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Le Conservatorie sono caratterizzate da archivi cartacei storici, per i quali vige 
l’obbligo della conservazione illimitata nel tempo, e solo più recentemente sono stati 
ammessi documenti in originale informatico adatti alla conservazione sostitutiva a 
norma, grazie ai processi di meccanizzazione ed automazione, fino all’adozione del 
modello unico informatico. Negli ultimi decenni è stata effettuata una massiccia 
attività di digitalizzazione degli archivi che, unita allo sviluppo dei servizi telematici, 
ha consistentemente ridotto la necessità di accedere alla documentazione cartacea. 
L’articolo, dopo un’introduzione sulla digitalizzazione nella PA italiana e una sintesi 
delle principali tappe del processo di digitalizzazione dei servizi di Pubblicità 
Immobiliare, si concentra sulla dematerializzazione dei documenti cartacei e sul 

modello delle Sezioni Stralcio, che consente la delocalizzazione degli archivi, 
garantendone la consultazione da remoto. A partire da tale soluzione, già realizzata 
in alcuni uffici, viene proposto un modello di servizi di consultazione interamente 
telematici dei documenti di Pubblicità Immobiliare che, con la digitalizzazione on 
demand, supera la necessità di digitalizzazione massiva di tutti documenti conservati, 
improponibile per le quantità in gioco e non conveniente per la probabilità di richiesta 
di accesso. Infine si evidenzia come il modello proposto possa essere applicabile ad 
altre realtà similari e, più in generale, come modello per contemperare esigenze 
logistico/gestionali con le potenzialità tecnologiche, proporzionando gli interventi 
secondo le reali esigenze della PA e degli utenti dei servizi. 
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Nel primo capitolo viene presentata un’analisi generale del contesto della digitalizzazione nelle amministrazioni 
pubbliche italiane nel quadro dei processi di riforma, come necessaria premessa all’introduzione dello specifico 
settore della Pubblicità Immobiliare del quale, nei capitoli successivi, saranno individuate le peculiarità relative 
all’evoluzione storica della digitalizzazione, fino all’attuale situazione e alla formulazione di proposte per futuri sviluppi.     

In generale, nella costante ricerca di miglioramento dell’azione amministrativa, negli ultimi decenni sono state 
individuate e definite delle “riforme”, spesso ispirate a movimenti internazionali emersi sia in ambito scientifico che 
di prassi politico-amministrativa, quali New Public Management, Public Performance Management and 
Measurement, Public Governance e Public Value. Nell’attuale contesto italiano, all’interno del più ampio ambito 
unionale, la digitalizzazione è generalmente considerato il principale elemento di innovazione tecnologica per i processi 
e i servizi della Pubblica Amministrazione (Bonomi-Savignon, 2020, pp. 5-8) ed elemento trasversale negli attuali 
percorsi di riforma, come indicato anche nel “Piano Nazionale di Ripresa e Resilienza”.1  

Segue una breve analisi del contesto delle riforme della PA in Italia, con focus sul processo di digitalizzazione, a partire 
dagli indicatori definiti in ambito internazionale, e sulla revisione e semplificazione dei processi, elemento necessario 
per rendere efficaci gli interventi di transizione al digitale. 

 

 

La Pubblica Amministrazione italiana viene da alcuni decenni in cui sono sempre state al centro del dibattito necessità 
di riforme. Si ritiene che il più rilevante processo di riforma attuato sia riconducibile al movimento internazionale del 
New Public Management (NPM), dapprima applicato nei paesi anglosassoni negli anni ‘80, poi definito in ambito 
scientifico, attuato in Italia per legge (Meneguzzo et alii, 2012) a partire dall’inizio degli anni ’90.2  
Il NPM si propose come superamento del modello tradizionale weberiano della PA, con un nuovo paradigma fondato 
sulla rimozione delle differenze tra pubblico e privato e un processo di accountability basato sui risultati, da cui 
discendono azioni quali la disaggregazione delle organizzazioni pubbliche in più unità separate più gestibili, la 
parsimonia nell’uso delle risorse, con taglio dei costi, il ruolo centrale dei manager pubblici, espliciti e misurabili 
standard di performance e grande enfasi sul controllo degli output (Hood, 1991). 
Nella concreta attuazione di tali interventi di riforma in Italia sono emerse evidenti criticità sintetizzate, ad esempio, 
da Mussari (2017) che ha evidenziato, tra l’altro, che nella maggioranza dei casi la spinta ad incrementare l’efficienza 
dimostrata ha portato a diminuire la qualità dei servizi; l’orientamento al “cliente” diretto dei servizi ha portato a 
trascurare gli impatti socio-economici; le esternalizzazioni hanno reso più lenta ed incerta la risposta alle crisi e, 

TERRITORIO ITALIA 2021 - UTILIZZO DELLE BANCHE DATI - Efficacia nell’azione della PA ed efficienza nella gestione del territorio

92

1. INTRODUZIONE: 
CENNI SULLA 
DIGITALIZZAZIONE 
NELLE AMMINISTRAZIONI 
PUBBLICHE IN ITALIA 

 

1.1 Il contesto delle riforme della 
Pubblica Amministrazione italiana 

1 Si veda, in particolare, il capitolo 2°, “Le riforme”, pp. 45 e 50. 

2 A partire dalla legge 8 giugno 1990, n. 142, relativa agli Enti locali, la legge 7 agosto 1990, n. 241, con l’affermazione dei principi di efficienza, efficacia ed economicità, e il decreto 
legislativo 3 febbraio 1993, n. 29 che riforma il pubblico impiego nella direzione della cosiddetta “privatizzazione”.



paradossalmente, si è spesso avuto un aumento della spesa. In conclusione, “ispirandosi troppo acriticamente a 
un’impostazione di tipo commerciale ha trascurato quasi completamente di considerare la dimensione 
collettiva/sociale del Valore Pubblico riconosciuto”.3  
L’analisi delle criticità di un importante processo di riforma realizzato contribuisce a fornire la consapevolezza 
necessaria per affrontare interventi sugli obiettivi strategici generali della Pubblica Amministrazione e particolari 
della singola Amministrazione su cui si interviene, evitando generici provvedimenti di riforma che non tengano conto 
delle reali esigenze di miglioramento delle azioni e dei servizi nei confronti dei cittadini.  

Tra le riforme più recenti si ritiene utile citare il decreto legislativo 27 ottobre 2009, n. 150, in particolare per 
l’introduzione della misurazione e valutazione della performance organizzativa ed individuale4 e del principio di 
trasparenza come accessibilità totale a dati e informazioni “allo scopo di favorire forme diffuse di controllo del rispetto 
dei principi di buon andamento e imparzialità” (art. 11). Più in generale, le più recenti innovazioni, di natura legislativa 
e non, derivano dai principi dei nuovi paradigmi dell’Amministrazione, principalmente la Public Governance, introdotta 
nel dibattito scientifico da Rhodes (1992), e il Public Value, introdotto da Moore (1994), in relazione al quale si 
suggerisce Deidda Gagliardo (2015), anche per approfondimenti sul caso italiano. 

Ai progetti di riforma attualmente in corso di attuazione (essenzialmente quelli inseriti nel PNRR) saranno dedicati 
approfondimenti nei paragrafi successivi. 

 

 

Non è semplice delineare lo stato dell’arte del processo di digitalizzazione della PA italiana all’attualità, con particolare 
riferimento all’erogazione dei servizi al cittadino. Il processo, iniziato con l’introduzione dei primi strumenti informatici, 
ha trovato una sistematizzazione con l’emanazione del decreto legislativo 7 marzo 2005, n. 82, il Codice 
dell’Amministrazione Digitale (CAD), poi molte volte emendato, anche per seguire la rapida innovazione tecnologica. 
A livello organizzativo sono stati individuati e/o appositamente creati dei soggetti responsabili del settore: nel 2012, 
ai precedenti soggetti è subentrata l’Agenzia per l’Italia Digitale (AgID), oggi sottoposta agli indirizzi del Ministero per 
l’Innovazione Tecnologica e la Transizione Digitale.  

L’attuale strategia di innovazione in campo digitale, presentata nel Piano Triennale per l’informatica nella Pubblica 
Amministrazione 2020-2022, redatto da AgID ed il linea con i principali indirizzi internazionali, si propone di favorire 
lo sviluppo di una società digitale considerando la Pubblica Amministrazione come motore di sviluppo per tutto il 
Paese, contribuendo anche all’innovazione digitale del tessuto produttivo, incentivando la standardizzazione, 
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3 Tratto da Mussari (2017). Considerazioni analoghe nel panorama internazionale si possono trovare, ad esempio, in O’ Flynn (2007). 

4 Sul tema della performance importanti novità sono state poi introdotte dal decreto legislativo 25 maggio 2017, n. 74, che ha posto l’accento sulla performance organizzativa, e dalle 
varie Linee guida pubblicate dal Dipartimento della Funzione Pubblica. 

1.2 Digitalizzazione della PA italiana: 
i servizi al cittadino 



l’innovazione e la sperimentazione a partire dai servizi pubblici (AgID, 2020). I principi guida del Piano sono l’accesso 
ai servizi esclusivamente con sistemi di identità digitale come SPID, il cloud, l’interoperabilità, sicurezza e privacy by 
design, il cosiddetto “once only”, secondo cui la PA deve evitare di chiedere a cittadini e imprese informazioni già 
fornite, l’importanza dei dati pubblici aperti come bene comune.  
Per monitorare quantitativamente il grado di realizzazione della transizione digitale programmata, così delineata, è 
necessario individuare delle modalità di misurazione del fenomeno. A livello europeo è generalmente riconosciuto il 
Digital Economy and Society Index (DESI), a cui è dedicato il paragrafo che segue. A livello internazionale esistono 
anche altri studi di interesse per la misurazione del livello di digitalizzazione, quali e l’E-Government Development 
Index (EGDI) e il report Government at a Glance dell’OCSE.  
 

1.2.1 I SERVIZI DELLA PUBBLICA AMMINISTRAZIONE ITALIANA NELL’INDICE DESI 

L’indice DESI è monitorato annualmente per tutti gli Stati membri dell’Unione Europea dalla Direzione Generale 
Connect della Commissione Europea, elaborando dati raccolti dalla stessa DG e da EUROSTAT. Il DESI, come descritto 
nelle relative Note metodologiche (European Commission, 2020), si articola in 5 dimensioni: 

• Connectivity, sugli aspetti infrastrutturali 

• Human Capital, sulle competenze digitali dei cittadini 

• Use of Internet, sull’uso di internet da parte dei cittadini 

• Integration of Digital Technology, sulla diffusione dell’e-commerce e il mondo imprenditoriale 

• Digital Public Services, sulla capacità di erogare servizi pubblici in modalità digitale. 
Secondo l’indice sintetico generale, l’Italia è posizionata al 25° posto tra gli Stati membri dell’Unione Europea, ma 
evidentemente la quinta dimensione, Digital Public Services, è quella di diretto interesse per il presente studio. In Figura 
1 è riportato il grafico con il dato complessivo relativo a tale dimensione, che vede l’Italia posizionata al 19° posto.  

  

 

 

 
Figura 1 Digital Economy and Society Index 
(DESI) 2020, digital public services  

Fonte: European Commission, (2020) 
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Ogni dimensione di misurazione tiene conto, a sua volta, di varie componenti e, al fine di comprendere i dati analizzati, 
è utile scendere nel dettaglio delle singole componenti: 

• “Utenti e-Government”, percentuale di utenti internet che nell’ultimo anno hanno avuto bisogno di inviare moduli 
compilati alla Pubblica Amministrazione, in cui l’Italia è al 28° posto con una percentuale di 32,3% (media UE 
67,3%)  

• “Moduli precompilati”, che confronta gli stati membri sulla quantità di dati precompilati nei moduli on line, in cui 
l’Italia è al 19° posto, con un valore di 48,3 (media UE 59,4)  

• “Completezza dei servizi on line”, la percentuale di procedure amministrative legate ai principali eventi della vita 
(nascita, cambio di residenza, ecc.) che possono essere effettuate on line, in cui l’Italia è al 12° posto con un 
punteggio di 92,3 (media UE 89,8) 

• “Servizi pubblici digitali per le aziende”, che riflette la disponibilità di servizi digitali necessari per iniziare e condurre 
un’attività di impresa, con valutazione maggiore per operazioni interamente telematiche, minore quando sono 
fornite le informazioni, ma è necessario completare le procedure off line; in questa componente l’Italia è al 6° 
posto con un punteggio di 94,5 (media UE 87,6)   

• “Open data”, indicatore composito che considera le politiche sui “dati aperti”, stimando l’impatto politico, sociale 
ed economico degli stessi e le caratteristiche del Portale nazionale dei dati, in cui l’Italia è al 6° posto con una 
percentuale del 76,7% (media UE 65,9%). 

Come sottolineato nella Nota metodologica, la dimensione Digital Public Services misura in modo sintetico sia la 
domanda che l’offerta di servizi pubblici digitali. Si noti che per la competitività del Paese la componente fondamentale 
è l’offerta, ovvero la possibilità da parte di cittadini e imprese di usufruire dei servizi digitali. Sarà poi nella libera scelta 
dei soggetti economici e dei cittadini la valutazione della più conveniente modalità con cui ricevere l’erogazione di un 
servizio da parte della Pubblica Amministrazione. Da un’analisi critica dei dati presentati emerge che l’Italia ha 
generalmente buone performance sul lato dell’offerta, che è l’elemento fondamentale, mentre si riscontra un valore 
molto basso sul lato della domanda. Si tenga conto, infine, che i dati presentati, ad oggi i più aggiornati, sono relativi 
all’anno 2019. Probabilmente, come conseguenza delle azioni di risposta alla recente crisi sanitaria, in presenza di 
una ampia offerta, nel 2020 e nel 2021 si sta registrando un notevole aumento anche della fruizione dei servizi.  
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La digitalizzazione, condotta in modo efficace, è accompagnata da altri processi paralleli e abilitanti.  
A volte si confonde la “digitalizzazione” con la “dematerializzazione”, per cui occorre una precisazione. Entrambi i 
processi sono legati all’esigenza di passare da documenti cartacei a documenti digitali, efficientare i servizi, ridurre 
la necessità di accessi fisici agli uffici, favorendo il rapporto diretto con l’Amministrazione, limitando la necessità di 
intermediazione, grazie anche ad un sempre più ridotto “digital divide” sia infrastrutturale che culturale. 
La dematerializzazione ha come obiettivo ultimo la “conversione” dei documenti cartacei in documenti informatici (o 
“elettronici”, come definiti dal Regolamento Europeo eIDAS 910/2014/UE), preservandone sia il valore giuridico e 
probatorio (in base a formati, firme, riferimenti temporali, sistema di archiviazione, fino alla conservazione a norma), 
sia gli elementi del relativo contesto archivistico (ad esempio, trasponendo nel contesto digitale le informazioni relative 
a classificazione, fascicolazione e metadatazione del documento informatico creato in sostituzione dell’originale 
cartaceo). Si può giungere fino alla sostituzione del documento cartaceo con la copia informatica che ha acquisito 
lo stesso valore giuridico, probatorio ed archivistico, con la possibilità di eliminare (o, più correttamente, “scartare”, 
secondo il preciso termine archivistico) l’originale cartaceo. 
La digitalizzazione, processo di più ampia portata, presuppone che i flussi documentali avvengano mediante documenti 
informatici (nativi informatici o generati secondo i processi di dematerializzazione citati), ma riguarda anche il 
ripensamento, la riorganizzazione e la “reingegnerizzazione” dei procedimenti e dei servizi on line per gli utenti (Lisi, 
Ungaro, 2018). 
“«Trasformazione digitale» non può significare unicamente trasporre documenti analogici in digitale, o digitalizzare 
processi interni senza alcuna reingegnerizzazione degli stessi. La digitalizzazione dovrebbe essere vista come una 
leva strategica di cambiamento e sviluppo di più ampia portata in grado di contribuire al miglioramento dell’efficienza 
e dell’efficacia dell’azione amministrativa, semplificando, agevolando ed accelerando i processi necessari a generare 
impatti positivi sulle comunità di riferimento” (Bonomi Savignon, 2020, p. 10). 

Come accennato per altre spinte riformistiche del recente passato, ottenere reali benefici, sfruttando le potenzialità 
dell’innovazione, richiede un efficace coordinamento di vari elementi tra cui, in particolare, gli aspetti normativi, 
amministrativi, tecnologici ed organizzativi. La “semplificazione”, presente da decenni nell’agenda politico-
amministrativa italiana, dovrebbe essere giudicata dai risultati raggiunti in termini di riduzione di tempi e costi per 
gli adempimenti burocratici da parte di cittadini e imprese. 

 

1.3.1 LA RIFORMA DELLA PA NEL PNRR: DIGITALIZZAZIONE E REVISIONE DEI PROCESSI 

In base all’analisi presentata in premessa nella sezione del PNRR ad essa dedicata, si può affermare che la Pubblica 
Amministrazione soffre dei problemi causati dai tagli alla spesa dell’ultimo decennio, con la riduzione del numero di 
dipendenti pubblici e la carenza di investimenti in formazione e dell’annosa questione della necessità di semplificazione 
della normativa e della prassi amministrativa, per evitare un aggravio di tempi e costi per cittadini e imprese, oltre 
che per la stessa PA. 
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1.3 Dematerializzazione, 
digitalizzazione, semplificazione e 
revisione dei processi 



Per risolvere tali problematiche emergenti, sono stati previsti interventi di riforma orientati su quattro assi: 

“A. Accesso, per snellire e rendere più efficaci e mirate le procedure di selezione e favorire il ricambio generazionale 

 B. Buona amministrazione, per semplificare norme e procedure 

 C. Competenze, per allineare conoscenze e capacità organizzative alle nuove esigenze del mondo del lavoro e di una 
Amministrazione moderna 

 D. Digitalizzazione, quale strumento trasversale per meglio realizzare queste riforme” (PNRR, 2021, pag. 45). 

Nell’approfondimento relativo all’asse B, “buona amministrazione”, viene ribadita la focalizzazione su processi e 
procedure amministrative, prevedendo una mappatura dei procedimenti e delle attività, individuando autorizzazioni 
e adempimenti non necessari che si possono eliminare e, soprattutto, la completa reingegnerizzazione di un set di 
procedure ritenute critiche per l’attuazione dei principali investimenti previsti dal Piano, selezionate sulla base della 
consultazione degli stakeholder ma anche, in base al catalogo delle procedure acquisito, una graduale 
reingegnerizzazione di tutti i procedimenti amministrativi. Alla base della reingegnerizzazione ci saranno 
l’interoperabilità e il già citato principio “once only”.  

Nell’ambito della Pubblicità Immobiliare, oggetto del presente contributo, tutti i principali processi sono stati rivisti in 
chiave digitale a partire dalla fine degli anni ’80, come sarà meglio illustrato nel capitolo 2. 

 

Dopo aver analizzato il contesto della digitalizzazione nelle amministrazioni pubbliche italiane, si entra nel merito dei 
servizi di Pubblicità Immobiliare, introducendone brevemente il concetto, per poi ripercorrere i passaggi fondamentali 
dei processi innovativi di digitalizzazione, risalenti già agli anni ’80 del secolo scorso.     
Nell’ordinamento italiano, “la pubblicità immobiliare è una forma di pubblicità giuridica finalizzata a rendere 
pubblicamente conoscibili gli atti con i quali si trasferisce la proprietà o si costituiscono, modificano od estinguono i 
diritti reali su beni immobili. Essa si realizza attraverso la tenuta e l’aggiornamento dei registri immobiliari, la cui 
consultazione permette di risalire alla titolarità di un determinato bene ed alla eventuale presenza di pesi o vincoli 
che, in vario modo, ne limitano il godimento” (Agenzia delle Entrate, 2019a). 
I registri immobiliari sono costituiti dal registro generale d’ordine5 e dalle raccolte delle note (di trascrizione, di 
iscrizione e di annotazione), rigorosamente ordinate in base alla data di presentazione, e sono pubblici e consultabili 
da chiunque ne faccia richiesta. 
La richiesta di una trascrizione di un atto, iscrizione di un’ipoteca o annotazione relativa a precedenti trascrizioni, iscrizioni 
o annotazioni si può effettuare presentando al Conservatore dei registri immobiliari il “titolo” (atto)6 e la “nota”, in cui 
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2. EVOLUZIONE DELLA 
DIGITALIZZAZIONE DEI SERVIZI 
DI PUBBLICITÀ IMMOBILIARE 

 

5 “Il Conservatore è obbligato a tenere un registro generale d'ordine in cui giornalmente deve annotare, secondo l'ordine di presentazione, ogni titolo che gli è rimesso perché sia 
trascritto, iscritto o annotato. Questo registro deve indicare il numero d'ordine, il giorno della richiesta ed il relativo numero di presentazione, la persona dell'esibitore e le persone 
per cui la richiesta è fatta, i titoli presentati con la nota, l'oggetto della richiesta, e cioè se questa è fatta per trascrizione, per iscrizione o per annotazione, e le persone riguardo alle 
quali la trascrizione, l'iscrizione o l'annotazione si deve eseguire. […]” (art. 2678 del Codice Civile). 

6 Il titolo deve essere un atto nelle forme previste dalla legge, ovvero sentenza, atto pubblico, scrittura privata con sottoscrizione autenticata o accertata giudizialmente. 



sono indicate le informazioni rilevanti ai fini della “pubblicità”, ad esempio gli immobili trattati e le parti coinvolte. 
La Pubblicità Immobiliare è regolata essenzialmente dalle prescrizioni del Libro VI del Codice Civile e dalle leggi speciali, 
tra cui la legge 27 febbraio 1985, n. 52. 
All’interno dello specifico settore della Pubblicità Immobiliare esiste un’ampia letteratura scientifica in ambito giuridico-
civilistico, che non è oggetto del presente studio, mentre risulta essere molto limitata la letteratura relativa ai servizi 
e, in particolare, ai processi di digitalizzazione. Per questo si ritiene necessario fornire nel seguito una sintetica ma 
completa panoramica di tali processi nella loro evoluzione storica, rinviando a testi e documenti di settore per specifici 
approfondimenti.  

In particolare, Ettorre, Iudica (2011) fornisce elementi relativi agli aspetti informatici all’interno dell’ampia trattazione 
manualistica sulle problematiche civilistiche e tributarie; in Cannafoglia et alii (1998), in particolare nel capitolo 3.3, 
vengono analizzate le fondamentali prime fasi della meccanizzazione e automazione degli anni ’80-’90 del secolo 
scorso; in Grimaldi et alii (2010), nel capitolo 7, viene presentata una sintesi ragionata dell’evoluzione 
dell’informatizzazione, con cenni sugli sviluppi futuri allora ipotizzati, mentre Agenzia delle Entrate (2019a) presenta 
gli attuali servizi offerti dall’Agenzia nell’ambito della Pubblicità Immobiliare, anche con dati aggiornati sui servizi 
telematici. 

 

Spesso si parla dei ritardi delle Amministrazioni italiane nel recepire le innovazioni legate all’informatizzazione, anche 
se, come si è visto nel paragrafo 1.2.1, i dati non confermano tali considerazioni. Ebbene, nella situazione delle varie 
Amministrazioni centrali e periferiche, come si è visto, fortemente diversificata per orientamento/resistenza 
all’innovazione e disponibilità di risorse umane, finanziarie e strumentali, il settore della Pubblicità Immobiliare emerge 
tra i primi ad aver iniziato il processo di digitalizzazione, già nell’autunno del 1986 (Grimaldi et alii, 2010, p. 91).   

La notevole mole degli archivi cartacei conservati ha indotto, già negli anni ’80, ad avviare un processo di 
meccanizzazione dei flussi e dei servizi di consultazione, arrivando, negli anni ’90, alla digitalizzazione dei documenti 
pregressi (sole formalità), recuperando le immagini ottiche, indicizzate per numero di registro e per soggetti. 

Il primo passo compiuto dai servizi di Pubblicità Immobiliare verso l’innovazione digitale, ovvero la cosiddetta “prima 
meccanizzazione”, si è avuta con l’emanazione della legge 27 febbraio 1985, n. 52, recante “Modifiche al libro sesto 
del codice civile e norme di servizio ipotecario, in riferimento alla introduzione di un sistema di elaborazione automatica 
nelle conservatorie dei registri immobiliari”. In particolare, l’art. 16, comma 1, ha stabilito il principio per il quale “i 
servizi di pubblicità immobiliare sono meccanizzati mediante l’uso di elaboratori elettronici” e l’art. 17 che “Le note 
di trascrizione o iscrizione di cui agli articoli 2659, 2660 e 2839 del codice civile debbono essere redatte su modelli 
a stampa conformi a quelli approvati con decreto interministeriale […]”, rinviando a successivi provvedimenti normativi 
la definizione delle procedure. Si tratta di un primo passo concettualmente importante che associa l’uso degli 
strumenti informatici alla standardizzazione dei documenti. Oggi, come ultimo passo di questo processo, si dà rilievo 
alla precompilazione dei moduli, come si è visto nel paragrafo 1.2, analizzando le componenti dell’indice DESI. Si noti 
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2.1 Breve storia del processo di 
meccanizzazione dei servizi di 
Pubblicità Immobiliare



che è stata previsto un modello standard di nota, ma non altrettanto per i titoli, per i quali le norme prescrivono la 
libertà nei contenuti.7 

In attuazione alla legge citata, il decreto ministeriale 30 luglio 1985 ha definito le procedure, i sistemi e i tempi di 
attuazione dell’automazione del sistema ipotecario e il decreto ministeriale 5 luglio 1986 l’approvazione dei modelli 
concernenti la nota di trascrizione, la nota di iscrizione e la domanda di annotazione da presentare alle Conservatorie 
meccanizzate. Così, dal 1986 al 1994 sono state meccanizzate 82 Conservatorie dei registri immobiliari, con l’uso 
di una coppia di elaboratori. Sostanzialmente uno destinato all’acquisizione, l’altro alle interrogazioni.8 

Il passo successivo è stato l’istituzione del “servizio telematico” per consentire la trasmissione via cavo delle note di 
trascrizione, di iscrizione e delle domande di annotazione e per la consultazione a distanza sugli archivi informatici. 
Tale servizio è stato istituito con il decreto ministeriale 10 ottobre 1992, sempre in attuazione del disposto dell’art. 
16 della legge 27 febbraio 1985, n. 52. Dopo la riforma dell’Amministrazione finanziaria (legge 29 ottobre 1991, 
n. 359 e relativo regolamento attuativo), l’art. 2, commi 1-quinquies e 1-septies, del decreto-legge 23 gennaio 1993, 
n. 16, che ha introdotto, come strumento fortemente innovativo, la possibilità di eseguire la voltura catastale 
automaticamente, partendo dalla nota di trascrizione meccanizzata. 

Al termine di un articolato e complesso lavoro preparatorio, comprendente il ridisegno del modello di nota e 
innovazioni nell’architettura informatica, è stato emanato il decreto ministeriale 10 marzo 1995, recante 
“approvazione della nuova automazione, delle nuove procedure, dei nuovi modelli concernenti la nota di trascrizione, 
di iscrizione e la domanda di annotazione e le nuove specifiche tecniche per la redazione di note su supporto 
informatico e per la trasmissione di note per via telematica”. A seguito dell’emanazione della legge e fino al 1998, è 
stata gradualmente estesa la riforma a tutte le Conservatorie sul territorio nazionale. 

Si sottolinea che, già prima di una completa adozione della trasmissione telematica, l’acquisizione della nota su 
supporto informatico, per tanti anni avvenuta unitamente all’acquisizione e conservazione di nota e titolo in forma 
cartacea, ne ha permesso una più facile ed efficace trattazione per l’aggiornamento dei registri e la conseguente 
reperibilità nell’erogazione dei servizi di ispezione. 
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7 Art. 1322 del Codice Civile. 

8 Si veda, per approfondimenti, Grimaldi et alii (2010). 



 

Nel percorso di evoluzione dei servizi telematici, per la pubblicità immobiliare probabilmente il passaggio fondamentale 
è costituito dal cosiddetto “adempimento unico”, introdotto a partire dalla legge 23 dicembre 1996, n. 662, che 
delegava il Governo, tra l’altro, ad emanare uno o più decreti legislativi contenenti disposizioni volte a semplificare gli 
adempimenti dei contribuenti.  
In attuazione di tale norma, il decreto legislativo 18 gennaio 2000, n. 9 ha integrato il decreto legislativo 18 dicembre 
1997, n. 463 con l’inserimento degli articoli da 3-bis, a 3-sexies, introducendo una modalità unitaria e telematica 
per la registrazione fiscale degli atti relativi a diritti sugli immobili, l’esecuzione di formalità ipotecarie (trascrizione, 
iscrizione e annotazione) e la voltura catastale:  

“2. Le richieste di registrazione di atti relativi a diritti sugli immobili, le note di trascrizione e di iscrizione nonché 
le domande di annotazione e di voltura catastale, relative agli atti per i quali è attivata la procedura telematica, 
sono presentate su un modello unico informatico da trasmettere per via telematica unitamente a tutta la 
documentazione necessaria. […] 

3. In caso di presentazione del modello unico informatico per via telematica, le predette formalità sono eseguite 
previo pagamento dei tributi dovuti in base ad autoliquidazione. […].”9 

L’“adempimento unico” ha poi subito graduali ampliamenti: dal 2003 il servizio è stato reso utilizzabile per tutti i 
notai, divenendo obbligatorio per gli adempimenti connessi agli atti di compravendita; nel 2006 è stato esteso anche 
agli atti non immobiliari;10 dal 2007 i notai utilizzano esclusivamente il canale telematico per la registrazione di tutti 
gli atti da loro redatti o autenticati e infine dal 2010 è stato esteso agli altri pubblici ufficiali ed agli agenti della 
riscossione. 
Altro tassello molto importante sull’innovazione nella presentazione dei documenti di pubblicità immobiliare è stata 
l’introduzione della trasmissione telematica del titolo, estesa a tutto il territorio nazionale con il provvedimento del 
Direttore dell’Agenzia del Territorio del 20 luglio 2012. L’invio telematico del titolo, unitamente alla nota, è tuttora 
facoltativo, ma riguarda ormai il 98% dei titoli ricevuti in tale modalità.11 Anche il certificato di eseguita formalità, o, 
eventualmente, la nota con il motivo del rifiuto, vengono inviati dall’ufficio al notaio per via telematica, con sottoscrizione 
digitale (cosiddetto “duplo telematico”). 
L’adempimento unico riveste una particolare importanza come riforma orientata alla digitalizzazione e alla 
semplificazione, realizzando già da più di un decennio il principio già accennato del “once only”, sfruttando gli strumenti 
telematici (senza, non sarebbe possibile) per una effettiva semplificazione, inviando una sola volta dei documenti alla 
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2.2 L’adempimento unico e il titolo 
telematico 

 

9 Dall’art. 3-bis del decreto legislativo 18 dicembre 1997, n. 463, come modificato dal decreto legislativo 18 gennaio 2000, n. 9. 

10 Decreto legge 10 gennaio 2006, n. 2, convertito con modificazioni dalla legge 11 marzo 2006, n. 81. 

11 Il dato è relativo al 2020. 



Pubblica Amministrazione, che poi confluiscono in diversi uffici e vengono utilizzati in modo diverso. Infatti, con un’unica 
operazione (l’invio del modello unico), il pubblico ufficiale invia la documentazione informatica necessaria per le varie 
fasi di registrazione, trascrizione nei registri immobiliari, voltura catastale e disposizioni del pagamento complessivo 
relativo ai diversi tributi previsti.  
Altra peculiare caratteristica di tale procedimento è la possibilità di eseguire l’autoliquidazione delle imposte e 
l’applicazione dei diritti di bollo in misura forfettaria; ciò consente, anche sotto l’aspetto tributario, di non dover 
interagire più volte con l’Amministrazione, contemplando, peraltro, la possibilità di sfruttare in compensazione 
eventuali crediti maturati o, sempre con lo stesso mezzo, integrare le somme non correttamente autoliquidate, 
senza che un errore in tal senso impedisca la prosecuzione della trattazione amministrativa dell’adempimento stesso. 
 
 

Per “conservazione sostitutiva” si intende la possibilità di assolvere agli obblighi di conservazione e di esibizione di 
documenti, originariamente analogici, in copie informatiche.  

L’art. 43 del CAD12 prevede, infatti, che: 
“Gli obblighi di conservazione e di esibizione di documenti si intendono soddisfatti a tutti gli effetti di legge a mezzo 
di documenti informatici, se le relative procedure sono effettuate in modo tale da garantire la conformità ai 
documenti originali e sono conformi alle Linee guida”. 

Oltre alla garanzia di conformità, occorre che il sistema di conservazione garantisca l’autenticità, l’integrità, 
l’affidabilità, la leggibilità e la reperibilità, dei documenti informatici in esso contenuti. Tali garanzie sono 
espressamente richiamate, sempre dallo stesso Codice,13 rimandando alle modalità indicate nelle linee guida. 

Punto di arrivo dei processi di digitalizzazione e dematerializzazione dei documenti di pubblicità immobiliare in afflusso 
è stato il provvedimento 9 settembre 2017 del Direttore dell’Agenzia delle Entrate, recante “Conservazione su 
supporti informatici dei registri immobiliari formati dal 1° gennaio 2015”, che dispone quanto segue: 

Art. 1. Registri immobiliari conservati su supporto informatico 

In attuazione a quanto previsto dall’art. 1, comma 2, del provvedimento 20 ottobre 2016, i registri immobiliari 
formati a decorrere dal 1° gennaio 2015 sono conservati dall’Agenzia unicamente su supporti informatici in 
conformità alle regole tecniche di cui all’art. 71 del decreto legislativo 7 marzo 2005, n. 82. 
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2.3 Conservazione sostitutiva a 
norma e servizi telematici 

 

12 Articolo 43 del decreto legislativo 7 marzo 2005, n. 82, così come modificato dal decreto legislativo 13 dicembre 2017, n. 217. 

13 Articolo 44, comma 1-ter del decreto legislativo 7 marzo 2005, n. 82, così come modificato dal decreto legislativo 13 dicembre 2017, n. 217: “Il sistema di conservazione dei 
documenti informatici assicura, per quanto in esso conservato, caratteristiche di autenticità, integrità, affidabilità, leggibilità, reperibilità, secondo le modalità indicate nelle 
Linee guida.”. 



Si tratta di un elemento di innovazione che pone la Pubblicità Immobiliare all’avanguardia nel panorama della Pubblica 
Amministrazione italiana. 
Oltre agli aspetti legati ai rapporti con l’utenza e alle modalità di afflusso e consultazione, dal punto di vista della 
gestione degli archivi cartacei, specifico oggetto del capitolo 3, si noti che con la conservazione su supporto 
informatico dei nuovi documenti si è fermata la crescita dimensionale degli archivi cartacei, almeno riguardo alle 
“note”, facilitandone quindi la gestione.  
Infatti, fino all’introduzione della conservazione degli originali digitali, quindi fino al 2014, benché le lavorazioni fossero 
già meccanizzate, si è proseguito ad archiviare come originali le stampe prodotte e firmate con firma autografa del 
Conservatore, mantenendo sostanzialmente inalterato l’incremento progressivo della documentazione cartacea 
da conservare.14 
Per quanto riguarda i “titoli”, la conservazione digitale è ora possibile nei casi in cui venga prodotto in originale 
informatico o copia informatica conforme all’originale cartaceo; in questa forma, per quanto non obbligatoria, si è 
ormai consolidata, come già detto, la modalità con cui vengono trasmessi telematicamente gli adempimenti da 
parte dei pubblici ufficiali. 
Allo stato attuale, a seguito di tutti gli interventi descritti, il completamento della telematizzazione degli afflussi 
richiederebbe di portare su canale telematico fasce di utenza ancora non abilitate, soprattutto in ambito giudiziario. 
La residualità dei servizi di afflusso non telematico rappresenta un’incidenza ancora superiore al 10%15 ed è quindi 
di forte interesse accelerare soluzioni volte ad un suo significativo ulteriore contenimento. 
 
 
Se quanto già sopra rappresentato si riferisce sostanzialmente ai servizi e ad un’utenza per l’ambito nazionale, va 
segnalato che già da tempo ci sono fermenti in ambito internazionale e, in particolare, in ambito comunitario, 
riguardo alla possibilità di interconnessione dei singoli registri degli Stati membri, in materia di registri della proprietà 
immobiliare. 
Sul tema specifico dei processi di digitalizzazione dei registri immobiliari, tra le diverse esperienze internazionali si 
citano le esperienze dell’Irlanda, presentata in McHugh (2011) e dell’Estonia, presentata in Saartee (2011).  

Più in generale, la strategia delineata dal Consiglio UE in materia di giustizia elettronica, emersa già da diversi anni, 
si è consolidata incentrando le azioni “sulla interconnessione dei registri che presentino un interesse per i cittadini, 
le imprese, gli operatori della giustizia e i magistrati”, affermando che “si dovrebbero assicurare i presupposti tecnici 
e giuridici necessari per rendere possibile tale interconnessione”.16 
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14 Gli originali delle note, oggetto di conservazione, come anche nella pregressa archiviazione cartacea, sono le note presentate che hanno superato i controlli di accettazione e, validate 
dal Conservatore, sono state “repertoriate”. In questa fase il Conservatore firma due copie della nota, delle quali una viene restituita al richiedente come certificazione di “avvenuta 
formalità” (cosiddetto “duplo”), mentre l’altra costituisce l’originale conservato in archivio, in passato con bollo e firma autografa su supporto cartaceo, poi con firma digitale 
qualificata del corrispondente documento informatico prodotto nel formato idoneo alla conservazione a norma. 

15 Il dato è riferito all’anno 2020. 

16 Una sintetica ma più ampia panoramica può trovarsi in Lodde (2016).

2.4  Conservazione sostitutiva a 
norma e servizi telematici 

 



Senza entrare nello specifico delle attività avviate e delle iniziative promosse in tal senso,17 si sottolinea che le realtà 
dei vari Stati presentano profonde differenze innanzitutto dal punto di vista giuridico. Si rilevano, infatti, “sistemi basati 
sul Common Law e sistemi basati sul Civil Law; sistemi di registrazione dei diritti (Title Systems) e sistemi di 
trascrizione degli atti (Deed Systems)” (Lodde, 2016), oltre a diverse previsioni sulla garanzia di titolarità del diritto 
registrato, l’accessibilità e le relazioni con i sistemi catastali. 

A tali diversità di fondo si associano poi, concretamente, diversità nelle regole di aggiornamento dei registri stessi e 
dei dati contenuti, comportando la necessità di creare un “vocabolario” condiviso e definire una piattaforma 
tecnologica18 in cui i diversi Stati membri possono offrire i rispettivi servizi.19 

La spinta che viene da tali iniziative in ambito comunitario rafforza l’obiettivo di rendere accessibili tutti i documenti 
gestiti e conservati negli archivi della pubblicità immobiliare, sviluppando quindi servizi che rendano tale possibilità in 
modalità telematica, riuscendo a comprendere anche il periodo non digitalizzato. 

 
Dopo aver trattato l’evoluzione della digitalizzazione nell’ambito della pubblicità immobiliare, verrà concentrata 
l’attenzione sul tema della gestione degli archivi cartacei, presentando in particolare la soluzione delle Sezioni Stralcio, 
adottata dall’Agenzia delle Entrate per le Conservatorie dei Registri Immobiliari. 

 

La gestione degli archivi della Pubblicità Immobiliare si inserisce nell’ambito del passaggio dagli archivi cartacei agli 
archivi digitali, che ha interessato pressoché tutte le amministrazioni pubbliche. Sullo stato dell’arte sulla gestione 
documentale nelle Pubbliche Amministrazioni, che esula dalla presente trattazione, si veda Reale (2017). 

3.1.1  DAGLI ARCHIVI CARTACEI AGLI ARCHIVI DIGITALI 

Nell’ambito della dematerializzazione, l’art. 42 del CAD dispone che: 

“Le pubbliche amministrazioni valutano in termini di rapporto tra costi e benefici il recupero su supporto 
informatico dei documenti e degli atti cartacei dei quali sia obbligatoria o opportuna la conservazione e provvedono 
alla predisposizione dei conseguenti piani di sostituzione degli archivi cartacei con archivi informatici, nel rispetto 
delle regole tecniche adottate ai sensi dell’articolo 71”. 
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17 L’Agenzia delle Entrate, che in Italia gestisce i servizi di Pubblicità Immobiliare, partecipa da anni a gruppi di lavoro in sede internazionale, tra cui l’associazione ELRA - 
European Land Registry Association - (https://www.elra.eu/ ), lo sviluppo dei progetti “IMOLA” (Interoperability Model for land Registers), con lo scopo di migliorare ed 
estendere l’ontologia ELRD (Documento Europeo dei Registri Immobiliari), sviluppando una piattaforma centralizzata e nuovi servizi web nella direzione dell’integrazione 
LRI (Land Registry interconnection). 

18 La Commissione Europea ha attivato nel 2010, e progressivamente implementato, un Portale Europeo della Giustizia (https://e-justice.europa.eu ), “destinato a diventare uno sportello 
unico elettronico nel campo della giustizia.”. 

19 Non trascurabili sono le altre problematiche connesse alla condivisione delle regole per il controllo accessi, privacy, sistemi di pagamento, formati dei documenti, che condizionano 
l’effettiva erogabilità dei servizi. 

3. GESTIONE DEGLI ARCHIVI 
CARTACEI E SEZIONI STRALCIO 
DELLE CONSERVATORIE

3.1  Archivi cartacei e digitali nella 
PA e peculiarità della pubblicità 
immobiliare 

 



La sostituzione degli archivi informatici con archivi digitali, quindi l’eliminazione o riduzione della documentazione 
cartacea da gestire, comporta un intervento su due fronti:  

• contenere gli afflussi di documenti cartacei, orientando i processi verso la “formazione” di nuovi documenti prodotti 
dall’Amministrazione e la ricezione di documenti dall’esterno in forma digitale, con sottoscrizione digitale e 
possibilità di conservazione dei soli originali informatici 

• digitalizzare gli archivi cartacei esistenti, operando scelte basate sulla valutazione costi-benefici dell’opportunità di 
procedere alla sostituzione integrale o parziale degli archivi. 

Si ritiene che il primo punto sia un necessario presupposto per rendere efficaci le azioni relative al secondo. In 
generale, la revisione dei processi orientata al contenimento degli afflussi è partita dall’introduzione del protocollo 
informatico20 che, tuttavia, pur consentendo di “indicizzare” il documento e, acquisendone l’immagine, gestirne il 
processo di trattazione, non è di per sé sufficiente ad eliminare la necessità di conservare i documenti originali 
cartacei. Si dovrà arrivare, come si è già visto (si veda paragrafo 2.3) alla “conservazione sostitutiva a norma”. Non 
vengono qui ulteriormente approfondite le questioni relative agli afflussi, che riguardano sia i processi interni, sia i 
canali telematici di trasmissione dei documenti, la posta elettronica certificata,21 i nuovi sistemi di notifica 
dematerializzati, ecc., per concentrare l’attenzione sulla gestione degli archivi cartacei. 

Sul tema della gestione degli archivi cartacei, occorre premettere che la documentazione conservata ha un “ciclo di 
vita”, con diversi usi e tempi previsti di conservazione. La vita di un archivio22 si articola in tre fasi: 

• archivio corrente, ovvero l’archivio attualmente in uso, ed in continuo accrescimento e la cui versione “cartacea” 
è generalmente conservata presso l’ufficio per consentirne l’immediata accessibilità 

• archivio di deposito, che comprende pratiche ormai concluse, ma i cui documenti devono ancora essere conservati 
per eventuali verifiche o consultazioni occasionali 

• archivio storico, formato dai documenti che, dopo un certo numero di anni,23 si ritiene utile conservare per sempre, 
per fini principalmente storico-culturali, ma anche, eventualmente, per utilità pratica residuale. I documenti che 
non confluiscono nell’archivio storico vengono scartati. 
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20 Si veda Belisario (2009) per approfondimenti sulla genesi storico-normativa e le implicazioni sull’attività amministrativa. 

21 In riferimento specifico alla Pubblicità Immobiliare, si ritiene utile sottolineare la necessità, citata nel capitolo 2, di garantire l’ordine di presentazione dei documenti, fondamentale 
ai fini civilistici, anche in presenza di differenti canali di afflusso. 

22 Si veda http://san.beniculturali.it/web/san/il-mondo-degli-archivi per le definizioni e Delneri (2019) per considerazioni sulla conservazione degli archivi nelle tre fasi in modalità 
digitale. 

23 Quaranta anni per i documenti delle Pubbliche Amministrazioni non statali, che poi li conservano in una sezione separata di archivio, trenta anni per i documenti delle Pubbliche 
Amministrazioni statali, trascorsi i quali è previsto il versamento nell’Archivio Centrale dello Stato o negli Archivi di Stato (art. 30, comma 4 e art. 41, comma 1, del decreto legislativo 
22 gennaio 2004, n. 42. “Codice dei beni culturali e del paesaggio” e s.m.i.). 



Per valutare l’opportunità di digitalizzare gli archivi si deve necessariamente tener conto di tali fasi. Si può cadere 
facilmente nell’errore di presentare la digitalizzazione come una mera scansione digitale in immagini di tutti i 
documenti cartacei conservati per poi disfarsi semplicemente del cartaceo e liberare gli archivi. Evidentemente la 
realtà è molto diversa e spesso non si comprende neanche la portata dimensionale, economica, temporale e, non 
ultimo, l’utilità di procedere massivamente in tale direzione. 
Considerando il ciclo di vita, se i tempi di conservazione previsti sono relativamente contenuti e non si ha una necessità 
di frequenti accessi ai documenti originali (a volte, tra l’altro, si dispone già di copie digitali sufficienti nei principali 
processi amministrativi gestiti), potrebbe dimostrarsi poco utile, oltre che dispendioso, procedere a una 
digitalizzazione per la conservazione sostitutiva a norma. Diverso è il caso di documentazione per la quale è 
normativamente prevista una conservazione di lunga durata e di una “movimentazione” diffusa e frequente, ovvero, 
come nel caso specifico della Pubblicità Immobiliare, la conservazione “illimitata”. 
Inoltre, il recupero del pregresso cartaceo nella forma di “conservazione sostitutiva a norma” prevede la sostanziale 
certificazione di conformità per ogni singolo documento convertito (raffronto tra documenti), ovvero la certificazione 
del processo, nel caso di digitalizzazione massiva (il cui riscontro di conformità può essere condotto su un campione 
di documenti), con tutti i rischi che ne conseguono (in particolare riguardo alla presenza di firme autografe, sigilli a 
secco ed altri particolari specifici del supporto cartaceo dell’originale) e impiego di notevoli risorse e tempo. 
Le soluzioni più spesso adottate sono invece orientate alla mera acquisizione e indicizzazione delle immagini relative 
ai documenti, utili nella ricerca, per taluni servizi di consultazione e, più in generale, per i processi informatizzati che 
richiedono, internamente, l’accesso a tale documentazione, lasciando al momento della specifica richiesta di 
certificazione, da parte degli utenti esterni, la attestazione di conformità all’originale cartaceo del documento 
disponibile in formato digitale. 
Va inoltre tenuto conto che alcune Amministrazioni hanno avviato iniziative di digitalizzazione dei propri archivi molto 
tempo prima che si introducessero le soluzioni di sistemi documentali capaci di conservazione sostitutiva, per cui 
per la conservazione sostitutiva si dovrebbe attivare un impraticabile nuovo processo di acquisizione digitale di tutta 
la documentazione già acquisita nel corso di decenni ed inserita nei processi di gestione dei servizi. 
È questa, ad esempio, la situazione degli archivi di Pubblicità Immobiliare, il cui avvio di digitalizzazione dei documenti 
del periodo antecedente la “meccanizzazione” (precedente cioè alla introduzione della presentazione della nota su 
supporto informatico) è iniziato nei primi anni ’90. 
Infine, si nota che il tema della dematerializzazione è presente anche nelle aziende private, spesso non con 
digitalizzazione massiva della documentazione cartacea, ma operando con più economiche scelte mirate, anche on 
demand, in particolare per permettere lo svolgimento del “lavoro agile”. 
 
3.1.2 GLI ARCHIVI DELL’AGENZIA DELLE ENTRATE 

Parallelamente al processo di innovazione connesso alla trasformazione degli archivi cartacei in archivi digitali, all’inizio 
del decennio scorso anche la gestione degli archivi è stata interessata da tentativi, spesso fallimentari, di 
razionalizzazione a tutti i costi della spesa pubblica. L’art. 3, comma 9, della  legge 7 agosto 2012, n. 135 ha 
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introdotto, nella legge 23 dicembre 2009, n. 191,24 l’art. 2, comma 222-ter, che prevede che le Amministrazioni 
operino ogni anno lo “scarto degli atti d’archivio”, con la finalità di liberare spazi ad uso archivio, con la possibilità di 
destinare una quota del 15% del risparmio conseguito “alla realizzazione di progetti di miglioramento della qualità 
dell’ambiente di lavoro e di miglioramento del benessere organizzativo”. Infine, il medesimo comma indica di “avviare, 
ove possibile, un processo di riunificazione, in poli logistici allo scopo destinati, degli archivi di deposito delle 
Amministrazioni.” Al di là del fallimentare tentativo di razionalizzazione, certificato dalla Corte dei Conti,25 previsto 
come “tagli lineari” senza tener conto delle specificità delle varie Amministrazioni, centrali e periferiche, e delle 
tipologie di documenti, con il rischio di arrecare seri danni al patrimonio documentale della Pubblica Amministrazione 
italiana, l’elemento di specifico interesse per l’Agenzia delle Entrate e, in particolare, per la Pubblicità Immobiliare è 
il processo di riunificazione in poli logistici, “ove possibile”, che ha innescato il complesso progetto che ha portato 
all’istituzione delle “Sezioni Stralcio”.  
L’Agenzia ha realizzato nel 2016 il progetto “Razionalizzazione Logistica Archivi”. Il punto di partenza è stata la 
distribuzione degli spazi in uso all’Agenzia stessa per tipologie di destinazioni funzionali, con il risultato rappresentato 
nel Grafico 1. 
 

 
 

 

 

Grafico 1. Spazi in uso all’Agenzia delle Entrate  

Fonte: Relazione finale del progetto 
“Razionalizzazione logistica Archivi” (2016) 

 
 
 

 
Nel Grafico 2 è individuata l’estensione in chilometri “lineari” degli spazi destinati ad archivio suddivisi per settore di 
riferimento dei documenti, in una rilevazione del 2016, che si ritiene non si discosti in misura notevole da quella attuale. 

Uso Ufficio
1352216 mq; 69%
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104390 mq; 5%

Uso archivio
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24 Legge 23 dicembre 2009, n. 191, recante “Disposizioni per la formazione del bilancio annuale e pluriennale dello Stato”, pubblicata nella Gazzetta Ufficiale n. 302 del 30 
dicembre 2009. 

25 Corte dei Conti, Deliberazione 30 dicembre 2015, n. 17/2015/G, “Gli archivi di deposito delle amministrazioni statali e la spending review”. 



 

 

 
Grafico 2. Tipologie di documenti presenti negli archivi 
dell’Agenzia delle Entrate   

Fonte: Agenzia delle Entrate, relazione finale del 
progetto “Razionalizzazione logistica Archivi” (2016) 

 

 

 
Dal punto di vista della gestione della generalità degli archivi e con particolare riferimento al centro di gestione 
documentale, primo elemento della “riunificazione in poli logistici”, l’Agenzia si è dotata di una procedura per la 
gestione delle richieste di documenti da remoto. Si tratta della procedura GALA, il cui modello è basato su una 
classificazione unitaria della documentazione per scatole, faldoni e documenti, identificati con appositi barcode, 
indipendentemente dalla tipologia e destinazione degli stessi (Sogei, 2014). Dal punto di vista del flusso documentale, 
la procedura identifica i ruoli degli utenti, ovvero l’utente periferico che genera la richiesta di accesso ad un 
documento, l’utente del centro di gestione documentale che gestisce la richiesta mediante un operatore di 
magazzino, soggetto anche esterno all’organizzazione che effettua le movimentazioni e le scansioni. 

3.1.3 CENNI SULLA PECULIARITÀ DELL’ARCHIVIO DELLA PI  

Nel Grafico 2 si deduce la rilevanza della quantità di documenti di Pubblicità Immobiliare che, con i loro 230 km 
“lineari” costituiscono più di un quarto dello spazio totale occupato dagli archivi dell’Agenzia delle Entrate. La peculiarità 
dei documenti degli archivi della Pubblicità Immobiliare risiede nel dover essere interamente considerati “archivio 
corrente”, costantemente in uso da parte dell’ufficio. È infatti possibile per gli utenti richiedere anche documenti 
molto antichi per l’effettiva valenza civilistica all’attualità, poiché le note garantiscono la continuità dei passaggi, 
mentre i titoli di riferimento contengono spesso altri patti e condizioni non oggetto di pubblicità nelle note.  
Inoltre gli archivi della Pubblicità Immobiliare sono in gran parte anche di valore storico-culturale e quindi da tutelare 
come bene culturale ai sensi del “Codice dei beni culturali e del paesaggio”. 
Altra particolarità, di diretta rilevanza per l’aspetto di gestione logistica degli archivi, è l’inamovibilità degli stessi 
prevista dal Codice Civile, che nell’art. 2681 recita: 

“I registri sopra indicati 26 non possono essere rimossi dall’ufficio del conservatore, fuorché per ordine di una 
corte d’appello, qualora ne sia riconosciuta la necessità, e mediante le cautele determinate dalla stessa corte”. 

Contenzioso
49 km; 6%
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27 km; 3%
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175 km; 21%

Doc. amministrativi
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26 Si riferisce al registro generale d’ordine, di cui all’art. 2678, e ai registri particolari per le trascrizioni, per le iscrizioni e le annotazioni e agli altri registri ordinati dalla legge, di cui 
all’art. 2679.



 

Per conciliare la rigidità delle prescrizioni della normativa civilistica sulla tenuta dei documenti di Pubblicità Immobiliare 
con esigenze di flessibilità nella gestione della logistica, sostenute dalle nuove opportunità offerte dalle tecnologie 
digitali, è stato avviato il complesso progetto che ha portato ad istituire le “Sezioni Stralcio” delle Conservatorie dei 
Registri Immobiliari. Si tratta della delocalizzazione di alcune sezioni degli archivi cartacei delle Conservatorie, per i 
quali vige l’obbligo della conservazione illimitata nel tempo, garantendo la consultazione da remoto mediante un flusso 
telematico, senza dover ricorrere alla digitalizzazione massiva, improponibile per le quantità in gioco. Si è cercato 
così di affrontare tutte le problematiche con soluzioni adeguate e coerenti con il mandato istituzionale dei servizi di 
Pubblicità Immobiliare, gli obiettivi strategici di gestione dell’Amministrazione di riferimento e la variabilità delle 
realtà locali. 
Nel seguito vengono analizzate le fasi di attuazione in ambito normativo e la gestione documentale definita. 

3.2.1 FASI DI ATTUAZIONE NORMATIVA DELLE SEZIONI STRALCIO  

Le Sezioni Stralcio delle Conservatorie dei Registri Immobiliari sono state previste dal decreto-legge 22 ottobre 
2016, n. 193 (art. 7-quater, comma 40) convertito con modificazioni dalla legge 1° dicembre 2016, n. 225: 

“40. A decorrere dal 1º luglio 2017, con uno o più provvedimenti del direttore dell’Agenzia delle entrate, da 
emanare di concerto con il Ministero della giustizia e da pubblicare nella Gazzetta Ufficiale, sono istituite sezioni 
stralcio delle conservatorie dei registri immobiliari, che possono essere ubicate anche in luogo diverso da quello 
in cui è situato l’ufficio territorialmente competente, ferme restando le circoscrizioni stabilite ai sensi della legge 
25 luglio 1971, n. 545.  

41. Con uno o più decreti di natura non regolamentare del Ministero della giustizia, di concerto con l’Agenzia delle 
entrate, sono stabilite, nel rispetto della normativa speciale e dei principi stabiliti dal codice civile:  
a) le categorie di registri e di documenti da conservare, ai sensi del libro VI del codice civile, presso le sezioni 

stralcio, con la specifica individuazione dei rispettivi periodi temporali di riferimento;  
b) le modalità di conservazione e accesso ai registri e ai documenti tenuti nella sezione stralcio anche in relazione 

agli obblighi del conservatore previsti dagli articoli 2673 e seguenti del codice civile.”. 

In attuazione alla norma citata, le Sezioni Stralcio sono state istituite con il provvedimento del 9 agosto 2017 
dell’Agenzia delle Entrate, di concerto con il Ministero della Giustizia: per ciascuna Conservatoria, una Sezione Stralcio 
relativa al periodo antecedente al 1970 e una relativa al periodo “informatizzato”, ovvero il periodo compreso tra il 
1° gennaio 1999 e il 31 dicembre 2014. La concreta attivazione di ciascuna delle Sezioni Stralcio istituite è 
demandata ad un ulteriore provvedimento del Direttore dell’Agenzia delle Entrate, da emanarsi di concerto con il 
Ministero della Giustizia, che individua il luogo della relativa ubicazione. Il provvedimento inoltre stabilisce che, 
“compatibilmente con le esigenze organizzative e di contenimento dei costi, l’ubicazione venga stabilita nell’ambito 
regionale di appartenenza” della Conservatoria di riferimento. Ai criteri da considerare per l’attivazione di una Sezione 
Stralcio è dedicato un apposito spazio all’interno del paragrafo 3.3.2. 
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3.2.2 ASSETTO ATTUALE: PERIODI DI INTERESSE E DOCUMENTI CONSERVATI  

Secondo le previsioni della norma, il provvedimento 9 agosto 2017 stabilisce quali documenti devono essere 
conservati nelle singole Sezioni Stralcio delle Conservatorie.  

Nelle Sezioni Stralcio relative al periodo antecedente al 1° gennaio 1970 sono conservati: 

• Registri generali d’ordine di cui all’articolo 2678 del Codice Civile 

• Registri particolari delle trascrizioni, iscrizioni e annotazioni di cui all’art. 2679, primo comma, del Codice Civile 

• Raccolte dei titoli. 

Nelle Sezioni Stralcio relative al periodo informatizzato dal 1° gennaio 1999 al 31 dicembre 2014 vengono 
conservati: 

• Registri generali d’ordine di cui all’articolo 2678 del Codice Civile 

• Registri particolari delle trascrizioni, iscrizioni e annotazioni di cui all’art. 2679, primo comma, del Codice Civile. 

Si ricorda che dall’inizio del 2015 vige l’obbligo di conservare i documenti pervenuti al Conservatore su supporto 
informatico (si veda paragrafo 2.3), per cui non vi è più la necessità di tenere i documenti in formato cartaceo e di 
esporli per la consultazione. 
Il criterio scelto per l’individuazione dei documenti conservati è essenzialmente basato sulle esigenze della fornitura 
del servizio di consultazione all’utenza. Infatti per quanto riguarda il periodo più lontano nel tempo, relativamente al 
quale generalmente la frequenza di richieste di accesso è inferiore, sono conservati nelle Sezioni Stralcio anche i 
titoli. Nel periodo “informatizzato” sono disponibili in ufficio tutti i documenti in formato elettronico, pur essendo 
ancora le relative stampe su supporto cartaceo da considerarsi come documenti “originali”. Per questo possono 
essere facilmente delocalizzati gli originali cartacei delle “note”, sempre recuperabili da remoto, mentre, data la 
frequenza di richieste di accesso dei relativi titoli, questi restano nella sede della Conservatoria principale, luogo in 
cui avviene la richiesta di consultazione da parte dell’utenza. Si noti che l’individuazione dei limiti temporali è coerente 
con progetto di digitalizzazione massiva (si veda paragrafo 4.1), che prevede l’acquisizione di tutte le note a partire 
dal 1970.  

 

Il modello di gestione delle Sezioni Stralcio riguarda la scelta e le modalità di attivazione e la concreta gestione dei 
flussi procedurali, con relative responsabilità.  

3.3.1 METODOLOGIE DEL PROJECT MANAGEMENT PER DEFINIRE IL MODELLO DI GESTIONE  

Riorganizzare gli archivi tenendo conto delle situazioni in essere, molto diversificate riguardo alle dimensioni, alle 
condizioni logistiche e alle necessità di accesso per erogare i servizi connessi, alle disponibilità di risorse umane, alle 
possibilità offerte da interventi di digitalizzazione e/o delocalizzazione dei documenti, comporta un insieme di vincoli 

DIGITALIZZAZIONE DEGLI ARCHIVI DELLA PUBBLICITÀ IMMOBILIARE E OTTIMIZZAZIONE NELLA GESTIONE DELLA DOCUMENTAZIONE CARTACEA ATTRAVERSO IL MODELLO DELLE SEZIONI STRALCIO 
Valente Grassi, Carmelo Grimaldi, Vittorio Lucchese

109

3.3  Sezioni Stralcio delle 
Conservatorie: il modello di 
gestione 

 



e opportunità che non possono essere affrontati se non con una visione strategica e con metodologie di analisi e 
definizione delle soluzioni più idonee, caso per caso, tipiche dell’approccio del project management. 

Nell’ampio raggio di tale approccio, ormai consolidato (per cui si rimanda all’ampia letteratura disponibile), in questo 
contesto si sottolineano due elementi metodologici, di particolare importanza per la gestione degli interventi innovativi 
di riforma nelle amministrazioni pubbliche: 

• il coinvolgimento fin dalle prime fasi di tutti i soggetti interessati, valutandone il ruolo e gli interessi effettivi, 
responsabilizzando così tutti nella condivisione degli obiettivi stabiliti ed evitando ritardi ed eventuali resistenze 
nelle fasi attuative e nei relativi procedimenti amministrativi 

• analizzare e programmare fin dall’inizio tutte le attività da svolgere (secondo la nota “regola del 100%”), 
individuando la fattibilità, i soggetti responsabili, i tempi di attuazione, le interconnessioni tra le azioni necessarie 
e i relativi rischi. 

L’Agenzia delle Entrate, per definire il modello di gestione delle Sezioni Stralcio ha istituito un apposito team di 
progetto, per dotarsi a livello organizzativo di una struttura che operasse secondo tali metodologie progettuali, 
coinvolgendo i responsabili dei vari ambiti coinvolti: gli interventi normativi e procedurali, le implementazioni 
tecnologiche, la fornitura dei servizi, l’organizzazione e la gestione delle risorse umane, la logistica e il controllo delle 
risorse e dei costi. 
 
3.3.2 L’ATTIVAZIONE DELLE SEZIONI STRALCIO  

Innanzitutto l’attivazione delle Sezioni Stralcio (che, si ricorda, sono tutte state istituite per legge) non è una direttiva 
generalizzata per tutte le Conservatorie, ma uno strumento aggiuntivo a disposizione dei soggetti preposti alla 
gestione degli archivi e dei servizi, da prevedere caso per caso in base ai seguenti criteri di priorità:  

• Sezioni Stralcio delle Conservatorie che hanno già provvisoriamente delocalizzato parte dei propri documenti 
cartacei, per motivazioni legate prevalentemente alla sicurezza delle sedi, per strutturare meglio l’archivio e i 
servizi con la delocalizzazione già avvenuta in emergenza 

• Sezioni Stralcio delle Conservatorie site in immobili con criticità logistiche, quali ad esempio eventuali problemi di 
sicurezza legati al rischio incendi, condizioni degli ambienti non idonee per una buona conservazione dei documenti 
o per la salute dei lavoratori, ecc. 

• Sezioni Stralcio la cui delocalizzazione consente lo svuotamento di parti di archivio in locazione e quindi risparmi di 
gestione (locali che rimarrebbero parzialmente occupati non sortirebbero tali benefici) 

• Sezioni Stralcio relative al periodo informatizzato (1° gennaio 1999 – 31 dicembre 2014), considerando la bassa 
frequenza di accesso ai documenti cartacei. 

Nel caso in cui si stabilisca l’attivazione delle Sezioni Stralcio, intervengono scelte di carattere logistico relative ai 
requisiti per la scelta dell’immobile per la sede. Deve trattarsi di un immobile con idonei locali ad uso archivio per 
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ospitare i documenti, rispettando i relativi criteri di sicurezza, e locali ad uso ufficio, idonei ad ospitare il Personale 
che dovrà operare nelle Sezioni Stralcio. 

Non è questa la sede per approfondimenti sugli aspetti organizzativi interni, ma appare utile sottolineare la 
complessità dei relativi procedimenti amministrativi, anche per il coinvolgimento di diverse strutture. L’attivazione di 
una Sezione Stralcio, a seguito delle valutazioni dei relativi responsabili sugli aspetti giuridici, di gestione del servizio, 
logistici ed organizzativi, avviene con l’emanazione di un provvedimento del Direttore dell’Agenzia delle Entrate di 
concerto con il Capo del Dipartimento per gli Affari di Giustizia del Ministero della Giustizia. Per il trasferimento dei 
documenti sono inoltre necessarie comunicazioni e richieste di autorizzazioni alla competente Corte d’Appello e al 
Ministero della Cultura, responsabile della gestione degli archivi della Pubblica Amministrazione. 

Le attivazioni già realizzate, dopo una prima sperimentazione a Piacenza nel 2017, hanno riguardato nel 2021 altre 
realtà in Piemonte e Veneto.  
 

3.3.3 RESPONSABILITÀ, FLUSSI DOCUMENTALI E GESTIONE DEL SERVIZIO 

In ciascuna Sezione Stralcio le funzioni di Conservatore dei Registri immobiliari sono mantenute in capo al 
Responsabile dell’Area Servizi di Pubblicità Immobiliare di riferimento. Tuttavia le funzioni del Conservatore relative 
alla conservazione dei registri e al rilascio di copie e certificati sui documenti delocalizzati sono delegate ad uno o più 
gerenti, i quali possono svolgere la medesima funzione anche in relazione a più Sezioni Stralcio ubicate nella stessa 
sede.  

Per quanto riguarda i flussi documentali e la gestione del servizio, come si può vedere in Figura 2, le Sezioni Stralcio 
non introducono alcune modifica nel rapporto con l’utenza esterna. La richiesta di documenti per la consultazione 
avviene comunque presso la sede principale della Conservatoria.  

Qualora il documento richiesto sia conservato presso una Sezione Stralcio, mediante una procedura telematica 
interna, la Conservatoria principale richiede il documento alla Sezione Stralcio, che provvede a reperirlo in archivio, 
ad effettuare l’acquisizione ottica dello stesso e ad inviarlo alla Conservatoria, con eventuale firma digitale del gerente. 
Sarà la Conservatoria a rendere disponibile il documento all’utente, nella forma richiesta (visura, copia o certificato).  

Il documento digitalizzato viene anche memorizzato nell’archivio digitale e quindi reso disponibile per la consultazione 
sulla piattaforma SISTER per tutti gli utenti telematici. Si tratta quindi di una digitalizzazione on demand che va ad 
incrementare gradualmente l’archivio digitale della Pubblicità Immobiliare.  

Da tale modello di flusso documentale potrebbero discendere ulteriori sviluppi, anche prevedendo un flusso analogo 
con rapporto diretto telematico con l’utenza mediante, che sarà approfondito nel capitolo 4. 
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Figura2. Diagramma di flusso della gestione 
delle Sezioni Stralcio  

Fonte: elaborazione a cura degli autori 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
In conclusione, si evidenzia che il modello di gestione degli archivi nell’ambito delle Sezioni Stralcio e dei relativi servizi 
assicura una sostanziale continuità: 

• nella logistica di conservazione, secondo la specificità della classificazione documentale, rispetto alla Conservatoria 
principale 

• nella catena di responsabilità (Conservatore e Gerenti nella sede delocalizzata), sia sulla tenuta dell’archivio che 
sui servizi resi (predisposizione ed eventuale sottoscrizione della documentazione) 

• nell’alimentazione degli archivi digitali e nella predisposizione e veicolazione dei servizi, sia allo sportello che 
attraverso il canale telematico, mediante le stesse applicazioni informatiche che gli uffici utilizzano nella sede 
principale. 

UTENTE CONSERVATORIA SEZIONE STRALCIO
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I processi di meccanizzazione e telematizzazione, declinazioni del più generale processo di digitalizzazione, in relazione 
ai servizi di consultazione, parte importante del rapporto tra Amministrazione e collettività (includendo sia l’utenza 
professionale che il cittadino), mirano a “dare la possibilità di effettuare le ricerche sui registri immobiliari 
integralmente per via telematica, qualunque sia il periodo di interesse” (Grimaldi et alii, 2021, p. 99), pur mantenendo 
la possibilità residuale di consultazione in ufficio per i casi particolari o a seconda delle preferenze degli utenti. 

Tale obiettivo generale consentirebbe di raggiungere contemporaneamente finalità relative a diversi ambiti: 

• miglioramento, semplificazione e velocizzazione del servizio all’utenza professionale e al cittadino 

• contenimento della necessità di accesso in ufficio da parte dell’utenza 

• efficientamento delle risorse umane impiegate in attività al front office 

• possibilità di razionalizzazione logistica degli archivi cartacei e miglioramento delle condizioni di conservazione dei 
documenti, come già si è visto nel capitolo 3 relativamente alle Sezioni Stralcio. 

Segue una premessa sull’attività di digitalizzazione massiva in corso e sull’organizzazione degli archivi di Pubblicità 
Immobiliare, a cui segue la presentazione dell’ipotesi di studio di possibilità di implementare servizi di consultazione 
interamente telematica dei documenti di Pubblicità Immobiliare. 
 
 
All’attualità, l’archivio dei documenti di Pubblicità Immobiliare, che risalgono anche a più di 150 anni fa, è in parte 
cartaceo e in parte digitale. Parte dell’archivio cartaceo è presente anche in forma digitale, soprattutto per le ingenti 
attività di digitalizzazione massiva. 
Da oltre un ventennio è stato infatti avviato un progetto di recupero dei documenti e delle informazioni in essi 
contenute, finalizzato alla costituzione di banche dati informatizzate, con miglioramento dell’accessibilità e riduzione 
della movimentazione fisica degli originali cartacei, a maggiore garanzia della loro conservazione, a supporto 
dell’obiettivo generale di miglioramento della qualità dei servizi erogati. Il progetto è relativo ai documenti del periodo 
immediatamente precedente la meccanizzazione e consiste in due attività: 

• acquisizione ottica delle immagini 

• metadatazione, con inserimento dei dati dei soggetti presenti sui documenti digitalizzati (necessaria attività 
manuale di inserimento e controllo sistematico). 

Quindi le immagini sono associate informaticamente ad ogni soggetto e, come per i documenti acquisiti dopo la 
meccanizzazione, le formalità potranno essere ricercate e visualizzate tramite i dati anagrafici dei soggetti senza la 
preventiva consultazione di rubriche, tavole e repertori.27 
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4. GESTIONE DEGLI ARCHIVI 
CARTACEI E SEZIONI STRALCIO 
DELLE CONSERVATORIE

4.1  Digitalizzazione massiva degli 
archivi di Pubblicità Immobiliare 

 

 

27   Agenzia delle Entrate (2019a).
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28 Il dato è riferito al 2018.

Al momento, l’obiettivo finale che si persegue è rendere consultabili, in formato digitale, le note per l’intero periodo 
a partire dal 1970 e di rendere più facilmente individuabili le note relative al periodo precedente, almeno fino al 
1957, attraverso l’informatizzazione dei repertori.  

Non è prevista l’acquisizione dei titoli, attività che richiederebbe ingenti risorse, che si ritengono del tutto 
sproporzionate rispetto all’effettiva utilità generata in termini di miglioramento del servizio. Le consultazioni dei 
documenti cartacei, infatti, riguardano meno del 2% del totale,28 di cui circa la metà relativa ai titoli. 

Tali acquisizioni, ancora in corso, riguardano circa 130 milioni di immagini. In Tabella 1 si riportano gli obiettivi e gli 
indicatori tratti dal Piano della Performance dell’Agenzia delle Entrate relativamente all’attività citata. 

 

Tabella 1 - Obiettivi, azioni e indicatori dell’attività di digitalizzazione massiva degli archivi di pubblicità immobiliare 

Fonte: tratto dal Piano della Performance dell’Agenzia delle Entrate (2019b) 

 

Il mandato istituzionale dei servizi di Pubblicità Immobiliare è incentrato sulla conservazione delle note (si veda capitolo 
2), ma sono conservati e accessibili anche i titoli. In base ai processi di digitalizzazione analizzati nel capitolo 2, nel 
graduale passaggio da archivi cartacei a digitali, all’attualità i documenti (note e titoli) si presentano nelle seguenti 
forme: 

• documenti nativi digitali: note e titoli, i cui originali sono i documenti digitali (note dal 2015 conservate a norma, 
titoli digitali facoltativi dal 2010) 

• documenti informatizzati: note del “periodo meccanizzato” e informatizzate con “digitalizzazione massiva”, andando 
indietro fino al previsto 1970 (in questo periodo i relativi titoli sono sempre cartacei) 

• documenti cartacei: tutti gli altri documenti, andando indietro fino alla data di istituzione della relativa Conservatoria, 
compresi gli originali cartacei dei documenti informatizzati. 

Tra i documenti cartacei rientrano quelli conservati nelle Sezioni Stralcio, di cui si è parlato ampiamente nel capitolo 
3, che vengono digitalizzati on demand e che, diversamente dagli altri, possono essere delocalizzati, ai fini della 
razionalizzazione logistica e del miglioramento delle condizioni di conservazione. 

OBIETTIVI AZIONI INDICATORE DI OUTPUT INDICATORE DI OUTCOME

OBIETTIVO 3 - Migliorare la qualità 
e la completezza delle banche 
dati catastali, cartografiche 
e di Pubblicità Immobiliare 

Miglioramento del livello di 
integrazione di informatizzazione 
delle banche dati ipo-catastali e 

cartografiche 

Grado di ampliamento 
del periodo informatizzato 

della Banca Dati 
di Pubblicità Immobiliare

Riduzione della richiesta di 
consultazioni cartacee della banca 

dati ipotecaria (rispetto al 31 
dicembre 2017)

4.2  Archivio cartaceo e archivio 
digitale: note, titoli e strumenti 
di ricerca 

 



Sono conservati negli archivi di Pubblicità Immobiliare anche quei documenti che consentono di cercare note e titoli 
di interesse per la consultazione, ovvero gli strumenti di ricerca, evidentemente resi più veloci e immediati con la 
digitalizzazione. In particolare, anche in relazione ai vari periodi, si distinguono: 

• elenco soggetti informatico, ovvero elenchi dei soggetti ricavati in automatico da note native digitali, già dall’inizio 
del periodo “meccanizzato” 

• elenco soggetti informatico ricavato dalla digitalizzazione massiva delle note 

• repertori digitalizzati massivamente, fino al previsto 1957 

• altri repertori, tavole e rubriche cartacei. 

Si precisa che l’”elenco soggetti informatico” contiene per ciascun soggetto l’indicazione di tutte le note ad esso 
riferite (sia le note “a favore”, che le note “contro”). Come si è visto, può essere: 

• ricavato automaticamente dalle note native digitali e del periodo “meccanizzato” 

• acquisito manualmente dalle note digitalizzate massivamente. 

Con la digitalizzazione massiva dei repertori si effettua l’acquisizione manuale dei soggetti dai repertori, costruendo 
un elenco dei soggetti a ciascuno dei quali è associata l’immagine della pagina del repertorio (chiamata “conto”) ad 
esso riferito. Nell’immagine del repertorio si visualizza l’elenco delle note riferite al soggetto. 

 

 
Nel quadro presentato dell’articolazione attuale degli archivi e dei servizi, traendo spunto dal modello di gestione dei 
flussi documentali delle Sezioni Stralcio, si propone un modello per la possibilità di accesso a tutti i documenti con 
strumenti telematici. 
Solitamente i processi di digitalizzazione partono dal rapporto di front office con l’utenza per poi entrare, con tempi 
più lunghi, nei processi interni di back office (Bonomi Savignon, 2020, p. 21). Nei servizi di Pubblicità Immobiliare 
potrebbe facilmente concretizzarsi il processo contrario: gli attuali flussi documentali previsti, internamente all’ufficio, 
di dialogo tra la Conservatoria e la relativa Sezione Stralcio, basati sulla digitalizzazione on demand, potrebbe essere 
estesa intanto alle altre Conservatorie anche senza attivare le Stralcio, migliorando il processo interno di lavoro, ma, 
soprattutto, trasferito al rapporto diretto con l’utenza, stabilendo un dialogo diretto sui canali telematici per la 
consultazione on demand. Ciò consisterebbe nel far veicolare la domanda e la consegna dell’esito attraverso i servizi 
telematici già esistenti per la parte meccanizzata, comprese le modalità di pagamento; unica differenza sarebbe la 
disponibilità in differita. 
La consultazione on demand, inoltre, inciderebbe anche sull’efficientamento delle risorse umane impiegate in attività 
al front office, consentendo al personale di reperire, digitalizzare e mettere a disposizione i documenti richiesti in 
orari diversi da quelli di apertura al pubblico, parallelizzando i processi lavorativi. 
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4.3  Digitalizzazione on demand 
per garantire i servizi telematici 
all’utenza 

 



Si propone, quindi, a partire dall’articolazione attuale degli archivi, presentata nel paragrafo 4.2, di utilizzare ampiamente 
la digitalizzazione on demand per tutti i documenti cartacei non ancora digitalizzati, sia per note e titoli che per i repertori 
e gli strumenti di ricerca ancora più antichi, anche con possibile acquisizione dei dati sui soggetti. In Figura 3 sono 
rappresentate le tipologie di documenti e strumenti di ricerca citati nel paragrafo 4.2, in base alle modalità di 
informatizzazione, secondo la proposta di estendere la digitalizzazione on demand, evidenziando le connessioni tra 
tipologie di documenti e tipologie di strumenti di ricerca per poter permettere la consultazione interamente in modalità 
telematica, anche se, evidentemente, con tempi di attesa per i documenti cartacei da digitalizzare.  

 

 

 

 

Figura 3 - Documenti e strumenti di ricerca 
nel modello di consultazione proposto 

Fonte: elaborazione a cura degli autori 

 

 

 

 

 

Come già previsto nel flusso delle Sezioni Stralcio, i documenti digitalizzati on demand entrano nell’archivio digitale, 
diventando consultabili anche direttamente sul canale telematico in caso di nuove richieste, valorizzando la possibile 
ricorrenza di richiesta di un documento di interesse. In questo modo, l’archivio digitale sostituisce gradualmente e 
in modo mirato l’archivio cartaceo nel rapporto con l’utenza.  

In Figura 4 viene rappresentato il processo ipotizzato. Evidenziando le differenze rispetto al flusso attuale, con 
particolare riferimento alla gestione delle consultazioni nelle Sezioni Stralcio (Figura 2, paragrafo 3.3), si sottolinea 
che anche i documenti cartacei presenti in Conservatoria verrebbero acquisiti otticamente e che i documenti acquisiti 
nelle Sezioni Stralcio verrebbero resi disponibili direttamente all’utente sul sistema telematico, con un flusso 
semplificato che evita un ulteriore passaggio presso la Conservatoria. 
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Figura 4 - Diagramma di flusso del processo proposto per la consultazione interamente telematica 
 

Fonte: elaborazione a cura degli autori 
 

Il modello proposto consentirebbe anche di considerare in modo flessibile la scelta dei periodi per i quali procedere 
alla digitalizzazione massiva, verificando con il monitoraggio delle richieste di consultazione l’eventuale opportunità 
di estendere ad altre annualità o tipologie di documenti la digitalizzazione massiva, garantendo in ogni caso gli stessi 
servizi di consultazione per via telematica. Tale modalità può essere evidentemente applicata sia in caso di 
delocalizzazioni della documentazione in altre sedi, sia nei casi in cui l’archivio cartaceo resti nella stesa sede dell’ufficio 
titolare.  

UTENTE TELEMATICO

Richiede un documento

Riceve/consulta il
documento informatizzato
ovvero l’esito della ricerca

SISTEMA TELEMATICO

Riceve la richiesta
del documento

NO

Consegna all’utente il
documento informatizzato
ovvero l’esito della ricerca

Memorizza il documento
nella Banca Dati

informatizzata, rendendolo
disponibile per la

consultazione telematica

SI

Il documento è in
Banca Dati?

CONSERVATORIA SEZIONE STRALCIO

Riceve la richiesta
del documento

Riceve la richiesta
del documento

Individua il documento
cartaceo in archivio e

lo acquisisce otticamente

Memorizza il documento
nella Banca Dati informatizzata,

rendendolo disponibile alla
Conservatoria richiedente

e per consultazioni
telematiche future

Reindirizza
la richiesta
alla Sezione

Stralcio 

NO

Individua
il documento

cartaceo
in archivio e,
lo acquisisce
otticamente

SI

Il documento è in sede
in Conservatoria?

Richiede il documento
alla Conservatoria
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Il modello della Pubblicità Immobiliare di gestione degli archivi cartacei con servizi digitali potrebbe essere applicato 
in altre Aree dell’Agenzia delle Entrate e in altre Amministrazioni con problematiche simili relative alla gestione degli 
archivi e alla fornitura di servizi al cittadino. L’esempio più vicino alla Pubblicità Immobiliare a cui il modello potrebbe 
essere esteso è rappresentato dagli archivi di ambito catastale, che hanno simili estensione, limiti normativi, interesse 
civilistico e storico ed evoluzione dei servizi telematici. 

In generale, la gestione degli archivi cartacei di grandi dimensioni pone problematiche sia riguardo ai servizi per 
l’accesso alla consultazione o copia certificata dei documenti, sia di carattere logistico, per i locali destinati alla 
conservazione e per la conservazione stessa dei documenti, i quali, oltre al carattere di autenticità e al valore 
intrinseco del contenuto, possono assumere un valore storico-culturale tutelato. 
Presupposto fondamentale per la gestione di tali archivi è coniugare i due filoni di linee d’azione:  

• digitalizzare i processi interni degli uffici, prevedere flussi in ingresso su supporto informatico e favorire i canali 
telematici di trasmissione dei documenti 

• prevedere azioni mirate di dematerializzazione degli archivi cartacei, per far rientrare anche la documentazione 
pregressa nei flussi automatici di consultazione, sia negli uffici che sui canali telematici, considerando per i singoli 
casi i criteri più opportuni per stabilire il limite oltre il quale diventa marginale il beneficio di una digitalizzazione 
massiva. 

In conclusione, la conservazione cartacea, per quanto residuale, non impedisce lo sviluppo dei servizi verso la 
telematizzazione e può essere affrontata con soluzioni concrete, salvaguardando l’integrità e il valore dei documenti 
e al contempo modernizzare i servizi connessi. 

Infine, allargando lo sguardo agli attuali processi di riforma della Pubblica Amministrazione, si ritiene che la 
digitalizzazione dei servizi di Pubblicità Immobiliare possa considerarsi una best practice e modello organizzativo e 
gestionale per una virtuosa revisione dei processi della PA nell’ottica della semplificazione e dell’innovazione digitale 
dei servizi al cittadino, in particolare per i seguenti aspetti:  

• integrazione e coordinamento di fattori normativi, organizzativi, logistici, tecnologici e procedurali 

• proporzionalità degli interventi in base alle reali esigenze dell’Amministrazione e di cittadini ed utenza professionale 
mediante valutazione costi/benefici 

• utilizzo di adeguate metodologie, quali quelle del project management, per la realizzazione dei processi di riforma, 
coinvolgendo fin da subito tutti i soggetti, interni ed esterni interessati al miglior perseguimento degli obiettivi posti 

• semplificazione dei processi e digitalizzazione, in sinergia, orientate al miglioramento dei servizi al cittadino. 
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6. CONCLUSIONI
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