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1.1.4. La conformità catastale oggettiva . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 5
1.1.5. La consistenza . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 6
1.1.6. I patti da inserire nella trascrizione . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 6
1.1.7. Il prezzo . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 7
1.1.8. Gli adempimenti ex D.L. 223/2006 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 8
1.1.9. La quietanza . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 9
1.1.10. Le garanzie del pagamento . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 9
1.1.11. Il godimento e la consegna . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 9
1.1.12. Altri patti della vendita a carattere obbligatorio . . . . . . . . . . . . . 10
1.1.13. La provenienza. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 10
1.1.14. Le garanzie prestate dal venditore . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 10
1.1.15. Gli adempimenti previsti da leggi urbanistiche ed edilizie . . . . . . 11
1.1.16. La certificazione energetica . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 12
1.1.17. La dichiarazione di parentela . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 13
1.1.18. Il trattamento tributario. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 13
1.1.19. La richiesta dell’applicazione dell’imposta sostitutiva sulla plu-

svalenza. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 14
1.1.20. La richiesta di tassazione prezzo/valore . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 14
1.1.21. La richiesta del trattamento di cui alla legge 154/1988 . . . . . . . 15
1.1.22. Le spese dell’atto . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 15
1.1.23. Le clausole finali dell’atto pubblico. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 15

1.2. Esempio di compravendita immobiliare. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 16

2. GLI ADEMPIMENTI DELLA COMPRAVENDITA IMMOBI-
LIARE

2.1. La registrazione . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 23



VIII Indice

2.2. La richiesta di registrazione . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 24
2.3. La trascrizione . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 28
2.4. La compilazione della nota di trascrizione . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 29

2.4.1. Sezione A - Generalità . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 29
2.4.2. Sezione B - Immobili . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 32
2.4.3. Sezione C - Soggetti . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 35
2.4.4. Sezione D - Parti libere . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 36

2.5. La voltura . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 37
2.5.1. Ineseguita voltura di passaggi intermedi . . . . . . . . . . . . . . . . . . 38
2.5.2. Intestazione a completamento . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 38

2.6. Il Modello Unico Informatico (MUI) . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 39
2.6.1. Dati titolo . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 40
2.6.2. Dati soggetti . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 40

2.6.2.1. Dati soggetti fisici . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 41
2.6.2.2. Dati soggetti non fisici . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 42

2.6.3. Dati immobili . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 43
2.6.3.1. Dati generali immobili. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 43
2.6.3.2. Dati terreni . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 43
2.6.3.3. Dati fabbricati. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 44
2.6.3.4. Estremi precedenti . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 46

2.6.4. Dati per note di trascrizione . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 47
2.6.4.1. Dati relativi alla Sezione A . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 48
2.6.4.2. Dati relativi alla sezione C. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 49
2.6.4.3. Dati relativi alla sezione D . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 50

2.6.5. Dati volture . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 50
2.6.6. Dati registrazione e liquidazione. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 51
2.6.7. Dati opzione 496 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 52
2.6.8. Dati opzione 497 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 52
2.6.9. Dati mediatore. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 53

3. I SOGGETTI E IL CONSENSO

3.1. Il consenso . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 55
3.2. Le persone fisiche . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 57

3.2.1. La costituzione nell’atto e nelle formalità . . . . . . . . . . . . . . . . . . 57
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che riconosciute . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 105
3.4.7. L’acquisto e la vendita effettuate da società di persone . . . . . . . 107
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5.3.3. La vendita del suolo con riserva di proprietà del fabbricato . . . . 147
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mento in condominio) . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 160
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9.1. La descrizione dell’immobile . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 219
9.2. L’identificativo catastale . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 219
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12.1.13.4. Le modalità con cui deve agire l’arbitratore . . . . . . . . . . . . 264

12.1.14. La determinazione del prezzo affidata ad una delle parti . . . . . 265
12.1.15. La riserva di determinazione del prezzo . . . . . . . . . . . . . . . . . . 265
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12.2.22. La vendita con facoltà alternativa per il pagamento del prezzo. 284
12.2.23. Pagamento del prezzo in denaro con integrazione immediata

in natura . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 285

13. ADEMPIMENTI D.L. 223/2006

13.1. Gli immobili interessati . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 287
13.2. La forma . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 287
13.3. I soggetti della dichiarazione . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 288



XVIIIndice

13.4. L’indicazione analitica delle modalità di pagamento del corrispettivo 288
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16.1. Le modalità di consegna . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 307
16.1.1. La consegna delle chiavi. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 308
16.1.2. La consegna di alcune delle chiavi . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 308
16.1.3. La consegna in caso di detenzione ad altro titolo. . . . . . . . . . . 309
16.1.4. Il costituto possessorio. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 309
16.1.5. Consegna di immobile condotto in locazione da terzi . . . . . . . . 310
16.1.6. La consegna di immobile detenuto da terzi . . . . . . . . . . . . . . . 310
16.1.7. La vendita a consegne ripartite . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 311

16.2. Il tempo della consegna . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 312
16.2.1. La consegna contestuale all’atto. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 312
16.2.2. La consegna precedente all’atto . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 312
16.2.3. La consegna successiva all’atto. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 313



XVIII Indice

16.3. Luogo di consegna. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 313
16.4. Il termine per la consegna . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 314

16.4.1. La mancanza di espressa pattuizione . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 314
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20.1. La costruzione in conformità al titolo edilizio . . . . . . . . . . . . . . . . . . 349

20.2. La costruzione con permesso o concessione in sanatoria . . . . . . . . . 350

20.3. La costruzione con concessione in sanatoria ottenuta per silenzio as-
senso . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 351

20.4. La costruzione iniziata anteriormente al 1o settembre 1967 . . . . . . . 351

20.5. La costruzione con abusi secondari . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 352

20.6. Gli atti relativi a terreni . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 353

20.7. Gli atti relativi a fabbricato con terreno pertinenziale . . . . . . . . . . . . 354
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27.2.1. Nozione di unità immobiliare urbana . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 397
27.2.2. I dati catastali . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 397

27.2.2.1. I dati di identificazione catastale definitivi . . . . . . . . . . . . 397
27.2.2.2. I dati di classamento. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 398
27.2.2.3. I dati anagrafici: la ditta catastale. . . . . . . . . . . . . . . . . . . 400

27.3. La formazione del catasto dei fabbricati . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 400
27.3.1. La dichiarazione di nuova costruzione . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 400
27.3.2. La planimetria catastale . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 401
27.3.3. L’elaborato planimetrico . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 401



XXII Indice

27.3.4. La procedura di accatastamento anteriore alla circolare 2-3-
166 del 1984 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 402

27.3.5. La procedura di accatastamento introdotta dalla circolare 2-3-
166 del 20/1/1984 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 404

27.3.6. La procedura di accatastamento meccanizzata di cui al D.M.
701/94. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 406

27.3.7. L’accatastamento delle unità immobiliari urbane in corso di
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