LA CONCILIAZIONE E' COME IL ROGITO- Italia Oggi

Decalogo dei notai. Oggi a regime

La conciliazione
e come il rogito

o1 Anronto Ciccis

ccordo di conciliazione

come il rogito. Se ri-

guarda immaobili deve

contenere tutts gli ele-
menti dell’'atto notarile: deve
contenere lidentificazione cata-
stale, gli estremi urbanistici e
le menzioni sulla certificazione
energeticy; si devono assolvere
le disposizioni antiriciclaggio e
gquelle sulle modalith di paga-
mento. E cosi via. Tutte forma-
litd che potrebbero spingere le
parti in sede di conciliazione a
stipulare un pii semplice & sin-
tetico accordo ebbligatorio, che
le obblighi ad andare da notaio
per la stipula dell’atto di trasferi-
mento. E senza impegolarsi nella
redazione di un atto complesso,
che, comundgue, il notaio, per ot-
tenere la trascrizione umreg;stn.
pubblici, deve controllare da capo
" a piedi. Il Consiglio nazionale del
notariato ha stilato un decalogo
sugli accordi raggiunt al termine
della procedura di mediazione di-
sciplinata dal decreto legislativo
28/2010, che proprio oggi entra a

gie condominiali e risarcimenti
danni da circolazione veicoli e
natanti. Vediamo i punti essen-
ziali del decalogo per la corretta
stipulazione di quel particolare
contratto, che & appunto I'nccordo
di conciliazione,

Innanzi tutte 'accordo va di-
stinto dal verbale della seduta
di conciliazione, che va certifi-
cato dal conciliatore. L'accordo
&, inveos, latto nel quale le parti
mttmwmm le condizioni della
comy ione della lite. Le firme
in ealee all'accordo devono essere
autenticate da un pubblico wffi-
ciale (il-notaio) ogni volta che,
con V'accordo, 8i concludono atti
soggetti a pubblicita nei pubblici
registri, immobilian e commer-
ciali.

Detto questo, il notaio deve
verificare che 'accordo sia in-

tervenuto su diritti disponibili o,
comungue, su diritti che possono
formare oggetto di regolamento
negoziale privato o, comungue,
non in violazione di norme im-
perative. Ad esempio un accordo
di conciliazione non pub avere ad
ogpetto diritti patrimoniali atti-
nenti al regime della famiglia, ob-
blighi di contribuzione o relativi
ai figli o aghi obblighi nascenti dal
matrimoniy; con la conciliazione
non possono assumersi validi
obblighi a donare, e non possono
raggiungersi accondi in violaxione
al divieto dei patti sucoessori.

Un problema particolare @

I'ammissibilitd di un accordo
conciliative avente ad oggetto
I'aceertamento dell’acquisto del
diritto di proprietd o di altro di-
ritto, reale di godimento per in-
tervenuta usucapione, e la sua
traserivibilita, Su questo ultimo
aspetto si richiama la decisione
del Tribunale di Roma del 22
luglio 2011, per cui non pub e3-
sere trascritto I'accordo avente
a oggetto laccertamento dell'ac-
quisto del diritto di proprietia o
di altro diritto reale di podimento
per intervenuta usucapione, Da
cid altra sentenza (Trib, Varese,
20/12/2011) fa discendere che, ad-
dirittura, la mediazione sull'usu-
capione non sin obbligatoria, ma
=olo facoltativa,

1l notaio, poi, deve verificare il
rispetto delle formalitd previste
dalla legge: necessita di atto pub-
blieo con 1 téstimoni come per le
donazioni, patti di famiglia; for-
malith particolari in caso di parti
analfabete, sorde, mute o di lin-
pua straniera.

La verifien deve rignardare la
capaciti delle parti e la loro legit-
timazione a disporre dei beni og-
getto di accordo: capacita di agire,
regime patrimoniale coniugale.
Se, pol, interviens un rappresen-
tante, anche per Faccordo, 51 deve
controllare il rispetto delle norme
in materia di rappresentanza vo-
lontaria, legale od organica delle
parti.

L'accordo non & esente, poi, dal

rispetio serupolozo di tutte le nor-
mative dettate per il bene che ne
forma oggetto: ad esempio qualo-
ra con 'accordo 51 trasferiscea o si
costituisca un diritto reale su un
bene immobile dovranno essere
rispettate tutte le relative nor-
mative urbanistiche, catastali,
fiscali. Inoltre come in ogni atto
notarile le firme di tutte le par-
ti devono easere autenticate in
calee all’accordo, a margine dei
fogli intermedi e degli allegati.
Non basta, dungue, depositare
l'accordo agli atti del notaio, a
meno che il deposito avvenga ad
opera di tutte le parti dell’ac-
cordo & il contenuto dell’accordo
stesso sia riprodotto nel verbale
notarile di deposito sottoscritto
da tutte le parti. In sostanza si
deve firmare davanti al notaio.

11 pubblico ufficiale deve, poi,
astenersi dall’'autenticare ac-
cordi amichevoli in violazione
di norme imperative, dell'ordi-
ne pubblico, che non abbiano ad
ogeetto diritti disponibili, che
abbiano ad oggetto fatlispecie
che non possono ezsere oggetto
di regolamentazione con atto
negoziale di autonomia priva-
ta 0 comungue accordi invali-
di. In ogni casoe in cui Paccorda
possa esserc raggiunto con lo
strumento contrattuale, ma sia
carente di requisiti richiesti per
la sua validita, il notaio redige-
ra autonomo atto di convalida o
riproduttivo dell’accordo annul-
labile o nulle, completo di tutti
i requisiti richieati dalla legge.
I1 notaio deve osservare le nor-
me in materia di conservazione
degli atti a raccolta, precisandos
al riguardo che il deposito del ver-
bale, ed allegato accorde, presso
la segreteria dell’'organismo di
mediazione non derogano alla
normativa prevista per gli atti
notarili, da considerarsi comun-
que speciale: dungue ci saranno
due depositi,

Infine andranno osservati gli
adempimenti fiscali e di pubhbli-
cita nei pubblic: registri.

— D iprodusione riareata



Notai. Le linee guida

Verifica istruttoria
sugli accordi raggiunti

MILAND

ma Notaiincamposull'auten-
ticazione degli accordidi con-
ciliazigne. Con una pluralita
diverifiche modulate sullana-
tura dellintesa. A fornire i
chiarimenti & il Consiglio del
notariato che, a titole di pre-
messa, sottolinea la {ovvia) di-
versitd tralacertificazione fat-
ta dal mediatore, priva divalo-
re e funzione di autentica e
senza efficacia esecutiva, e
I'autenticazione da parte del
pubblico ufficiale nel caso in
cui sia stato raggiunto un ac-
cordo amichevole di concilia-

zione soggetto a trascrizione,
Il notaio dovrd applicare al-
lora tutte le norme, di natura
formale o sostanziale, che ¢
normalmente tenuto a osser-
vare nella sua attivitd. In parti-
colare dovrd svolgere attivita
di tipo istruttorio concentra-
te, tra l'altro, su accertamenti
ipotecari ¢ catastali almeno
ventennali, verifiche sulla con-
formitd catastale, accertamen-
ti sul regime patrimoniale co-
niugale soprattutto per quan-
toriguarda la posizione del ce-
dente e sullarelativa legittima-
zione a disporre del bene.

Quanto all'attivith di tecni-
ca redazionale, il documento
del Notariato mette in eviden-
za la natura del negozio e di
quelli, come il patto di fami-
glia e i vincoli di destinazione
che richieddno 'atto pubbli-
co a pena di nullitd. Sotto os-
servazione poi, con una parte
dedicata, i vari schemi nego-
ziali che possono essere im-
piegati nel raggiungimento di
un accorde di conciliazione,
divisi a seconda degli effetti
dell'intesa (traslativi o modifi-
cativi o con effetti obbligato-
ri), dell'oggetto dell’'accordo
(azienda, immobile da costrui-
re, per esempin), identifican-
dopoi ancheunaserie diipote-
si particolari.

) G.Me.
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