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Il Dossier del Lunedì

Saverio Fossati
Unaretedibit sugli immo-

bili.Daanni ilmattoneèal cen-
tro di una complessa strategia
fiscale-informatica che mira
non solo a ricondurre alla ra-
gione gli innumerevoli pro-
prietari che raddoppiano la
redditività dell’investimento
nondichiarando i redditi da lo-
cazione, ma anche a ottenere
un quadro aggiornato e preci-
sodel patrimonio immobiliare
nel nostroPaese.
Questosecondoobiettivo,so-

prattutto, sta a cuore all’Econo-
mia ed è affidato interamente
all’agenziadelTerritorio,dacui
dipende il Catasto. La strategia

normativahacominciatoapren-
derecorposeriamentenel2004,
quando,aseguitodialcuneinda-
gini dell’agenzia delle Entrate e
della Guardia di Finanza, ci si è
resicontocheerailcasodiinter-
venire. Anche la sentenza della
Corte costituzionale, che azze-
rava l’obbligo di dimostrare la
"regolarità fiscale" del proprie-
tario per ottenere lo sfratto, ha
rappresentatounaspintaper ri-
mettereordinenelsettore.

Docfa
Un passo importantissimo era
statofattogiàneglianni90: l’ob-
bligodi presentare su floppy gli
"accatastamenti",siaperlenuo-
vecostruzionisiaperlevariazio-
ni. Tutti dati informatizzati che
sono stati poi inseriti facilmen-

te nella banca dati immobiliare
(siveda l’articoloa fianco).

LaFinanziaria 2005
LaFinanziaria2005ha introdot-
tounaseriediadempimentitele-
matici:anzituttol’obbligodifor-
nire all’Anagrafe tributaria i da-
ti relativi ai contratti di fornitu-
ra di gas e acqua (per l’energia
elettrical’obbligoc’eragià).Èdi-
ventato così possibile far emer-
gere le situazioni in cui la pro-
prietàdell’immobilenoncoinci-
de con le forniture, chiaro indi-
cedi casa concessa in locazione
ecomodato.Everificarepoiseil
contratto risulta registrato (ma
le Entrate hanno fatto scattare
l’obbligo solo per i contratti di
fornitura stipulati da aprile
2005).Edeccol’altrotassellote-
lematico(peraltroinattuatoper-
chéilmodellononèstatomaiva-
rato): l’obbligo di trasmettere
all’agenzia delle Entrate le co-
municazioni alla Ps delle varia-
zioni di proprietà o di nuove lo-
cazioni.Nonsolo:vengonocoin-
voltiimediatoriimmobiliari,re-
lativamente alle cessioni di cui
hanno«direttaconoscenza».
Unanormachiaveriguardala

Tassa rifiuti, che deve essere
commisurata almeno all’80%
della superficie catastale. Per
gliimmobilicheancoranonhan-
no questo dato (perché privi di
mappa)dovràprovvedereilpro-
prietario, aproprie spese, apre-
disporre lamappa a consegnar-
laalCatasto.Glieffettidiquesta
norma si cominciano a vedere
ora. Il risultatoattesoèquellodi
colmare il "buco"dei 2,4milioni
dimappemancanti.

Il modello unico
Poi è arrivato, con il Dl 4/2006,
il «modello unico per l’edili-
zia», che a regime consentirà
l’aggiornamento in tempo reale
del Catasto rispetto a tutte le
Dia epermessi di costruire per-
sentatiinComune:iprofessioni-
sti,oltrealleinformazionitecni-
co amministrative dei progetti
sottoposti all’approvazione dei
Comuni, inseriranno anche
quelledel programmaDocfa, in
uso per le denunce catastali dei

fabbricati.Sarannocosì i tecnici
comunali a verificare la corri-
spondenza delle informazioni
tecniche fra il progetto edilizio
edenuncecatastali,comunican-
do le eventuali difformità
all’agenziadelTerritorio.

Gli ultimi tasselli
NelDlVisco-Bersani(Dl223/06)
si fa leva in prevalenza sul ri-
baltamentodiobblighi tributa-
ri da appaltatore a committen-
te.Manonmancanonuovione-
ri relativi a dati da comunica-
re: nelle compravendite le parti
hanno l’obbligo di dichiarare il
veroprezzo,chenonpuòessere
pagato in contanti (così ne è ga-
rantita la tracciabilità grazie ai
nuoviobblighidegliintermedia-
rifinanziari).Eperstanarel’eva-
sione degli agenti immobiliari
diventa obbligatorio indicare
gli estremidi spesa epagamen-
to del mediatore. Tutti questi
dati nel rogito vengono imme-
diatamentetelematizzaticonla
trascrizione effettuata dai no-
tai(sivedanellapartebassadel-
lapagina).
C’è un cambiamento rilevan-

te anche per gli accertamenti
sull’imposta di registro: si po-
tranno svolgere (articolo 36,
comma24)usandoipoteridi in-
dagine e controllo delle norme
del Dpr 600/73 (accertamento
delle impostedirette)moltopiù
penetranti.

La finanziaria 2007
Lafinanziaria2007indiscussio-
ne in Parlamento sta mettendo
apuntogli ultimi tasselli: pergli
agenti immobiliari si aggiunge
l’obbligodi registrare le scrittu-
re private legate alla loro attivi-
tà (come i compromessi e le lo-
cazioni).
L’Ici,poi,passanelladichiara-

zionedeiredditi (ormai telema-
tizzata), dove si dovranno indi-
care tutti gli elementi utili (co-
megli identificativi catastali). Il
controllo diretto dell’Anagrafe
tributaria su questa impostama
anche sugli immobili consenti-
ràcontrolli incrociaticonlaban-
cadatidelCatastoper faremer-
gereeventuali incongruenze.

Fiscoecontrolli
GLI IMMOBILI

Futuroprossimo.Atteso ilpassaggio
aimunicipimacongestioneunitaria

Il catalogo

Le due funzioni

Ilpatrimonio.Oradiventapossibile
censireedifici e terrenid’Italia

ILPRIMO PASSO
Laprocedura Docfa
harappresentato
unaspinta determinante
per l’informatizzazione
delle procedure

Nella Banca dati immobi-
liare confluiscono le informa-
zionidescrittivedegli «ogget-
ti immobiliari» (Catasto) ed è
strettamentecorrelataconl’in-
sieme delle informazioni dei
soggettiedeirelatividiritti re-
ali suquesti immobili (pubbli-
cità immobiliare).

I contenuti
AllaBancadatiimmobiliarear-
rivanoquindi,più indettaglio,
anzituttotutte leinformazioni
contenute negli atti/dichiara-
zioni di aggiornamento degli
«oggetti immobiliari»:
-attraversoPregeoperleva-

riazionigeometrichedellepar-
ticelle terreno (tipo di frazio-
namento)operlarappresenta-
zione in mappa di fabbricati
nuovi (tipo mappale) prope-
deutico alla denuncia dell’im-
mobileincatastoediliziourba-
no (attraverso la procedura
Docfa);
-attraversoDocfaperl’inse-

rimento in catasto urbano di
unità immobiliari variate o di
nuovacostruzione;
- attraversoDocteper leva-

riazionidellecoltureagrarie.
Arrivano poi i dati prove-

nienti da atti/dichiarazioni di
aggiornamento che riguarda-
no i soggetti e i diritti reali im-
mobiliari:
-attraversoUnidocperlare-

gistrazione,trascrizioneevol-
turazionedidirittirealitrasog-
getti (in vita) per un immobi-
le;
- attraverso la dichiarazio-

nedisuccessioneprodottadal-
la parte (prossimamente con
modellodigitalechepotrebbe
seguire lostesso iterprocedu-
rale di Unidoc)e presentazio-
nedivolturacatastale;
- attraverso Voltura 1 che

consenteallapartedidichiara-
re una variazione soggettiva
d’intestazione catastale a se-
guito di presentazione di de-
nunciadisuccessione.
Nellabancadatiaffluiscono

anche gli atti di tipo vincolati-
vo(ipoteche,servitù,conven-

zioni edilizie etc.) delle pro-
prietà.
L’aggiornamento avviene

attraversodocumenti/attipre-
disposti dalla parte diretta-
mente(Voltura1eDocte)oat-
traversoprofessionistiabilita-
ti (Pregeo eDocfa) o attraver-
so notai (Unidoc) o ancora in
formacartaceaper gli atti giu-
diziari. Le procedure che pro-
duconotalidocumenti/attiso-
no tutte informatizzate meno
diquellepergli atti giudiziali.

Chi può accedere
La consultazione della ban-

ca dati avviene attraverso si-
stema d’interscambio
dell’Agenzia (denominato Si-
ster) al quale si accede attra-
verso la sottoscrizione di una
convenzione.Attualmenteso-
no collegati a tale sistema le
amministrazioni pubbliche, i
Comuni e gli enti territoriali
(RegionieProvince)eiprofes-
sionisti.

Il trasferimento
L’accessoliberoègiàgaran-

titoaiComunimaqualiproble-
miporteràl’integrazionetota-
le (peraltro già avviata da an-
ni)?
L’Agenzia ha conseguito il

passaggio in ambiente web,
che consente un’estensione
numerica e territoriali dei po-
tenziali utilizzatori del siste-
ma. Il nodo da sciogliere, nei
prossimimesi, saràperòquel-
lo di garantire l’unitarietà dei
flussi di aggiornamento, cioè
delleinformazioniivicontenu-
te e delle procedure gestiona-
li, inmodo che in ogni Comu-
ne che svolge direttamente le
funzioni, oppure in ogni uffi-
cio che opera convenzional-
mente per i Comuni che non
hannofatto talescelta, sioperi
inmodo standard sia da parte
dei professionisti abilitati nel-
lapredisposizionedegli atti di
aggiornamento che nella loro
trattazionedaparte degli uffi-
ci/comunicompetenti.

Sa. Fo.

Accertamenti. Immobili non abitativi

Ritornoal passatoper l’im-
postadi registro.Questa, di fat-
to, la situazione all’indomani
dell’entrata in vigore della leg-
ge di conversione del Dl
223/2006: per buona parte dei
trasferimenti immobiliariètor-
nata a essere possibile l’azione
di accertamento. Ormai la di-
chiarazionediprezzopari o su-
periorealvalorecatastalenonè
piùunabarriera invalicabile.

Il "vecchio" sistema
IlDpr131/1986avevaintrodotto
il sistema di “valutazione cata-
stale”, inbasealquale,unavolta
che il prezzo fosse statodichia-
rato in misura pari o superiore
alle rendite catastali rivalutate,
allora il Fisco non avrebbe più
potuto esperire l’azione di ac-
certamentodivalore(fermare-
stando peraltro l’applicabilità
— spesso dimenticata — della
sanzione per occultamento di
corrispettivo, nel caso in cui il
fiscoavessescopertopagamen-
ti “innero”).

Il nuovo sistema
Ora, essendo l’imposta di regi-
stro basata sul concetto di de-
terminazione dell’imponibile
da sottoporre a imposta sulla
basedelvaloredeltrasferimen-
to,seritenutodalFiscosuperio-
re al prezzo dichiarato, la di-
screzionalitàdelFisco intal ca-
soèmassima(inquantolavalu-
tazione di un bene è quanto di
piùsoggettivopossaesistere)e
la conseguente conflittualità
traFiscoecontribuenteèaltret-
tantoesplosiva.
La nuova norma contenuta

nella legge di conversione del
Dl223sanciscedunquecheledi-
sposizioni recate dalla legge di
registro (i commi4 e 5dell’arti-
colo 52) in temadi “valutazione
automaticacatastale”siapplica-
no solamente a quelle compra-
vendite per le quali, dallo scor-
so1˚gennaio(articolo1,comma
497, legge 23 dicembre 2005 n.
266),l’impostadiregistrosical-
cola sul valore catastale rivalu-
tato indipendentemente dal
prezzodichiarato.
Potendosi destinare dunque

le norme in tema di “valutazio-
ne automatica” solo a queste

compravendite, ne consegue
cheaognialtracompravendita,
diversa da quelle “beneficiate”
dallaFinanziariadel2006,lava-
lutazionecatastalenonsiappli-
ca e che quindi, qualsiasi sia il
prezzodichiarato,l’amministra-
zione finanziaria può esperire
l’azione di accertamento di va-
lore. In particolare, sono inte-
ressate dalla sottoponibilità ad
azione di accertamento, non li-
mitata dai parametri catastali,
leseguenti compravendite:
a) tutte le compravendite

tra privati aventi a oggetto be-
ni diversi dalle abitazioni (pre-
supposto per tassare l’atto con

larenditacatastale,indipenden-
temente dal prezzo dichiarato,
èinfattichelacompravenditari-
guardi una abitazione e le sue
pertinenze); si pensiquindi alla
compravendita di uffici, nego-
zi,opificieanchediterreniagri-
coli;
b) tutte le compravendite di

abitazioni che abbiano come
contraente (non importa se nel
ruolodivenditoreonelruolodi
acquirente) un soggetto diver-
sodaunapersonafisicaedeser-
centeun’ attivitàdi impresa, ar-
te o professione (presupposto
per tassare l’atto con la rendita
catastale, indipendentemente
dal prezzo dichiarato, è infatti
chelacompravendita interven-
ga tra persone fisiche prive di
partitaIva);sipensiadesempio
a una abitazione venduta da un
privatoaunasocietàoaunente
nonsocietario.
Quanto alle compravendite

poste in essere da un soggetto
Ivanellaqualitàdi venditore, la
regola è che la base imponibile
è rappresentata dal prezzo di-
chiarato,tenendosicontoperal-
tro che, proprio la leggedi con-
versionedelDl 223/2006 sanci-
sce il potere del Fisco di rettifi-
careledichiarazioniIvasiaqua-
lora il fatturato venga ritenuto
di valore inferiore al valore ve-
nale dei beni sia qualora non si
tengacontodel principio inba-
se al quale l’importo delmutuo
contrattodall’acquirenteperfi-
nanziarel’acquistodiunimmo-
bile deve intendersi come indi-
cepresuntivodelvaloredimer-
catodelbenecompravenduto.

A.Bu.

Catasto e Registri
IRegistri immobiliarieil

Catastoassolvonoadue
funzioninettamentedifferenti.

IlCatastocontiene,daun
lato,larappresentazione
graficadituttoilterritorio
nazionalee,dall’altro,
attribuiscelarenditacatastale
alle“unitàelementari”(i
mappalidelCatastoterreniei
subalternidelCatasto
fabbricati)checompongonoil
territoriostesso.

IlCatastocontieneanche
l’intestazionediogniunità
immobiliare,ecioèevidenziai
soggettichesonotitolaridi
diritti(proprietà,usufrutto,
eccetera):sesitrattasenz’altro
diunottimoindizioper
conoscerechisiailproprietario
diunadataunitàimmobiliare,
nonèperaltrodiundatodi
assolutacertezza,cheinveceè
offertadallaconsultazionedei
Registriimmobiliari.

LafunzionediquestiRegistri
èinfattiquelladiattribuire
certezzaallecontrattazioni
riguardantigliimmobili:dai
Registririsulta
inoppugnabilmentechièil
proprietarioechivantadiritti
sudiunimmobile,sevisono
ipotecheesesonoincorso
eventi(sequestri,
pignoramenti,cause)che
potrebberonuocereachi
comprasseunadataunità
immobiliare.

Professionisti/1. Trascrizioni e dintorni

Angelo Busani
Gliattinotarilisonolaprin-

cipalefontedinotizieperleban-
che dati dell’agenzia del Terri-
torio. Una volta infatti che una
unità immobiliare è iscritta in
Catastotuttele“movimentazio-
ni” dipendono in gran parte da
contratti stipulati con l’inter-
ventodelnotaio.
Il sistema pubblicitario è in-

fattifondatosullaregolagenera-
le in base alla quale sono intro-
ducibili nel sistema solamente
gli atti “qualificati” dalla loro

provenienzadaunpubblicouf-
ficiale che ne garantisce, sotto
sua responsabilità, un esame
formaleesostanziale.
Nelcontestodiunattonotari-

le sono perciò enumerati i dati
in base ai quali una data unità
immobiliari è “riconosciuta”
dalle banche dati dell’agenzia
delTerritorio, cioè:
a) ilComunenelcuiCatasto

una data unità immobiliare è
iscritta;
b) il numeroche identifica il

foglio di mappa nel quale essa
si trova;
c) il numero identificativo

dei“mappali”odelle“particel-
le”, che rappresentano la sud-
divisione del foglio di mappa

in tante frazioni quanto sono i
loro proprietari o le destina-
zioni d’uso che esse hanno in
concreto;
d) il numero che identifica i

“subalterni”, i quali servono a
individuare, all’interno di un
dato mappale, le varie unità
immobiliari edificate in quel
datomappale (si pensi agli ap-
partamenti in cui è suddiviso
un condominio).
Accantoaquestidatinumeri-

ci nei rogiti sono individuate
anchelecaratteristichedell’im-
mobile quali registrate nelle
banche dati del Territorio: per
i terreni si indicano l’estensio-
ne del mappale, la coltura cui
essoèdestinatoe il suoreddito
dominicale e agrario; per i fab-
bricatisi indicanoinvecel’indi-
rizzo, il pianonelquale si trova
l’unità immobiliare, la catego-
ria dell’immobile (abitativa,
commerciale,produttiva,ecce-
tera)e lasuaclasse(che indivi-
dua,nell’ambitodellastessaca-
tegoria, il grado di maggiore o
diminorpregio), la suadimen-
sione (che è variamente misu-
rata: ad esempio, in “vani” per
gli appartamenti e in “metri
quadrati” per i negozi) e la sua
rendita catastale.
Tutti questi dati contenuti

nei rogitivengonopoi trascrit-
ti quasi integralmente nella
modulistica (un tempo carta-
cea, ora quasi esclusivamente
elettronica) che viene compi-
lata al fine dell’ immissione
del contenuto del contratto
nelle banche dati dell’agenzia
delTerritorio: iRegistri immo-
biliari e il Catasto.

Professionisti/2. Dal sindaco

Lente informaticasulmattone
Dal2004moltenormehanno resopiù fitta la grigliadelle verifiche

Accesso facile
perchi stipula
laconvenzione

Ritornoalpassato
per leverifiche

60 milioni
Unità
Le unità immobiliari presenti
nelle banche dati immobiliari,
di cui 51 milioni urbane

150.000
Mappe elettroniche
In forma raster (70 province)

16.000
Gigabyte
Le banche dati del Territorio
occupanocirca16milaGigabyte

53 milioni
Formalità
Le note di trascrizione,
iscrizione e annotazione

140.000
Mappe digitali
Informavettoriale(31province)

29.000
Fabbricati e terreni pubblici
Gli immobili del Patrimonio
dello stato o del Demanio
artistico-storico

70 milioni
Le note
Note di trascrizione presenti ,
di cui circa la metà in formato
immagine e 30 milioni in
formato elettronico

54,5 milioni
Soggetti
I soggetti, di cui 52 milioni
persone fisiche e 2,5 milioni di
persone non fisiche; 37
milioni sono possessori di
fabbricati

MODELLOUNICO
Il formulario unificato
per l’edilizia consente
diuniformare denunce
catastali e progetti,
con il controllo del Comune

L’aggiornamento
passadageometri
earchitetti
Guglielmo Saporito

Gli uffici fiscali utilizzano
iComuniperaggiornare lepro-
prie banche dati: a loro volta i
Comuni utilizzano i professio-
nisti (progettisti,direttori lavo-
ri, collaudatori) per ottenere
dati che identifichino commit-
tente, proprietario e impresa
esecutrice.
Ogni passaggio dell’edilizia

privata deve in sostanza lascia-
re una traccia di tipo fiscale, fin
dal momento di presentazione
diuna istanzaodiunadichiara-
zionedi inizioattivitàcuicorri-
spondaun intervento edilizio o
una innovazione edile che ab-
biaunaconsistenzafiscale. Inli-
nea con questi oneri, l’agenzia
delle Entrate ha ricordato che
entroil28febbraio2007dovran-
no avvenire le comunicazioni
relative all’anno solare 2005 re-
lativea:dati relativi ai permessi
di costruire, agli interventi in
derogaaglistrumentiurbanisti-
ci, al completamento di opere
nonultimateeallevariazionies-
senziali;datirelativialledenun-
ce di inizio attività (articolo 22
del Dpr 380/2001, Testo unico
edilizia); dati relativi alle de-
nunce di inizio attività previste
dall’articolo 1, comma 6, legge
21 dicembre 2001, n. 443 (inter-
ventiediliziminori, ristruttura-
zioni, ampliamenti, sopralzi ec-
cetera);d)dati relativiaicertifi-
catidi agibilità.
Gli interventi che non esigo-

noun titolo edilizio (espressoo
tacito) da parte del Comune
non sono nemmeno rilevanti

per l’anagrafe tributaria. Così i
mutamentididestinazionesen-
zaopere(funzionali)potrebbe-
ro sfuggire all’obbligodi comu-
nicazione dei dati da parte del
tecnico professionista. I dati
sul mutamento di destinazione
potrebbero tuttavia giungere
agli uffici fiscali tramite gli enti
erogatori di forniture pubbli-
che (luce, acqua e telefono),
quando la nuova destinazione
genera una diversa categoria
contrattuale (per esempio uffi-
ci in luogodi residenze).
Rimangonoignoteall’Anagra-

fe tributaria solo le attività inte-
gralmenteabusive,conmateria-
li, manodopera, professionisti,
forniture e inquilini chedecida-
nodioperaresenzalasciaretrac-
cia di sé. Tutto ciò peraltro ha
particolari rischi, perché basta
cheunosolodeisensoricollega-
tiall’anagrafetributaria(daipro-
fessionistiai fornitorialleazien-
de di pubblici servizi) fornisca
un dato non coincidente con
quelligiàdisponibili,pergenera-
re a cascata una serie di conse-
guenze non solo fiscali, ma an-
che edilizie e civilistiche. Basti
pensare,inproposito,all’impos-
sibilità di fruire di mutui con il
contributopubblicoodi potersi
detrarre fiscalmente parte degli
interessi suimutui contratti per
l’acquisto o la ristrutturazione.
SpettainfattiaiComunisegnala-
re (articolo 49, Testo unico
380/2001) eventuali abusi ai fini
fiscali, non appena si accorga
dell’iniziodell’attività illecita.

ecogiure@tin.it

Note: T) Trasmissione telematica; *) ancora da attuare; C) trasmissione cartacea

Tipologie e modalità di affluenza dei dati sull’immobiliare al sistema delle banche dati fiscali

Il flusso dei dati

Comuni:
Verifica dei Docfa
presentati dai
professionisti con Dia e
permessi di costruire

T
Professionisti:
presentazione dei Docfa
con il modello Unico per
l’edilizia

T
Notai:
Trascrizione degli atti di
compravendita con i dati dei
valori reali di acquisto e dei
compensi corrisposti agli agenti
immobiliari

T

Agenti immobiliari:
obbligo di registrazione
delle scritture private
legate alla loro attività

*

Proprietari di immobili locati:
Invio della comunicazione di
occupazione dei locali

*

Anagrafe
tributaria

Agenzia
delle

Entrate

Società erogatrici
di forniture:
Invio dei dati fiscali dei
clienti che stipulano
contratti per gas, luce,
telefono, acqua

T

Proprietari o occupanti
di immobili:
Presentazione delle
mappe catastali
mancanti nel corso della
verifiche sulla Tarsu

C

Proprietari immobiliari in
generale:

obbligo di indicare
nella dichiarazione dei
redditi gli elementi utili
ai fini Ici

comunicare ai fini della
detrazione del 36% sul
recupero edilizio

T*

Banca dati
immobiliare

(agenzia
del Territorio)

Inotai forniscono
lamaggiorpartedeidati

LE FONTI
Lemovimentazioni
dipendono quasi sempre
dacontratti stipulati
con l’intervento
deglioperatori

ESCLUSIONI
La«valutazione automatica»
nonsi applica
sullecompravendite
dinegozi, uffici o capannoni
e se un soggetto ha partita Iva


