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Notai e catasto. La circolare dell’agenzia del Territorio chiarisce i dubbi che rischiavano di bloccare le compravendite

Allineamento anche dopo il rogito

La concordanza con i registri immobiliari si risolve nel modello informatico

Angelo Busani

Nuove certezze, dopo lunga
attesa, dalla circolare n. 2/2010
di ieri dell’agenzia del Territo-
rio: affermazione che il notaio
prima di stipulare il rogito deve
provvedere all’allineamento del-
lintestazione catastale con le ri-
sultanze dei registri immobilia-
ri, se non vi sia conformita tra le
duebanche dati; I'abolizione del-
le precedenti istruzioni ministe-
riali che inibivano la presenta-
zione dinuove planimetriein ca-
sodilievivariazioniinterne;'in-
dividuazione di alcune tipologie
dibeni immobili estranee all’ap-
plicazione della norma di cui
all’articolo 19, comma 14, DI
78/2010,intema diincommercia-
bilita deifabbricatiche presenti-
no talune irregolarita catastali.

L’agenziadel Territorio, oltre
auna serie di considerazioni di
carattere pill prettamente "tec-
nico", interviene dunque, un po’
di sorpresa anche sui profili di
diritto civile che lanormativa in
parola evoca, affermando come
«necessario», se non sussista
conformita tra registri immobi-
liari e catastali, «che isoggettiin-
teressati si attivino, prima della
stipula, per ristabilire I'allinea-
mento (...) mediante la presenta-
zione di una o pitt domande di
volture». Si tratta pertanto di
una riaffermazione dell’inter-
pretazione pili rigorosa possibi-
le della norma, che quindi fa il
paio con quella contenuta nello
studio del Consiglio nazionale
del notariato (siveda «Il Sole 24
Orex del 30 giugno scorso); al co-
spetto di una norma che invece
dettaal notaio un obbligo diveri-
ficadella conformitatragliinte-
statari catastali e le risultanze
dei registri immobiliari, senza
pero fare menzione dellaneces-
sita di questo "preallineamen-
to" (né di sanzioni per la sua
mancata effettuazione).

L’agenzia afferma che «peral-
tro» ¢ «opportuno rammentare
leindicazioni fornite dal’ammi-
nistrazione, con circolare n. 3
del2maggio 2002, (...) intema di
adempimenti correlati alla pre-
sentazione del modello Unico»;
e quindi generando nel lettore
I'inevitabile considerazione cir-
ca la possibilita di ovviare alla
mancata conformita tra registri
immobiliari e catastali non ne-

cessariamente in via anteriore
rispetto allastipula, maanchein
via a essa posteriore, visto ap-
punto che la sistemazione del-
I'intestazione catastale effettua-
bile mediante il modello Unico
sta necessariamente a valle del
contratto.

Quanto alle tipologie immo-
biliari interessate, 'agenzia del
Territorio prende posizione
sul punto che essa, riferendosi
ai «fabbricati gia esistenti» e al-
le «unitd immobiliari urbane»,
concerne solo gli immobili gia
iscritti al catasto edilizio urba-
no e quelli per i quali sussiste
l’'obbligo di dichiarazione. Con
laconseguenza che sisottraggo-
no alla disciplina di cui all’arti-
colo 19, comma 14, D178/2010:
0 le particelle censite al cata-
sto terreni;

@i fabbricati rurali, censitial ca-
tasto terreni, che non abbiano
subito variazioni, né persoire-
quisiti oggettivi e soggettivi
per il riconoscimento della ru-
ralita ai fini fiscali;
®ifabbricatiiscrittiin catasto co-
me «unita collabentix» (e cio¢ gli
edifici diroccati), in quanto non
pitabitabili o servibili all'uso cui
sono destinati;

O i fabbricati iscritti in catasto
come «in corso di costruzione»
0 «in corso di definizione»,
sempre che non siano stati ulti-
mati o definiti;

0@ ilastricisolari e le aree urba-
ne, iscritti al catasto edilizio ur-
bano conl'indicazione della so-
la superficie.

Conriferimento poiall’espres-
sione della norma in commento,
circa il fatto che i rogiti aventi a
oggettoil trasferimento, la costi-
tuzione o lo scioglimento di co-
munione di diritti reali su fabbri-
cati«devono contenere (...),ape-
nadinullitay idatidi «identifica-
zione catastale» dell'immobile
oggetto del contratto, secondo
l’agenzia del Territorio «tali
identificativi sono rappresentati
(...) dasezione, foglio, numero di
mappale (particella) ed eventua-
le subalterno»; non rilevanti sa-
rebbero dunquel'indirizzo, il pia-
no, lacategoria, laclasse, laconsi-
stenza e larendita catastale.
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Lealtreindicazioni. La mappa é considerata conforme allo stato difatto se la rendita non risulta modificata

Le variazioni lievi non rilevano

1l nodo della "coerenza og-
gettiva", cio¢ della conformita
tralo stato di fatto dell'unita im-
mobiliare oggetto del rogito
con la sua raffigurazione plani-
metricadepositatain catasto oc-
cupaunruolo notevole nella cir-
colare n. 2/2010 del Territorio,
senza peraltro recare spunti di
rilevante novita, a parte il pas-
saggio in cui vengono "abroga-
te"leistruzionidiramate in pas-
sato circa la non ricevibilita, da
parte del catasto, di planimetrie
recanti variazioni non incidenti
sullarendita catastale.

Con l’'abrogazione esplicita di
quelle istruzioni, quindi, viene
meno pure la possibilita di inter-
pretareil D178/2010anche allalu-
ce della loro esistenza; e quindi

restaincampo, come chiaramen-
teindicato dallacircolarein com-
mento, la sola distinzione tra le
variazioni di lieve entita, che
non incidono sulla rendita cata-
stale, e quelle che invece rileva-
nosullarendita: solo queste ulti-
me, dunque, impediscono di di-
chiarare la conformita tra plani-
metrie catastali e oggettivo sta-
to di fatto degli immobili trasfe-
riti, mentre le variazioni di enti-

RITORNO ALL’ANTICO
Abrogata la non ricevibilita
da parte degli uffici

delle planimetrie

con cambiamenti

che nonincidono sul valore

tapiulieve, anche se non certifi-
cate nelle planimetrie catastali,
non impediscono di ritenere la
planimetria catastale, seppurim-
perfetta, comunque conforme
allo stato di fatto.

E certo pero che, se la rendita
senz’altro cambia qualorasiallar-
ghiilvano destinato anegozioac-
corpandovi il retro negozio op-
pure qualora siamplii il soggior-
notrasformandoil balcone inve-
randa, non ¢ detto che lo sposta-
mento di un muro interno sia
sempre indifferente: potrebbe
esserlo, se la consistenza dei va-
ni interessati non cambia, ma se
dadue vani preesistenti siricava
un unico ampio vano e un picco-
lobagno o un ripostiglio, oppure
sedadue vanispaziosisenerica-

vanotre di dimensioni piti limita-
te, ¢ inevitabile ritenere che si
trattaanche in questo caso diva-
riazioniincidentisulla consisten-
za e quindi sulla rendita catasta-
le. E quando il Territorio abroga
le sue precedenti istruzioni cir-
ca il rifiuto di variazioni plani-
metrichein caso di piccole modi-
fiche, da con cio un chiaro segno
nel senso che le valutazioni del-
le conseguenze di queste picco-
le variazionipossono essere sog-
gettive e discrezionali;e nel sen-
so che la circolazione dei beni
immobili non puo essere sacrifi-
catasull’altare dellaimpossibili-
tadi presentazione di una plani-
metria. Questo ¢ il messaggio:
ben vengainsommalanuovapla-
nimetria, anche se in alcuni casi
inutile, se cio deve agevolare il
trafficoimmobiliare.

A.Bu.
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Cassazione/1. Accertamenti induttivi

Al Fiscolaprova
se larettifica
non ¢ contestuale

Francesco Falcone
Antonio Iorio

Nell’ambito dell’accerta-
mento induttivo,incombe sul-
Pamministrazione l'onere di
provare la fondatezza di dati
relativi a periodi di imposta
differentiche siintendono uti-
lizzare per procedere allaretti-
fica di altre annualita. Inoltre,
la percentuale di ricarico ap-
plicatadeveinteressare unnu-
mero di campioni, anche limi-
tato, ma adeguatamente rap-
presentativo. A precisare que-
stiimportanti principielaCor-
te di cassazione con la senten-
zan.16227 depositataieri.

Lavicenda

L’ufficio accertava un mag-
gior reddito nei confronti di
un contribuente per il perio-
do diimposta1997 facendo ri-
ferimento a datirelativi al pri-
mo semestre dell’anno 2000.
Tl ricarico stabilito ed applica-
to nella rettifica, peraltro, si
basava su un campione abba-
stanza ridotto di esemplari.
Lacommissione provinciale e
quella regionale, condividen-
do la tesi difensiva del contri-
buente, annullavano I'accerta-
mento. L'ufficio, pertanto, ri-
correvaper cassazione lamen-
tando, in estrema sintesi, la
non correttezza della decisio-
ne del giudice di secondo gra-
donellaparteincuiavevarite-
nuto non utilizzabile la per-
centuale diricarico deidatiri-
feritiad un altro anno. Cio no-
nostante il contribuente non
avesse dato prova di interve-
nute modifiche traidue diffe-
rentiperiodidiimposta. Veni-
va poi eccepita la correttezza
dellamedia ponderatadirica-
rico per il limitato campione
di prodotti esaminati.

La decisione

La Suprema Corte ha chiarito
che ¢ vero che una contabilita
formalmente correttanon pre-
clude larettifica del reddito in
via presuntiva, in presenza di
differenze sostanziali traquan-
todichiarato e quanto rilevato
anche indirettamente. Tutta-
via, il giudice di merito, con

una motivazione non affetta
davizi, haritenuto non prova-
tatale circostanza.Inoltre, era-
no statiusatidatirelativial pri-
mo semestre 2000 per rettifi-
care il periodo di imposta
1997, senza che venisse forni-
to, da parte dell’ufficio, alcun
elemento probatorio idoneo a
legittimare tale utilizzo per
esercizidifferenti.

A questo proposito la sen-
tenza ricorda che l'ufficio de-
ve utilizzare dati ed elementi
relativi al medesimo periodo
diimpostachesivuoleaccerta-
re, salvo che non sia 'ammini-
strazione, su cui incombe tale
onere probatorio, a fornire in-
dizi in senso contrario, risul-
tando a tal fine insufficiente la
mera affermazione secondo
cui 'accertamento ¢ sorretto
da "criteriragionevoli".

Per quanto concerne poile
percentuali di ricarico basa-
te su campioni ritenuti poco
significativi, la Cassazione
precisa che il campione in
questione puo essere anche
limitato purche pero adegua-
tamente rappresentativo e
frutto diuniterlogico. Nel ca-
so di specie, invece, I'indagi-
ne aveva interessato solo un
"piccolo"” numero di beni
commercializzati.

Studi di settore

Sempre in tema di accerta-
mento, ma questa volta dastu-
didisettore,la Suprema corte,
conlasentenza1623sdeposita-
tasempre ieri, ha ritenuto non
sufficiente la motivazione ad-
dottadaun professionista, cir-
ca I'impossibilita di applicare
gli studi nei suoi confronti, so-
lo perché deve essere seguito
il principio di cassa e non di
competenza. Si tratta, secon-
do la sentenza, di mere enun-
ciazioni, che non provano al-
cunché e nonintegrano quegli
elementi di segno contrario
che, in base alle note decisioni
delle sezioni unite in materia
di studi di settore, devono es-
sere dimostrati dal contri-
buente onde evitare automati-
smi accertativi.
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Inassenzadelle fatture, la
descrizione dei beni &
affidataa dei codici indicati
nell’articolo 9 della
direttiva2008/9/CE.1
codici principali sono:
1=carburante;2=
locazione di mezzi di
trasporto; 3 =speserelative a
mezzi ditrasporto, ad
eccezione dei beniedei
servizidicuiaicodicile2; 4
=pedaggi stradali e oneri per
lusodellastrada; 5=spese di
viaggio quali spese di taxi,
spese per l'utilizzazione, di
mezzi ditrasporto pubblici; 6
=alloggio; 7 =alimenti,
bevande e servizidi
ristorazione; 8 =ingressoa
fiere ed esposizioni; 9 =spese
suntuarie, di divertimento e
dirappresentanza; 10 = altro.

I CODICI

IN LIBRERIA

Guida Iva - di R.Rizzardi
Ilvolume costituisce una
guida peril professionista
alle maggiori problematiche
intemadilva e airelativi
adempimenti.

Pagine 464, 45 euro

Valore aggiunto. Attivo il portale per la restituzione dell'imposta pagata in altri paesi Ue

Rimborsi ammessi senza fattura

Nel caso di errore nella domanda possibile una seconda richiesta

Renato Portale

E finalmente operativo il
portale elettronico per chiede-
re il rimborso dell’Iva pagata
dai contribuenti italiani negli
altri paesi comunitari. Da alcu-
ni giorni, sul sito internet
dell’agenzia delle Entrate, sot-
to la voce documentazione, ¢
possibile aprire il link "Rimbor-
siIva/Vat refund" per accede-
re ai vari tipi di rimborso, la cui
disciplina ¢ previstaagliartico-
li 38 bist, 38-bis2 e 38-ter (si ve-
daIlSole 24 Ore del 6 luglio).

Cosl i contribuenti italiani
chenel 2009 hanno sostenuto co-
sti con Iva in altri stati membri
possono chiedere il rimborso di-

LE VERIFICHE

Il controllo spetta

al Centro operativo
diPescara

Listanza si considera
presentata con larrivo del file

rettamente, se abilitati al servi-
zio Entratel ointernet o tramite i
soggettiabilitati all’invio telema-
tico delle dichiarazioni o altri
soggetti delegati. Per I'invio del-
ledomande ¢ possibile anche uti-
lizzare le Camere di commercio
italiane all’estero.

Novitadal 2010

A partire dal 1° gennaio 2010, il
contribuenteitaliano deve pre-
sentare l'istanza di rimborso
all’Agenzia esclusivamente via
web, a differenza del passato in
cui la richiesta doveva essere
inoltratain formato cartaceo al-
lo stato comunitario dove que-

sta era stata versata. Inoltre, le
istanze devono essere tassati-
vamente presentate tramite i
servizi telematici dell’Agenzia
(Entratel o Fisconline) entro il
termine del 30 settembre
dell’anno solare successivo. Al-
le domande non devono pitu es-
sere allegate le fatture di acqui-
sto dei beni e servizi emesse
nello stato che deve eseguire il
rimborso, mainalcuneipotesii
paesipossonorichiederelapre-
sentazione, per via elettronica,
di una copia della fattura o del
documento diimportazione.
Dovr3, pero, essere riportato
un codice che variadal numero1
al numero 10 e che individua la
natura del bene o del servizio.
Pertale codice, alcuni statimem-
bri hanno notificato all’ammini-
strazione fiscale italiana che in-
tendono chiedere ulterioriinfor-
mazioni elettroniche codificate
( sub-codici e sub sub-codici),
specificateinunallegato al rego-
lamento (CE) n. 1174/2009. A
questo riguardo € necessario
che si ponga particolare atten-
zione, perché alcuni stati nega-
noilrimborso peril semplice fat-
to di non adempiere corretta-
mente a tale indicazione. Sara
opportuno verificare i dati sulla
tabella che si trova sul sito
dell’agenzia (Tabella contenen-
teicodicidautilizzare perlade-
scrizione deibeni acquistati).

Errori e correzioni

1l contribuente che si rendesse
contodiaver commessoun erro-
re in una richiesta di rimborso,
potra presentare una seconda
istanza che corregge la prima e
che deve essere inviata con le
stesse modalitd. La domanda

correttivapotraessere presenta-
ta fino alla data prevista per
listanza originaria e quindi en-
troilzosettembre dell’anno sola-
re successivo a quello per cui si
chiede il rimborso.

Il controllo

L’operazione di controllo e ge-
stione delle domande di rimbor-
so, prima della trasmissione allo
stato competente per il rimbor-
s0, ¢ effettuata dal centro opera-
tivo di Pescara. L’istanza di rim-
borso si considera presentata
nel giorno in cui ¢ stata comple-
tatalaricezione del file.

Il centro operativo di Pesca-
ra attesta 'avvenuta ricezione
dell’istanza di rimborso me-
diante ricevuta, contenuta in
un file munito del codice di au-
tenticazione per il servizio En-
tratel e del codice di riscontro
per il servizio Fisconline. Sal-
vo cause di forza maggiore, ta-
le ricevuta ¢ resa disponibile
per via telematica entro i cin-
que giorni lavorativi successi-
viaquello dell’invio del file.

Insieme alla ricevuta, il cen-
trodiPescaracomunicail nume-
ro di protocollo assegnato
all’istanza, che la identifica an-
che presso lo stato competente
per il rimborso. Entro 15 giorni
dal ricevimento, l'ufficio inoltra
listanzaallo stato membro com-
petente. La richiesta non viene
inoltrata se 'operatore non ha
svolto attivita d’impresa; ha ef-
fettuato unicamente operazioni
esenti 0 non soggette che non
dannodiritto al rimborso; si ¢ av-
valso del regime dei minimi o ha
utilizzato il regime speciale per i
produttori agricoli.
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Paese per paese
Come si comportano alcuni stati della Ue
Sub  |Richiesta Soglia
Paese codici |copie fatture | minima Lingue
Belgio Si A seconda della | 250 € Francesce,
sogliaindicata |e 1.000< |olandese,
nella casella tedesco
accanto
Francia Si Asecondadella | 250 € Francese,
sogliaindicata |e 1.000€ |inglese
nella casella
accanto
Germania No A seconda della |250 € Tedesco,
sogliaindicata |e1.000€ |inglese
nella casella
accanto
Gran Bretagna |Si A seconda della 200 £ Inglese
sogliaindicata |e750 ¢
nella casella
accanto
Italia Si Mai - Italiano,
inglese,
francese
Lussemburgo |No Mai 250€ Francese,
e 1.000 € |tedesco,
inglese
Polonia Si Asecondadella 250 € Polacco
sogliaindicata |e 1.000 €
nella casella
accanto
Repubbica Ceca | No Sistematica- - Ceco
mente
Romania Si Aseconda della [1057,05 |Rumeno
sogliaindicata |Rone
nella casella 422820
accanto Ron
Spagna Si Aseconda della |250€ Spagnolo,
sogliaindicata |e 1.000< |inglese
nella casella
accanto

Cassazione/2. Transazioni fittizie

Le testimonianze
svelano la falsita
dei documenti

La prova della fittizieta
delle operazioni puo basarsi
su dichiarazioni testimonia-
li dei dipendenti suffragate
da altri elementi. Nel caso di
specie, i dipendenti della so-
cietd, oltre a sostenere di
non conoscere I'impresa, ri-
ferivano anche diaver perce-
pito emolumenti da un’altra
azienda. La societa in que-
stione, poi, non aveva alcuna
struttura organizzativa.

E questoil principio espres-
so dalla Cassazione con la
sentenza n.16229 del 9 luglio,
che hacensuratoladecisione
della commissione regionale
che avevaritenuto infondato
un accertamento dell’Ufficio
per fatture per operazioni
inesistenti.

In particolare, i giudici di
secondo grado avevano esclu-
so dalla loro valutazione cir-
ca l'inesistenza delle opera-
zioni, le dichiarazioni dei di-
pendenti della societa che ri-
ferivano di non conoscere
l’azienda stessa e soprattutto
di aver ricevuto compensi da
un’altraimpresa.

La commissione tributaria
regionale, in sostanza, aveva
ritenuto non sufficiente tale
circostanza, trattandosi di
prova testimoniale che, per
poteraver un certo fondamen-
to, doveva essere suffragata
daaltriindizi concordanti.

Secondo la Cassazione, in-
vece, queste dichiarazioni di
particolare gravita e I’assen-
zadiuna struttura organizza-
tiva dell’azienda, oltre
all’omissione della presenta-

zione della dichiarazione, co-
stituiscono elementi suffi-
cienti per sostenere la rettifi-
ca basata proprio sul fatto
che, non esistendo la societa,
le fatture erano fittizie.
Sempre in tema di fatture
false, ma questa volta per gli
aspetti penali,laSuprema cor-
te,conlasentenza 26138, hari-
tenuto integrato il delitto pu-
nito dall’articolo 8 del decreto
legislativo774/2000,in presen-
zadiuna fatturaperlavoriche
non erano stati eseguitial tem-
po dell’emissione del docu-
mento. Nel caso di specie, pe-

IL FRONTE PENALE

Una certificazione rilasciata
per lavori non ancora
eseguiti fa scattare il reato
diemissione

per operazioni inesistenti

raltro, Plamministratore della
societa emittente era il mede-
simo dell'impresa che aveva
ricevuto il documento fiscale.
Lasentenza chiarisce cheil
dolorichiesto dalreatoin esa-
me ¢ di consentire a terzi
I’evasione e non anche che il
terzo abbia effettivamente
conseguito il fraudolento ri-
sparmio di imposta, cio in
quanto la difesa eccepiva che
la societa utilizzatrice non
avevatitolo per chiedere rim-
borsidi imposta.
Fr. Fa.
A. 1
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