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INFORMATICA NOTARILE

Quali sono i primi problemi del Modello Unico Informatico?

In lista sigillo sono stati segnalati i seguenti problemi:
● In tema di disservizi di Unico, segnalo quanto capitato stamani:

Ieri pomeriggio ho provveduto ad inviare l'adempimento unico per una compravendita ed ho ricevuto regolare ricevuta di ricezione.

Stamani, verso le 8:30,  la mia segretaria si è presentata in Conservatoria  (o come diavolo si chiama oggi) con il titolo per provvedere alla  trascrizione, ma a loro non era arrivato nulla, per cui hanno rifiutato il titolo e suggerito di tornare domani.

In alternativa, suggerivano di presentare il vecchio dischetto con una mia  dichiarazione attestante l'impossibilità di eseguire l'Unico.

La mia segretaria (fortunatamente più intelligente di loro) ha deciso di  ripassare a fine mattinata. Alle 11:30, infatti, è arrivata anche in  Conservatoria la fatidica ricevuta ed ha potuto trascrivere.

Mi chiedo, cosa sarebbe successo se fosse stato trascritto un pignoramento  o altro gra
vame tra le 8:30 e le 11:30?

È legittimo il rifiuto di eseguire la trascrizione?

Posso pretendere una attestazione del Conservatore circa la mancata  ricezione del file da Sogei?

● Se ti è stata rilasciata la ricevuta di cui all'art. 8 del D.D. 13/12/2000 (molto sgradita alla Sogei in sede di lavori preparatori), sei in grado di documentare una precisa responsabilità dell'ufficio, e conseguentemente la tua totale mancanza di responsabilità.

In altre parole, con la presentazione del titolo cartaceo, hai completato positivamente la procedura prevista dal D.D. (cfr. in particolare gli artt. 3, 8 e 9). 

La mancata trascrizione è imputabile a problemi interni all'ufficio, ancorché informatici o telematici.

La perdita del grado è sicuramente responsabilità di quest'ultimo.

Il Conservatore, di fronte alla evidenza di un simile problema, è tenuto a fare quanto necessario per preservare l'ordine di presentazione delle formalità che, nel tuo caso, è dato dal momento della presentazione del titolo allo sportello.

Quindi dovrebbe fermare l'attività finché il problema non si è risolto, soprattutto in considerazione del fatto che la procedura utilizzata è obbligatoria.

● Un notaio aveva correttamente effettuato gli adempimenti previsti per l'invio telematico del modello unico. L'esito della trasmissione telematica era stato positivo. 

L'impiegata dello studio notarile si presenta in Conservatoria con la documentazione cartacea per effettuare la trascrizione ed a quel punto ..... sorpresa! Tutto era in regola ma il file della nota, partito in maniera corretta, era arrivato alla  destinazione finale vuoto.

Il Conservatore aveva invitato la signorina a 
far ritorno allo studio, attivare la procedura Sostel, copiare il file su di un dischetto e poi ritornare in Conservatoria per la trascrizione.

Quando il giorno successivo l'impiegata ritorna per trascrivere ...... trova un bel pignoramento trascritto il giorno precedente a fine mattina.

Il notaio attacca il Conservatore il quale avrebbe dovuto interrompere il servizio fino a quando non fosse stata trascritta la sua compravendita.

La gerente  (ma sembra che sia l'opinione anche di altri Conservatori), preoccupata dalle possibili conseguenze, al fine di evitare il blocco del servizio ci ha chiesto di inviare telematicamente gli atti e di portare insieme alla documentazione cartacea anche il vecchio caro dischetto con la nota.

Mi sembra tutto così assurdo. Cosa ne pensate?

● Ho cercato di approfondire il problema con la Conservatoria e con la Sogei,
ecco i deludenti risultati:

Prima telefonata con la Sogei.

Espongo il caso del notaio che, in possesso della "ricevuta di trasmissione e di avvenuta registrazione", si reca in Conservatoria con la documentazione cartacea e scopre di non poter trascrivere perché  i dati della nota non sono ancora pervenuti all'Ufficio (rectius: non sono ancora visibili in rete da parte della Conservatoria). Chiedo come sia possibile superare il problema in questa fase di rodaggio, come poter verificare "l'esito di ricezione delle note di trascrizione da parte del servizio di pubblicità immobiliare".

Mi viene risposto che la "ricevuta di trasmissione e di avvenuta registrazione" viene rilasciata dal sistema solo dopo aver verificato "l'esito di ricezione delle note di trascrizione".

Ribatto con fermezza che ciò non corrisponde al vero.

La segretaria della Sogei mi chiede di aspettare per poter parlare con un dirigente. Dopo una lunga attesa mi conferma quanto sopra e mi chiede di indicarle gli estremi dell'atto che aveva avuto i lamentati problemi.

Ovviamente non avevo quei dati e la telefonata è stata interrotta.
Non mi do per vinto e parlo con la Gerente, la quale mi conferma che il problema si è già verificato diverse volte. Mi indica gli estremi di atti che hanno avuto i lamentati problemi.
Seconda telefonata con la Sogei.
Questa volta indico gli estremi di un atto "spedito" il 21 ottobre 2002 alle ore 19,21 (ora certificata dalla "ricevuta di trasmissione e di avvenuta registrazione") che alle ore 10,55 del 22 ottobre 2002 non era "visibile" da parte della Conservatoria.
La segretaria della Sogei mi chiede, anche questa volta, di aspettare. Dopo una lunga attesa mi dice che la Conservatoria o non sa usare il programma o ha caricato male il programma e che comunque nel caso citato la norma era "visibile" ed "utilizzabile" per il sistema fin dalle ore 19,21 del 21 ottobre 2002. Maldestramente, però, aggiunge che è un problema segnalato da diverse Conservatorie. A  punto chiude la conversazione dicendo che a questi problemi tecnici devono pensare esclusivamente e direttamente le Conservatorie, che hanno a disposizione un altro numero verde.
Cosa dobbiamo fare? Per essere certi di poter trascrivere dobbiamo davvero portare (o spedire) la documentazione cartacea e la nota su dischetto? Sto forse sopravvalutando il problema?
● Scusate la domanda banale:
sono un "fortunato" notaio obbligato ad utilizzare la procedura di Unico,  ma come devo comportarmi se devo trascrivere presso una Conservatoria non  ancora attivata? Utilizzare l'Unico + Sostel per inviare il dischetto o seguire il vecchio  sistema?
● la domanda non è banale, anzi...la procedura attuale consente di esercitare l'opzione dell'invio del m.u.i. al solo ufficio locale dell'Agenzia delle Entrate (che - questo sì - deve essere necessariamente attivato, anche in ipotesi di trasmissione 'facoltativà, ai dell'art.1 Decreto interdirettoriale 12.12.2001) o anche al competente Ufficio del Territorio: se quest'ultimo non è per avventura attivato, si utilizza solo la prima opzione ai fini della registrazione; per trascrizione e voltura invece si adotterà la procedura tradizionale.
Non è superfluo precisare che in tal caso, avendo già assolto al pagamento integrale dell'imposta di bollo in unica soluzione al momento della presentazione del modello telematico, sia le note che il titolo cartaceo non dovranno scontare di nuovo l'imposta (anche quella del reg.generale d'ordine dovuta ex art. 2678 c.c.) e di ciò se ne farà opportuna menzione sul titolo stesso con i riferimenti di legge. 
A comprova del pagamento (preventivo) dell'imposta di bollo ovviamente è più che opportuno allegare la ricevuta telematica della trasmissione del file sottoscritta per accettazione da parte dell'A.F. da cui si evince l'avvenuta assolvimento dell'imposta stessa.
● l'irregolare funzionamento (di cui tratta il punto 4.1 della famigerata circolare n.3 del 2.5.2002 ed il cui eventuale verificarsi deve essere attestato a cura del notaio) - per quanto mi concerne - non si è mai verificato (ricordo che s'intende tale l'interruzione del servizio telematico per un periodo superiore a tre ore nell'arco temporale della giornata); parimenti il cd. errore di sistema , determinato da cause di natura tecnica (vedi punto 4.2 stessa circolare): detto errore comunque deve essere adeguatamente segnalato dal sistema entro un'ora dall'invio del file attraverso un messaggio diagnostico; ad ogni buon conto - sia nella prima che nella seconda ipotesi innanzi prospettate - il notaio è legittimato ad utilizzare la procedura di emergenza (cd. procedura Sostel) che consente di avvalersi delle modalità tradizionali: quindi registrazione con mod. 69 cartaceo o mod. 69 - tel, trascrizione e voltura automatica su supporto informatico, pagamento dei tributi con mod. F23 cartaceo; invece i problemi di connessione sono quelli (fisiologici) riscontrabili nell'ipotesi di collegamento a qualsiasi provider.
● Procedimento "ufficiale": 
1) Creazione di file contenente l'Adempimento Unico (file.XML). 
2) Apposizione della firma digitale sul file creato (file.XML.p7m). 
3) Invio di prova del file (con rilevazione degli eventuali errori da parte di SISTER). 
4) Invio definitivo del file. 
5) Procedura SOSTEL (nel caso in cui si riscontrassero errori non correggibili o di mancato funzionamento del collegamento telematico). 
Con tale procedimento la rilevazione di eventuali errori viene segnalata nella fase 3, per cui - in tal caso - sarà necessario ripetere le precedenti 2 fasi (correggendo gli errori riscontrati) ed effettuare nuovamente i due invii (prova e definitivo). 
Procedimento da me utilizzato: 
1) Creazione di file contenente l'Adempimento Unico (file.XML). 
2) Utilizzo della procedura SOSTEL per un verifica "preventiva" della corretteza del file 
3) Apposizione della firma digitale sul file creato (file.XML.p7m). 
3 bis) Invio di prova del file non più necessario (grazie al preventivo controllo da parte di SOSTEL). 
4) Invio definitivo del file. 
4 bis) Successiva procedura SOSTEL evitabile (in quanto già noto l'esito - vedi fase 2).

Con tale procedimento (che si svolge complessivamente in minori fasi, cioè 4 e non 5) la rilevazione di eventuali errori viene evidenziata già nella fase 2, per cui in tal caso sarà necessario ripetere una sola fase precedente per correggere eventuali errori. Inoltre, in caso di errori persistenti e non correggibili, il Notaio sarà in grado fin dalle prime fasi (senza cioè aver fatto ancora alcun invio) di decidere di seguire i "normali" canali per l'esecuzione delle varie formalità. 
● Il sistema propone la tassazione frantumando "sistematicamente" l'unità dei negozi, ponendo gli Uffici di fronte ad incertezze operative che non è difficile ipotizzare si ripercuoteranno sui notai: l'atto, di valore minimo, portante alienazione non liberale di proprietà (ad un soggetto) e usufrutto (ad altro) viene trattato come doppia alienazione, assoggettata a doppia imposizione (387,33 più 387,33 euro) ; nello scaricare il file all'Ufficio, il "sistema" evidenzia l'insufficienza del pagamento dell'imposta;

l'atto relativo a beni soggetti ad aliquote diverse viene trattato come al punto precedente
il file che viene inviato non contiene più gli allegati: come regolarsi riguardo all'obbligo, ex art.46 l.47/85, di PRESENTARE CONTESTUALMENTE ALL'ATTO DA REGISTRARE la copia conforme del provvedimento di sanatoria, allorchè si chiedano agevolazioni tributarie?
l'atto non viene più presentato all'Ufficio, nemmeno in copia autentica (il file c.d. firmato non lo è): si può ancora dire che l'imposta di registro fissa sia "corrispettivo" del servizio, consistente nella conservazione, attribuzione di data certa, ecc.? si potrà ancora dire, come talvolta si sente, che il tributo fisso è più tassa che imposta?
il sistema non accetta l'indicazione dei livelli che compaiano in catasto, non essendo presente, per la trascrizione, un diritto corrispondente
i mappali graffati, in presenza di sezione catastale, vengono esposti nel file xml senza la sezione, che viene soppressa dal "sistema"; ciò avviene sia per la vendita che per il mutuo.
● Ambito:1. Programma UNIDOC
2. Area unico in generale (SosTel, Firma e Verifica, SISTer servizio di presentazione documenti)
l'invio telematico singolo (1 pratica per volta) appesantisce la procedura di registrazio-ne/trascrizione/volturazione, richiedendo tempi eccessivi, anche tenendo conto della instabilità del collegamento e delle frequenti interruzioni.
Sarebbe auspicabile un invio cumulativo, con una coda di invio che raggruppi i files pur lasciandoli separati
Anche gli uffici (dato rilevato telefonando in Conservatoria) accusano un forte incremento dei tempi di elaborazione, legato alle stampe dei dupli di note per l'esame da parte dell'addetto e alla necessità di fare movimentazioni contabili singole, anzi che cumulative (come avviene quando si presenta il floppy)
3. Assistenza Sogei Tipologia:1. Malfunzionamenti – errori
si rilevano, soprattutto, tempi di invio lunghi (segnalo che per tre atti ho impiegato più di 30 minuti, perché si perdeva la linea ed occorreva ripartire da capo)
2. Carenze del software - proposte di integrazione
a) la tassazione di un atto con beni soggetti ad aliquote diverse, come ho già più volte segnalato, viene trattato come portante due (o più) negozi (ai fini dell'imposta di registro) e l'invio viene scaricato dall'Uff.registro con tale segnalazione di tassazione incongruente
Occorre assolutamente modificare il software.
b) Lo stesso inconveniente, come già segnalato, si verifica per il trasferimento, con unico atto, di proprietà ed usufrutto.
c) Va esaminato come venga sviluppata la voltura allorché vi sia duplicazione di unità negoziali:
faccio un esempio:
redigo un atto di vendita in cui più venditori, in solido tra loro per l'intero, vedono un bene.
Dai titoli emergono incertezze sulla titolarità (ad es. un titolo espone una quota , altro titolo altra quota, oppure vi è incertezza sull'avvenuta usucapione da parte di alcuni soggetti con conseguente incremento dell'originaria quota, per cui può essere necessario, per coprire tutte le ipotesi, duplicare le unità indicando sempre lo stesso immobile ma esponendo per una alcune quote e per altra altre quote). In tal caso giungono al Catasto indicazioni duplicate, fermo restando che l'acquirente diviene pieno ed esclusivo proprietario: come "reagisce" il sistema catastale?
3. Carenze regolamentari - problemi giuridici
a) una volta per tutte le varie direzioni dovrebbero accordarsi sugli arrotondamenti e stabilire se valga il criterio attualmente usato per il bollo (che viene arrotondato a 165 euro) o quello usato per le imposte fisse (normalmente arrotondate al secondo decimale,anche se in Unico arrotondate all'unità) 
b) come ho già segnalato, va disciplinato l'inserimento dei livelli, stabilendo come si proceda per far risultare in catasto la persistenza del livello pur indicando nella trascrizione la piena proprietà. 
c) va disciplinato come si proceda alla consegna all'Uff.del Registro della copia conforme della concessione in sanatoria, ex art.46 L.47/85, tenendo presente che l'invariata formula della legge richiede la presentazione contestualmente all'atto da registrare.
Pur allegando la copia conforme all'atto (cosa possibile ma non richiesta) l'invio del file senza allegati è legittimo ma non soddisfa il requisito, perché non è imposto di allegare ma di PRESENTARE  la  copia all’Uff.Reg

arrotondamento all'unità di euro (oltre che dell'imposta di bollo) anche delle imposte fisse di registro. ip. e cat.si dovrebbe prendere coscienza del fatto che nell'ipotesi di trasmissione telematica degli atti immobiliari, l'arrotondamento dell'imposta di registro, ip, e cat. deve sempre avvenire all'unità di euro (ex art. 7 DPR 18 agosto 2000 n.308), e ciò sia per le imposte dovute in misura proporzionale che fissa; e ciò a differenza degli atti sottoposti a registrazione/trascr. e volt. secondo modalità ordinarie, per i quali ex art 8 stesso decreto l'arrotondamento all'unità di euro concerne solo le imposte proporzionali, restando in tal caso quella fissa determinata in euro 129,11, secondo le regole generali. 
Ciò si desume agevolmente dal fatto che l'art. 7 cit . è posto sotto il Capo I del decreto, che disciplina esclusivamente la trasmissione telematica, con carattere di specialità rispetto alla disciplina generale; ergo l'imposta in misura fissa di reg., trascr. e cat. - ripetesi - per i soli atti trasmessi per via telematica è dovuta nella misura di euro 129,00.
Ma di ciò non v'è traccia in nessuna circolare ministeriale, anzi il software segnala errore laddove per ipotesi l'imposta in misura fissa fosse determinata in euro 129,00 anziché 129,11. 
trascrizione di atto portante trasferimento per persona da nominare con un certo repertorio e dichiarazione di nomina fatta entro i tre giorni con un repertorio successivo; in tal caso si verifica una discrasia tra il soggetto destinatario immediato degli effetti negoziali e soggetto passivo delle imposte afferenti il trasferimento stesso (il cd. 'stipulans') ed il destinatario finale (l' "electus") di tali effetti a causa della dichiarazione di nomina (contenuta in atto separato e sottoposto a imposta di reg. in misura fissa ex art. 32 T.U. n.131/86); com'è noto in tal caso la formalità della trascrizione è unica (sia pure sulla base del doppio titolo cartaceo, atto di trasferimento intercorso tra le parti originarie e dichiarazione di nomina) ed il sistema segnala “errore bloccante” laddove venga - per forza di cose - evidenziato nel mod. 69-tel quale soggetto avente causa immediato lo "stipulans" e nel quadro C della nota di trascrizione come unico soggetto a favore l' "electus", con precisazione nel quadro D delle modalità di acquisizione del diritto
● I problemi principali di tipo fiscale:

- vi è dubbio sull'arrotondamento delle imposte fisse di registro, ipotecarie e catastali se debba essere indicato 129,11 come richiesto con la registrazione in via ordinaria, o se si possa passare al valore 129,00 proposto dal controllo SOSTEL della nuova procedura
- vi è dubbio su come vada tassato un contratto contenente vendita da un unico soggetto a due soggetti che acquistano rispettivamente la nuda proprietà e il diritto di usufrutto con agevolazione prima casa, il programma propone 2 imposte fisse ipotecarie e 2 imposte fisse catastali  (considerando l'operazione costituita da due negozi) i locali uffici entrate che per tradizione accettavano la ricostruzione della fattispecie come unico negozio hanno cominciato a discutere nuovamente sull'argomento, con grande incertezza.

● Un problema di tipo giuridico:

- mi è stata rifiutata una trascrizione di atto di compravendita di azienda con immobile per il motivo che nella nota di trascrizione (presentata secondo la modalità tradizionale) era riportato il codice 112 compravendita.

Il conservatore ha detto che ormai le note contenenti il codice 112 possono essere presentate solo con l'adempimento unico. Ma non sono sicuro che si possa già effettuare l'adempimento unico relativamente ad una cessione di azienda con immobili. La soluzione è stata quella di trascrivere e
registrare nel modo tradizionale indicando però nella nota il codice residuale 109 cessione di diritti a titolo oneroso. Anche su questo occorre qualche chiarimento.

● Aggiungo un'ultima osservazione relativa all'indicazione nell'unico della presenza di un credito di imposta, che può essere "originato", "utilizzato", "da utilizzare in questa convenzione", secondo una logica che a me sembra pirandelliana. E quando sarà diventato obbligatorio, i vari uffici delle entrate daranno un'interpretazione univoca? O rischiamo piuttosto che il cliente venga a reclamare perché, pur avendo diritto al credito di imposta, il ragionamento del notaio non ha collimato con quello attuale dell'ufficio, che quindi  richiede il pagamento di una differen-za?     

● Può essere utile forse sapere - proprio per non rimanere succubi della  'logica pirandelliana' - che al contrario la triplice opzione cui tu ti riferisci in relazione al credito d'imposta ex legge n.448/98 ha un senso compiuto, in quanto il credito, 'originato' secondo i meccanismi che ben sappiamo e la cui circostanza deve pur risultare dal modello, può essere portato in diminuzione dell'imposta di registro dovuta sullo stesso atto di acquisto agevolato che lo determina (in tal caso si tratterà di credito anche 'utilizzato in questa convenzione' e ciò verrà fatto risultare selezionando la relativa opzione) o in diminuzione, per l'intero importo, dell'imposta di registro (come anche ipotecaria, catastale, ecc.) dovuta su atti successivi all'acquisizione del credito da: in tale ultimo caso si dovrà 'fleggare' il campo 'credito utilizzato' nel modello unico con cui si chiede la registrazione in via telematica del successivo atto e non in quello con cui si chiede la registrazione dell'atto che ha originato il credito stesso.

● quante volte ci capiterà di utilizzare, e quindi portare in detrazione, il credito d'imposta originato con lo stesso atto che stiamo registrando? Io credo realisticamente solo in caso di permuta, che, per inciso, non si può registrare con l'unico. 

Normalmente il credito di imposta si  utilizza in atto successivo  a quello in cui si è originato. Perciò penso che i casi da prendere in considerazione dovrebbero, o avrebbero dovuto, essere l'atto di vendita in cui il credito si è "originato",   ed il successivo atto di acquisto in cui il credito viene "utilizzato". 

La terza opzione "da utilizzare in questa convenzione" mi sembra pleonastica per non dire inutile e può solo generare, oltre a qualche circolare "esplicativa", confusione in chi scrive (e spedisce) ed in chi (riceve e) legge. 

● basta intendersi sul significato di 'atto che ha originato il credito d'imposta' che - mi pare ovvio - è il 'secondo' atto di acquisto agevolato e non il 'primo' (che ne costituisce solo uno dei presupposti). 

Rebus sic stantibus, non è pleonastico precisare (con la terza opzione) se il credito viene utilizzato nel 'secondo' atto di acquisto (e quindi contestualmente alla generazione del credito) o in un atto successivo al 'secondo' (terzo, o quarto che sia): infatti se il credito - già originato nel 'secondo' atto - dovesse essere utilizzato in tempi successivi all'atto stesso portandolo in diminuzione dell'imposta di registro, ipotecaria, catastale dovute in relazione all'atto successivo (terzo o quarto) sottoposto anch'esso per ipotesi a registrazione telematica, questa circostanza deve essere obbligatoriamente segnalata nel modello unico relativo a quest'ultimo atto e non  - ovviamente - nel modello unico relativo all'atto ('secondo') che ha originato il credito.
● L'esperienza mi ha insegnato alcune cose:

- per continuare a trascrivere con la tempestività usuale, devo inviare l'adempimento unico la sera stessa delle stipule, per avere la certificazione dell'avvenuto pagamento da presentare in conservatoria il giorno dopo. Personalmente mi sono organizzato in modo che le impiegate mi preparano gli adempimenti per la sera, in modo che io li possa controllare, firmare ed inviare prima di andare via. (il vantaggio è che a quell'ora le linee internet sono molto più libere e il collegamento è più veloce e stabile).

Il problema nasce dal fatto che l'adempimento unico è "unico" solo per il pagamento (salvo poi dover ancora effettuare la trascrizione con il cartaceo): cioè lo Stato Italiano si fa pagare subito dal notaio che voglia lavorare bene, ma con ciò ha esaurito la novità. E' vero che così siamo in grado di rilasciare subito le copie con i dati di registrazione, ma non mi pare un grande passo avanti, considerando la necessità di pagare l'imposta di registro contestualmente all'invio, senza aver incassato ancora i soldi del cliente. A maggior ragione se, come faccio io, si tiene un conto dedicato alle imposte di registro.(anche per evitare sorprese sul conto corrente in rete) 

● Non riesco ad inviare una compravendita in quanto SOSTEL mi segnala i seguenti errori bloccanti:

WARNING!!

1) TRAVEDONA MONATE (VA) (Comune di nascita di una parte): Comune e/o provincia non presenti nel data base;

● In SOSTel i comuni sono memorizzati nel file comuni.dat da me convertito in un file di testo comuni.txt, in modo che una volta aperto con blocco note è possibile ricercare, anche con poche lettere, il comune.

Nella fattispecie il comune è  "TRAVEDONAMONATE"

● Io ancora non ho capito perché non mi funziona la visualizzazione del file nella procedura di Firma e Verifica: pazienza ....

Ti sottopongo questo caso:

vendita di Tizio a Caio di: a) piena proprietà di un fabbricato b) diritti di 1/3 su un terreno adiacente (il passaggio comune con altri immobili).

Civilisticamente il prezzo potrebbe essere unico ma fiscalmente è opportuno distinguere il valore del fabbricato da quello del terreno.

La corretta tassazione dovrebbe essere comunque relativa ad una unica vendita e invece con UNIDOC ciò non è possibile in quanto la procedura prevede la redazione di due vendite distinte e quindi il pagamento di "doppie" imposte (in particolare "danno fastidio" le fisse ipotecarie e catastali da pagarsi due volte giacché i valori del terreno sono spesso risibili).

Cosa ne pensi ??

● In Firma e Verifica non funziona la visualizzazione del file perché  è necessario che nella cartella C:\FirmaVerifica\dafirmare sia presente la DTD Unico1809001.dtd, che ho dovuto copiare dalla cartella C:\unidoc\Plichi, perché essa non viene creata al momento dell’installazione del programma Firma e Verifica.

Quanto alla diversa tassazione la procedura è forzabile e l'Agenzia delle Entrate non potrà recuperare alcunché perché la tassazione di tali atti è invariata.

●  A beneficio della lista segnalo un grave problema accadutomi ieri l'altro, effettuando la registrazione via telematica di un mutuo ipotecario.

IPOTECA CONCESSA PER EURO 1.700.000,00 (la nota di iscrizione ipotecaria stampata al momento dell'invio telematico recava l'importo corretto)

IPOTECA ISCRITTA REALMENTE PER EURO 877,98 (che corrisponde alla conversione in Euro dell'importo 1.700.00,00)

Fortunatamente il problema è emerso  nel giro di pochi giorni, avendo richiesto alla Conservatoria il duplo con urgenza, al fine di predisporre la relazione definitiva: ho quindi potuto provvedere ad una nuova  iscrizione ipotecaria nei modi tradizionali.

Contattata la OA SISTEMI, la risposta è stata che il sistema visualizza sul computer l'importo corretto della iscrizione ipotecaria, ma al momento del trasferimento dei dati in SOGEI viene erroneamente effettuata una conversio-ne in Euro degli importi già espressi in Euro.

 

SOCIETÀ
Qual è la natura di un’associazione tra professionisti?

Sulla lista sigillo sono emersi problemi al riguardo, ma essi sono facilmente risolvibili se solo si tiene conto dell’evoluzione della giurisprudenza che ha riconosciuto piena soggettività giuridica prima alle società in nome collettivo regolari e poi alle c.d. società di fatto.
● Un'associazione tra professionisti costituita ai sensi della legge n. 1815/1939, regolata, come spesso in questi casi, da uno statuto piuttosto scarno e che comunque non contiene alcun riferimento alla normativa sulle associazioni non riconosciute, deve acquistare un immobile ad uso ufficio che verrà in parte pagato con mutuo bancario garantito dall'immobile medesimo

l'acquisto dovrebbe tra l'altro usufruire della "Tremonti"

inizialmente ritenevo, trovando in ciò d'accordo il commercialista dell'associazione, che le operazioni suddette dovessero comunque essere poste in essere non dall'associazione a mezzo dei suoi rappresentanti, ma dagli associati come persone fisiche (che si intesterebbero il bene un mezzo ciascuno), sia pure specificando in atto qualcosa del tipo che "l'immobile viene acquistato da tizio e caio per l'esercizio dell'attività professionale da essi svolta in forma associata sotto la denominazione STUDIO ETC. costituito con atto.."; questo perché vedevo l'associazione professionale come un soggetto avente una rilevanza più fiscale che civilistica, non dotato di quella soggettività giuridica pacificamente spettante alle associazioni non riconosciute; ora però mi è stato fatto notare che il Tamburrino (Trattato UTET diretto Walter Bigiavi) dice che "onde è a concludersi che attualmente le associazioni sindacali e professionali non possono che considerarsi associazioni non riconosciute"

cosa ne pensate ?

pensate che siano percorribili entrambe le soluzioni ?

qualcuno di voi ha ricevuto atti di acquisto di immobili da utilizzare per l'esercizio della professione in forma associata ?

● Qualche mese fa, ho ricevuto un atto di alienazione di un immobile da parte di due avvocati. Arrivati al momento della dichiarazione ex L. 165/90, i due avvocati mi hanno detto che il reddito fondiario non era stato da loro dichiarato nella dichiarazione dei redditi personale perché dichiarato nella dichiarazione dei redditi dello studio legale associato di cui erano 2 dei 4 soci.
Essendo convinto della tesi che lo studio associato sia un'associazione vera e propria e quindi un soggetto giuridico autonomo, ho manifestato la mia perplessità, ritenendo che si dovesse procedere sin dall'inizio o ad un acquisto da parte dell'associazione professionale ovvero ad un contratto di comodato o di locazione dell'immobile dagli avvocati allo studio associato.
D'altro canto, la L. 1815/1939 dice "Le persone che... si associano per l'esercizio delle professioni...". In mancanza di una normativa diversa, interpreterei il "si associano" nel senso delle associazioni previste dal codice civile.

Secondo la Cassazione civile, SEZIONE I, 23 maggio 1997, n. 4628 espletata qualunque indagine sull'esatta natura giuridica di uno studio associato, vuoi che lo si qualifichi come una società semplice, vuoi che lo si configuri come un'associazione atipica o sui generis (seguendo le indicazioni di Cass. n. 2555-87 e di Cass. n. 4032-91) o comunque come un contratto associativo con rilevanza esterna (come suggerito da Sez. un. n. 10942-93), resta il fatto che esso si presenta come un centro d'imputazione di rapporti giuridici distinto dai suoi componenti ed, appunto perciò, dotato di rilevanza esterna. 

Quantunque privo di autonoma personalità giuridica, lo studio associato rientra dunque, a pieno titolo, nel novero di quei fenomeni di aggregazione di interessi (quali sono, ad esempio, le società personali, le associazioni non riconosciute, i condomini edilizi, i consorzi con attività esterna, ed ora altresì i gruppi europei di interesse economico di cui anche i liberi professionisti possono essere membri) cui la legge attribuisce la capacità di stare in giudizio come tali, in persona dei loro componenti o di chi, comunque, ne abbia la legale rappresentanza, secondo il paradigma indicato dal capoverso dell'art. 36 c.c.

Non è perciò condivisibile l'affermazione contenuta nella sentenza n. 9053-96 della Cassazione che ha invece stimato lo studio professionale associato privo di soggettività autonomia giuridica. 
RESPONSABILITÀ DEL NOTAIO

La vendita di un appartamento condominiale “nello stato di fatto e di diritto in cui si trova” comporta  l’obbligo dell’acquirente di pagare le spese condominiali pregresse?

Secondo il parere di un avvocato espresso in una rivista ad una lettrice, cui il condominio aveva chiesto il pagamento di spese antecedenti l’acquisto, poiché nel rogito è stato precisato che la vendita è avvenuta nello stato di fatto e di diritto in cui l’immobile si trovava è come se l’acquirente avesse detto che era a conoscenza dei debiti nei confronti del condominio e che, quindi, si obbligava a saldare tutti gli arretrati.

Secondo l’art. 63, 2° comma Disp. Att. Trans. Codice Civile “Chi subentra nei diritti di un condomino è obbligato, solidalmente con questo, al pagamento dei contributi relativi all'anno in corso e a quello precedente.”

È il c.d. principio della ambulatorietà, in virtù del quale l'acquirente di una unità immobiliare condominiale può essere chiamato a rispondere dei debiti condominiali del suo dante causa, solidalmente con lui, ma non al suo posto, ed opera nel rapporto tra il condominio ed i soggetti che si succedono nella proprietà di una singola unità immobiliare, non anche nel rapporto tra questi ultimi.
In questo secondo rapporto, salvo che non sia diversamente convenuto dalle parti, è invece operante il principio generale della personalità delle obbligazioni: l'acquirente dell'unità immobiliare risponde soltanto delle obbligazioni condominiali sorte in epoca successiva al momento in cui, acquistandola, è divenuto condomino; e se, in virtù del principio dell'ambulatorietà passiva di tali obbligazioni,  sia stato chiamato a rispondere delle obbligazioni condominiali sorte in epoca anteriore, ha diritto a rivalersi nei confronti del suo dante causa. 

Corollario di tale principio è che l'acquirente di appartamento condominiale è tenuto al pagamento delle spese condominiali scaturenti da delibera assembleare antecedente all'acquisto  sia perché al successore a titolo particolare di uno dei contraenti sono trasferiti non solo tutti i diritti derivanti dal contratto, ma anche tutti gli oneri, "ob rem" ed in favore dei terzi, sia perché l'obbligo di pagamento delle spese in questione grava su ciascun condomino, ai sensi degli art. 1104 e 1123 ss. c.c., per il solo fatto di avere in atto una quota di proprietà ed anzi, in ipotesi di alienazione di tale quota, si estende, in solido con il dante causa, alle spese dovute da quest'ultimo e non ancora da lui versate al momento dell'alienazione. (Cassazione civile, sez. II, 22 aprile 1982, n. 2489)

Prescindendo, quindi, dalla responsabilità solidale nei confronti del condominio ex art. 63, 2° comma Disp. Att. Trans. Codice Civile,  è opportuno negli atti di compravendita di unità condominiali chiarire i rapporti delle parti al riguardo, se cioè le spese condominiali pregresse vengono assunte della parte acquirente o restano a carico della parte venditrice e, nel caso di inesistenza di spese condominiali pregresse, recepire in atto una dichiarazione in tal senso della parte venditrice.

In tal modo si possono evitare dubbi nei rapporti tra alienante ed acquirente come nel caso in cui, ad esempio, esista una quota spese per lavori di straordinaria manutenzione deliberati, ma non eseguiti, prima del contratto di compravendita e dell’immissione in possesso dell’acquirente.

Tale quota spese sarà a carico della parte acquirente, salvo diversa regolamentazione tra le parti.
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