




Risposta Gabetto 19 marzo 2007 
 
L’articolo pubblicato su Club 3 ad ottobre 2003 riprendeva fedelmente, come del resto riaffermato 
nel testo, un vademecum dell’Unione nazionale Consumatori, in cui in sostanza si affermava che 
era possibile la conclusione di contratti immobiliari (compravendite, ipoteche, cancellazioni) tra 
privati e successiva loro autenticazione presso uffici della pubblica amministrazione (senza 
l'intervento del notaio).  
Condividiamo la preoccupazione che aveva evidentemente mosso i cittadini: quella cioè del 
sostanziale monopolio di una categoria professionale sugli atti immobiliari, e non solo su questi, in 
assenza di una corretta concorrenza e in presenza di tariffe rigide che è ancor dubbio che il 
cosiddetto decreto Bersani sulle liberalizzazioni abbia messo in crisi. Tuttavia, non possiamo 
purtroppo confermarne il contenuto dell’articolo stesso. 
Andiamo con ordine. L'art. 1350 del codice civile dice che: "devono farsi per atto pubblico o per 
scrittura privata [... ] i contratti che trasferiscono la proprietà di beni immobili". Tuttavia l'art.  2567 
c.c. prevede come vada fatta la cosiddetta "trascrizione" nei registri immobiliari, disponendo che: 
"la trascrizione non si può eseguire se non in forza di sentenza, di atto pubblico o di scrittura privata 
con sottoscrizione autenticata o accertata giudizialmente". 
Quindi: è assolutamente vero che è possibile fare una compravendita, anche immobiliare, con un 
semplice contratto scritto tra privati. Però è anche vero che, senza sentenza, o atto pubblico, o 
scrittura privata autenticata (dal notaio o accertata in giudizio), non si può "trascrivere" l’acquisto 
nei registri immobiliari. E se l’acquisto non è trascritto, non si risulta proprietari rispetto a “terzi”, 
che possono tranquillamente acquistare l’immobile da Lei acquistato, salvo il risarcimento danni in 
capo al venditore. A parte dimostrare che la data dell’atto è certa, versando quei famosi 168 euro a 
cui Lei accenna nella lettera a titolo di imposta), la registrazione - pur non producendo gli effetti 
della trascrizione - è comunque necessaria per quest’ultima.  
L’Unione Nazionale Consumatori cade in un equivoco, quando afferma che l'autenticazione delle 
firme del contratto di compravendita immobiliare possano farla i funzionari dello stesso ufficio dei 
registri immobiliari, ai sensi del Dpr 445/2000, il Testo unico delle disposizioni legislative e 
regolamentari in materia di documentazione amministrativa. Infatti questo dpr disciplina solo  a 
“formazione, il rilascio, la tenuta e la conservazione, la gestione, la trasmissione di atti e documenti 
da parte di organi della pubblica amministrazione; e la produzione di atti e documenti agli organi 
della pubblica amministrazione nonché ai gestori di pubblici servizi nei rapporti tra loro e in quelli 
con l'utenza, e ai privati che vi consentono” (art. 2). Cioè si applica solo ai documenti 
amministrativi, ossia a quelli della pubblica amministrazione o utilizzati a fini amministrativi. Non 
è invece applicabile ai contratti, ossia agli accordi tra persone, società, enti, ecc. , diretti a regolare 
loro rapporti patrimoniali, economici, giuridici, e via elencando. Non a caso più volte la pubblica 
amministrazione ha ricordato, anche con istruzioni ufficiali, che i funzionari non potevano 
autenticare documenti che avessero "contenuto negoziale", ma solo quelli ad uso amministrativo. 
A proposito: il Tribunale ha solo autenticato una copia dell’originale o ha autenticato le firme del 
venditore e del compratore? 
E ancora: il lettore è andato in Conservatoria con la nota di trascrizione, in doppio originale,e con la 
copia registrata e autenticata dell’atto di vendita? 
Uno stratagemma per evitare il notaio ci sarebbe: quello di promuovere una causa tra compratore e 
venditore, magari “finta”, perché il rogito notarile sia sostituito da una sentenza, che il giudice 
dovrà ordinare di trascrivere nei registri immobiliari. Tuttavia il gioco non vale la candela: si aspetta 
di più per la trascrizione e nella stragrande maggioranza dei casi si paga anche di più.  
Prima di parlare di omissione di atti d’ufficio, occorre attenersi ai disposti di cui all’art. 2674, 
ultimo comma, c.c. e di cui all’art. 2674 bis chiedendo la trascrizione con riserva e, in mancanza, 
proponendo reclamo al Tribunale. 




