dalla legge" ¢ come tale irricevibile dal notaio ex are 28 1. not, pena le sanzioni
disciplinan ai sensi degli art, 137 ¢ 138 1, not.

E noto infatti, che una posizione espansiva volta ad assimilare nella irricevibilitd non
solo ghi atti nulli ma anche quelli snnullabili nonché quelli inefficaci, quali la vendita
del bene pignorato, sia stata superata da una posizione restrittiva della irricevibilitd alla
sola nulliti: infatli, se & vero che lg norma proibitiva dell'grt, 28 | not. ¢ eccezionale
nispetto all'art. 27, per cui «il notaio & obbligato u prestare il suo ministero ogni volta
che ¢ richieston, @ forfiori non pud dirsi vietao l'atto annullabile per definizione
cificace fino all'annuilamento, né tantomeno V'atto di vendita del bene pignorato, la cui
mefficaciz relativa ¢ non definitiva non ne mficia la validita.

A tal punto la tnpartizioneg classificatoria tra nullith strutturale, virmale e testunle ha
assunto rilicvo nei lentativi di arginare ulteriormente Iarea di nullitd idonea # generare
responsabilita disciplinare notarile. Com'e noto infatti, sull'art, 1418, comma |, c.c. si
fonds non solo Is nullith testuale per contrarietd @ norme imperative, espressamente
munite di sanzione di nullitd ma anche | nullith virtoale allorguando si deduca in via
ermencutica il carattere mderogubile di norme poste a tutels di interessi pubblici
gencrali ovvero espressive di principi fondamentali dell'ordinamento, con le quali 'atto
di autonomia privata confligga; la nullith strutturale, di cui all'art. 1418 comma 2.
invece comprende sia Iipotesi di mancanza di uno degli elementi essenziali exart, 1325
¢, che guelln dilliceith ex gri 1343 ¢ Infatti, nella prospettiva strutturale si
segnalano: /) il tentotivo di bendire 1o nullith formale dalls rilevanza ai fini dells
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responsabilitd notarile, rispetto alle potesi di nullitda sostanziule, le quali sole
determinerebbero imicevibilith: risulta un'opzione ermeneutica arbitraria, da un lato
incompatibile con il ruolo coessenziale della forma ev art. 1325 ¢.¢., ove prevista dalla
legge ad substantiam v da convenzioni delle parti e, dall'altro, inconferente con lo stesso
molo formale dell'ufficio notarile nefla sua duplice funzione di “certificazione” e
“adeguamento™; 2) 1l tentativo di limitare ulteriormente i difetn strutroralt rilevanti per
la responsabiliti notarile alla sola flliceitd della causa, ln quale esprimerchbe una
#contraddizione del contratio all'ordinamento piv' forte di quells espressa dalla sua
contrarieti 4 norme imperatives. in tale prospettiva 'art, 28 | not. sarebbe espressione
non del principio generale strutturale dell'art 1418 ce., bensi di quello specifico
principio qualitativo dell'at. 1343 cc. Invece un'alira ¢ piu' fondata prospettiva,
limitativa della responsabilith notarile, muove dal giusto rilievo che Fillegito disciplinare
¢ una species dell'iflecito amministrativo, cui Vart. |. comma 2, |, 24 dicembre [981, n.
689 ha esteso il principio giuspenalistico di tipiciti/tassativitd del preceito e della
sanzione: in tale oftica, assume cosi rilevanza la distinzione tra nullitd testuale o
espressa, in cuil [0 norma imperativa é dotata di un'espressa comminatoria di nullits |
compatibile con ls “proibizione espressa”  penerante  tesponsabilith  notarile
(art. 28 L not) e la nullitd virtuale, in cui difetta tale comminatoria nel corpo stesso
della norma imperativa pur enmencuticamente confliggente con l'atto di autonomia ma
ingompatibile con il concetto di “proibizione espressa” e, quindi, con il regime
garuntistico, spettante anche alla responsabilitd notarile, per cui «le leggi che prevedano
sanzioni amumimisirative si applicano soltanto nei casi ¢ per | tempi in esse considerutin
(art, 1, comma 2 [, cit.). Ma il Supremo Collegio non ha inteso accetiare tale ulteriore
tentativo  limitativo  delln  responsabiliz  notarile, interpretando  I'nvverbio
“espressamente” dell'art, 28 L nof. nel senso di “inequivocabilmente”, compatibile con
lo schemu dells mullitd virtusle, Ma nel caso di specie, che l'omissione dells
dichiarazione dell'intestatario del bene richiesta dall'apt 29 | 27 febbrajo 1985, n. 52
(efr, art. 3, comma 13-fer, | 26 giugno 1990, n. 1635) sia un'ipotesi di nullith testuale
emerge clarior luce meridiana dalla lettura dell'inciso™a pena di nullitd” individuante Ia
sanzione per 'stto di disposizione infer vivos, riguardante certi beni immobifi urbani,
non rispettoso del precetto della stessa porma; quindi NMirricevibilith notarile & tle atto ¢
la conseguente responsabilita disciplinare del pubblico ufficiale rogante costituiscono
Jus receptum s¢ nion si verifichi in futuro wn revirement giurisprudenziale allineato sulla
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summenzionata dotmina restritiva per la quale ghi "auti espressamente proibit™ (art, 28
|._not. ) sarebbero una sottospecie det soli negozi illeciti (art. 1343 c.c.) nell'ambito dei
contratti nulli (art, 1418 c.c.).

OSSERVAZIONI - Giova gll'economia cognitiva di questa nota rilevare che
'adempimento imposto all'intestatario del bene dalla legge, espressione di una luw-
saturated society, non costituisee I'adempimento di un "obbligo" in senso tecnico bensi
di un “onere™: infatm (f dovere dichiarativo ¢ posto nello stesso interesse del disponente
del bene con la peculurits che unche lo sua controparte viene co-responsabilizzata
nspetto al dovere dichiarativo onde cvitare la nullitd da cui verrebbe incsorabilmente
coinvolta, Il che porta ad esservare che tale tecnica sanzionsoria s'inserisce nell'alveo
del piv’ generale onere della forma ad substantiam, requisito strutturale negoziale, nel
segno di una tendenza neoformalista dell'ordinamento, in 1ol caso mdinzzam sulla
rappresentazione del bene oggetto negoziale che la legge individua in un fabbricuto
urbane “esistente”, ossia dotato di quei caratteri fisico-funzionall minimi che lo
rendano  oggettivamente suscettibile di antnibozione di una rendita catastale : tale
rappresentazione, oggetto della formale dichiarazione di conformitia, deve essere
congrunmente significativa della corrispondenza dello stato attuale dell'immobile non
solo con la planimetria depositata in catasto ma altresi con 1 dati oggettivi € soggettivi '
identificazione catastale, ai fini del corretto ¢lassumento censuario ¢ della coerente
attribuzione della rendita catastale,

Ma se il concetio di forma pertiene tradizionalmente-alla dichiarazione di volonta, per
cui la volonta delle parti s1 deve manifestare in una forma libera, tranne | casi in cui ln
legge ne mmponga l'onere (i una solenne, invece, nel caso di specie, si ha un
coinvolgimento nell'onere formale ad  substantiom & una  dichiarazione di
sclenza, penaliro dovuts ¢ non libera, avente ad oggetto la corispondenza tra
determinate realta documentali (dati catastali gtc.) ¢ una porzione di realtd del mondo
estermo (stato attuale dell'immobile): cid costituisce un'ibridazione del procedimento di
autonomia privala non sotto il profile fundonale cui siamo abituati (esercizio di poteri
di autonomia, cui seguano obblighi ex lege) ma sotto il profile strutturale dell'atto
coinvolto & pena di nulhith nell'onere formale, la cul omissione determina la caducazione
della complessiva manifestazione di volontd negoziale, cui segue il corvllario della
irricevibiliti /respongabiliti notarile,
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A tal proposito non si pud escludere 8 priori che la realta di fatto sia effettivamente
conforme alla realth documentale ¢ pur tutavie il fatto negativo della omessa
dichinrazione di scienza di tale corrispondenza vads ad integrare la violuzione di legpe

m guestione, che prevede fa espressa sanzione della nullita, Il che vuol dire che appare
irragionevole che in casi del genere (0 se Ia dichiarazione sia stata rilascista e non
formalizzats) non sia prevista una possibile samatoria formale successiva, giacché
positlle come quelle realizzate dul notio  ritenuto responsabile  dell'annotats
SENENZENON Costituiscono ipotesi di convalida del negozio nullo ex art 1423 ¢c.c. Come
pure ¢ evidente che, in tal caso limite, i soggetti che abbiano omesso la suddetta
dichiarazione non abbiano di per sé né violsto I'vbbligo pubblicistico penalmente
sanzionato di dichiarare il vero in s pubblici (art. 483 ¢.p)), né Mobbligo civilistico
informativo reciproco tra le parti foriero di responsabilita precontrattuale (arl 1337 cg)
- Viceversa, qualora gli intestatari disponenti onerati dal dovers informativo rilascino
nell'atto la dichiarazione di conformita ¢ questa non risponda al vero, incomreranno nel
delitto di “falsitd ideologica commessa da privato in arto pubblico” ex art, 483 ¢p,,
gqualora ne sussista il dolo: emerge allora che ln scelta di politica legislativa & di gravare
ghi iotestatari disponenti di formalizzare la dichisrazione in  questione, per
responsabilizzardi della carrispondenza tra i beni immobilinri di cui siano i titolar © la
lore rappresentazione in determinati documenti di rilevanza urbanistica e fiscale, al fine
di perseguire indirettamente, in occasione di eventuali awi di disposizione, la certezza
wituale di dati d'interesse pubblico ¢ segnatamente dell' Amministrazione fiscale.

Va dunque osservato che, alla fine, Ia supposta responsabilizzazione degli intestatari
disponenti , tramite la statuizione dell'onere dichiarativo a pena di nullith dell'atio,
risulta piuttosto calibmta su prospetiive applicative di conseguenze pemalistiche della
non veridicitd di dichiarazioni, il cw memwr dovrebbe spingere gli interessati a
dichiarazioni veritiere ovvero ad avvalersi dell'stiestazione allernative di lecnici
professionali abilitati, Ecco allora che tale ratlo Jegis viene comoborats dalla
irricevibilit da parte del notaio rogante di un atto difettoso dell'adempimento dell'onere
dichisrativo del disponente :infatii I nullita dell'atto viene a coinvolgere anche I'altra
parte ¢ la conseguente responsabilitd notarile trova allors la sua logica proprio nella
posizione di terzietd di un pubblico ufficiale, il quale, nella tradizionale "stima
preliminare del negozio®, deve tutelare gli interessi di entrambe le parti e quindi anche
del soggetto che, rispetto all'intestatario disponente, & controparte ed il quale, pur non
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responsabile penalmente  dell'sltrui  dichisraziene eventualmente non  veridica
(art._27 Cost), viene mttavia intanto coinvolto dall'effetto di nullita dell'omisgione
dichiarativa altrui.

RIFERIMENTI GIURISPRUDENZIALI E BIBLIOGRAFICT - Per I noziane
piu'espansiva di irricevibilita ex art, 28 | not., v, Cass, civ, sez. [11. 19 novembre 1993,
0 11404, in Riv. not. 1993, n.1231, Cass. civ., sez. 111, 10 novembre 1992, n. 12081, in
Vita not. 1993 n.950; Cass, civ.. sez. 111, 21 aprile 1983, o 2744 in Vite not.| 993, o
1739; Cass. civ,, sez OI, 11 marzo 1964 n. 525, in Riv .not. 1964, n. 702: Cass. civ.
sez. IH , 26 ottobre 1962. n. 3063, in Fiv. not., 1963, n. 167. 1l cambio di indirizzo della
Cassazione nella direzione restrittiva poi costante & segnato da Case. || novembre 1997,
112K, in Riv .nof 1998, 493 ¢ 53, Nel senso che se la norma tutela un interesse
pubblico pud qualificarsi imperativa mentre se tutela un interesse individuale

ispositive v. Cass. civ, sez. |, 2 dicembre 2005, n, 26257 in Mass. Giur.it:
Cass. civ.. sez. [[, 18 luglio 2003. n.11256 , in Mass, Giur.if, 2003; nel senso che I

violazione della norma imperativa aliunde sanzionata (fiscalmente) non praduce nullita
v. Cass. sez. un. I8 dicembre 1985, n. 6445 | in Mass Giur.it 1955, Sullopinione
limitativa della nullith rilevante come imicevibilitd notarile a quella sostanzale v, R.
MARRAZZI Responsabilita del notare e articolo 28 della Legge notarile in www.
fusunim. it, 2001; per la limitazione della nullita rilevante a solo quella da illiceita . v. S.
TONDO , Responsabilita notarile net contratto di legittimita degli aitt Milano 1998 |
929, per la limilazione invece alla nullity espressa nell'ottica della tpicita dell'illecito
amministrativo quale quello disciplinare notarile |, v, F, ANGELONI, La responsabilita
civile del Notaio,Padova, 1990,17 L'annotata sentenza & confermativa dell'orientamento
giurisprudenziale di legittimita espresso in Cass. civ I 6 307,
N www.lenotiziario.ll e Cass, civ, sez. Il 1]l aprile 2014, o, B61l. in www,
personaedanno. i, In dottrina, v, ex pluribus, G. DONA', Elementi i divitto
notarile,Torino, 1938; F. D'ORAZI FLAVONI, La responsabiliti e le responsabilita
del noitagio, in Riv. Nor (1961, 395 : M. DI FABIO, voce Notalo{ dirvig), in
Enc.dir XXVII, Milano 1978, 565 ¢ ss; G. SALVATL La responsabilita del
notaro (aggiornamento al 31 dicembre 20110), Roma, 2011; T. MARENA, Nullitd di
atto prive di dati catasiali, i www.personacdanno.it, 16 wprile 2014; G,
VILLANACCI, Al tempo det neoformalismo giuridice, Toro, 2016,
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