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Il patrimonio. Ora diventa possibile

censire edifici e terreni d’'Italia

Futuro prossimo. Atteso il passaggio
al municipi ma con gestione unitaria

[.ente informatica sul matto

Dal 2004 molte norme hanno reso piu fitta la griglia delle verifiche

Saverio Fossati

Unarete dibit sugliimmo-
bili.Daanni il mattone ¢ al cen-
tro di una complessa strategia
fiscale-informatica che mira
non solo a ricondurre alla ra-
gione gli innumerevoli pro-
prietari che raddoppiano la
redditivita dell’investimento
nondichiarandoiredditidalo-
cazione, ma anche a ottenere
un quadro aggiornato e preci-
so del patrimonio immobiliare
nel nostro Paese.

Questosecondo obiettivo, so-
prattutto, sta a cuore all’Econo-
mia ed ¢ affidato interamente
all’agenziadel Territorio, da cui
dipende il Catasto. La strategia

La procedura Docfa

ha rappresentato

una spinta determinante
per linformatizzazione
delle procedure

Il formulario unificato

per l'edilizia consente

di uniformare denunce
catastali e progetti,

conil controllo del Comune

normativaha cominciato apren-
dere corpo seriamente nel 2004,
quando, aseguitodialcune inda-
gini dell’agenzia delle Entrate e
della Guardia di Finanza, ci si &
resiconto cheerailcasodiinter-
venire. Anche la sentenza della
Corte costituzionale, che azze-
rava l'obbligo di dimostrare la
"regolarita fiscale" del proprie-
tario per ottenere lo sfratto, ha
rappresentato una spinta per ri-
mettere ordine nel settore.

Docfa

Un passo importantissimo era
stato fatto gianegliannigo:1’ob-
bligo di presentare su floppy gli
"accatastamenti",sia per le nuo-
ve costruzionisia per le variazio-

te nella banca dati immobiliare
(sivedalarticolo a fianco).

La Finanziaria 2005

LaFinanziaria 2005 haintrodot-
tounaserie diadempimentitele-
matici: anzitutto 'obbligo di for-
nire all’Anagrafe tributariaida-
tirelativi ai contratti di fornitu-
ra di gas e acqua (per 'energia
elettrical’obbligo c’eragia). E di-
ventato cosi possibile far emer-
gere le situazioni in cui la pro-
prietadell'immobile non coinci-
de con le forniture, chiaro indi-
ce dicasa concessain locazione
ecomodato. E verificare poiseil
contratto risulta registrato (ma
le Entrate hanno fatto scattare
P’obbligo solo per i contratti di
fornitura stipulati da aprile
2005).Ed eccol’altro tassello te-
lematico (peraltroinattuato per-
chéilmodellonon é stato maiva-
rato): 'obbligo di trasmettere
all’agenzia delle Entrate le co-
municazioni alla Ps delle varia-
zioni di proprieta o di nuove lo-
cazioni. Non solo: vengono coin-
voltiimediatoriimmobiliari, re-
lativamente alle cessioni di cui
hanno «diretta conoscenza.

Unanorma chiaveriguardala
Tassa rifiuti, che deve essere
commisurata almeno all’80%
della superficie catastale. Per
gliimmobili che ancoranonhan-
no questo dato (perché privi di
mappa) dovraprovvedereil pro-
prietario, a proprie spese, a pre-
disporre la mappa a consegnar-
laal Catasto. Gli effetti di questa
norma si cominciano a vedere
ora.Ilrisultato atteso ¢ quello di
colmare il "buco" dei 2,4 milioni
di mappe mancanti.

Ilmodello unico

Poi ¢ arrivato, con il DI 4/2000,
il «modello unico per 'edili-
ziay, che a regime consentira
P’aggiornamento in tempo reale
del Catasto rispetto a tutte le
Dia e permessi di costruire per-
sentatiin Comune:iprofessioni-
sti, oltre alle informazioni tecni-
co amministrative dei progetti
sottoposti all’approvazione dei
Comuni, inseriranno anche

fabbricati. Saranno cosiitecnici
comunali a verificare la corri-
spondenza delle informazioni
tecniche fra il progetto edilizio
edenunce catastali,comunican-
do le eventuali difformita
all’agenzia del Territorio.

Gli ultimi tasselli

Nel DI Visco-Bersani (D1223/06)
si fa leva in prevalenza sul ri-
baltamento di obblighi tributa-
ri da appaltatore a committen-
te. Manon mancano nuovi one-
ri relativi a dati da comunica-
re: nelle compravendite le parti
hanno l'obbligo di dichiarare il
vero prezzo, che non puo essere
pagato in contanti (cosine € ga-
rantita la tracciabilita grazie ai
nuoviobblighidegliintermedia-
rifinanziari). E per stanare 'eva-
sione degli agenti immobiliari
diventa obbligatorio indicare
gli estremi di spesa e pagamen-
to del mediatore. Tutti questi
dati nel rogito vengono imme-
diatamente telematizzati conla
trascrizione effettuata dai no-
tai(sivedanellaparte bassadel-
lapagina).

C’¢ un cambiamento rilevan-
te anche per gli accertamenti
sullimposta di registro: si po-
tranno svolgere (articolo 306,
commaz24)usandoipoteridiin-
dagine e controllo delle norme
del Dpr 600/73 (accertamento
delle imposte dirette) molto pilt
penetranti.

Lafinanziaria 2007

Lafinanziaria2007 indiscussio-
ne in Parlamento sta mettendo
apunto gli ultimi tasselli: per gli
agenti immobiliari si aggiunge
I'obbligo di registrare le scrittu-
re private legate alla loro attivi-
ta (come i compromessi e le lo-
cazioni).

L’Ici, poi, passanelladichiara-
zione deiredditi (ormai telema-
tizzata), dove si dovranno indi-
care tutti gli elementi utili (co-
me gli identificativi catastali). Il
controllo diretto dell’Anagrafe
tributaria su questa imposta ma
anche sugli immobili consenti-
racontrolliincrociati conlaban-

Il flusso dei dati

Tipologie e modalita di affluenza dei dati sull'immobiliare al sistema delle banche dati fiscali

Professionisti:
presentazione dei Docfa

con il modello Unico per >
ledilizia

>
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

Societa erogatrici

di forniture:

Invio dei dati fiscali dei
clienti che stipulano
contratti per gas, luce,
telefono, acqua

Comuni:

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

e

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

Notai:

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

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

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

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

Il catalogo

A

Unita

Le unita immobiliari presenti
nelle banche dati immobiliari,
di cui 51 milioni urbane

Mappe elettroniche
In formaraster (70 province)

Gigabyte
Le banche dati del Territorio

Formalita
Le note di trascrizione,
iscrizione e annotazione

Mappe digitali
Informa vettoriale (31 province)

Fabbricati e terreni pubblici
Gli immobili del Patrimonio
dello stato o del Demanio

Le note

Note di trascrizione presenti,
di cui circa la meta in formato
immagine e 30 milioni in
formato elettronico

Soggetti

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

Accesso facile
per chi stipula
la convenzione

Nella Banca dati immobi-
liare confluiscono le informa-
zioni descrittive degli «ogget-
ti immobiliari» (Catasto) ed &
strettamente correlataconl’in-
sieme delle informazioni dei
soggettie deirelativi dirittire-
ali su questi immobili (pubbli-
citaimmobiliare).

I contenuti

AllaBancadatiimmobiliare ar-
rivano quindji, pitt in dettaglio,
anzitutto tutte le informazioni
contenute negli atti/dichiara-
zioni di aggiornamento degli
«oggetti immobiliarix»:

-attraverso Pregeo perleva-
riazioni geometriche delle par-
ticelle terreno (tipo di frazio-
namento) o per larappresenta-
zione in mappa di fabbricati
nuovi (tipo mappale) prope-
deutico alla denuncia dell’im-
mobilein catasto edilizio urba-
no (attraverso la procedura
Docfa);

-attraverso Docfaperl'inse-
rimento in catasto urbano di
unita immobiliari variate o di
nuova costruzione;

- attraverso Docte per le va-
riazioni delle colture agrarie.

Arrivano poi i dati prove-
nienti da atti/dichiarazioni di
aggiornamento che riguarda-
noisoggetti e i diritti reali im-
mobiliari:

-attraverso Unidoc perlare-
gistrazione, trascrizione e vol-
turazione di dirittirealitrasog-
getti (in vita) per un immobi-
le;

- attraverso la dichiarazio-
nedisuccessione prodottadal-
la parte (prossimamente con
modello digitale che potrebbe
seguire lo stesso iter procedu-
rale di Unidoc)e presentazio-
ne divoltura catastale;

- attraverso Voltura 1 che
consente allaparte didichiara-
re una variazione soggettiva
d’intestazione catastale a se-
guito di presentazione di de-
nunciadisuccessione.

Nellabancadati affluiscono

zioni edilizie etc.) delle pro-
prieta.

L’aggiornamento avviene
attraverso documenti/attipre-
disposti dalla parte diretta-
mente (Volturaie Docte) o at-
traverso professionisti abilita-
ti (Pregeo e Docfa) o attraver-
so notai (Unidoc) o ancora in
forma cartacea per gli atti giu-
diziari. Le procedure che pro-
ducono talidocumenti/atti so-
no tutte informatizzate meno
diquelle per gli atti giudiziali.

Chi puo 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. Attualmente so-
no collegati a tale sistema le
amministrazioni pubbliche, i
Comuni e gli enti territoriali
(RegionieProvince) eiprofes-
sionisti.

Iltrasferimento

L’accessolibero é giagaran-
tito ai Comuni ma quali proble-
miporteral'integrazione tota-
le (peraltro gia 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
prossimi mesi, sara pero quel-
lo di garantire I'unitarieta dei
flussi di aggiornamento, cio¢
delle informazioniivi contenu-
te e delle procedure gestiona-
li, in modo che in ogni Comu-
ne che svolge direttamente le
funzioni, oppure in ogni uffi-
cio che opera convenzional-
mente per i Comuni che non
hanno fatto tale scelta, si operi
in modo standard sia da parte
dei professionisti abilitati nel-
la predisposizione degli atti di
aggiornamento che nella loro
trattazione da parte degli uffi-

ni. Tutti dati informatizzati che quelle del programma Docfa,in cadatidel Catasto per faremer-  occupanocircal6 milaGigabyte artistico-storico fabbricati anche gli atti di tipo vincolati- ci/comuni competenti.
sono stati poi inseriti facilmen- uso per le denunce catastali dei  gere eventualiincongruenze. vo (ipoteche, servitl, conven- Sa. Fo.
Immobili non abitativi Trascrizioni e dintorni Dalsindaco

Ritorno al passato

per le verifiche

Ritorno al passato per I'im-
posta diregistro. Questa, di fat-
to, la situazione all’indomani
dell’entrata in vigore della leg-
ge di conversione del DI
223/20006: per buona parte dei
trasferimenti immobiliari & tor-
nata a essere possibile I'azione
di accertamento. Ormai la di-
chiarazione di prezzo pari o su-
perioreal valore catastalenon ¢
pitiunabarrierainvalicabile.

Il"vecchio" sistema

I1Dpri31/1986 avevaintrodotto
il sistema di “valutazione cata-
stale”,inbase al quale, unavolta
che il prezzo fosse stato dichia-
rato in misura pari o superiore
alle rendite catastali rivalutate,
allora il Fisco non avrebbe pil
potuto esperire I'azione di ac-
certamento divalore (fermare-
stando peraltro l'applicabilita
— spesso dimenticata — della
sanzione per occultamento di
corrispettivo, nel caso in cui il
fiscoavesse scoperto pagamen-
ti“innero”).

Ilnuovo sistema

Ora, essendo I'imposta di regi-
stro basata sul concetto di de-
terminazione dell'imponibile
da sottoporre a imposta sulla
base del valore del trasferimen-
to, seritenuto dal Fisco superio-
re al prezzo dichiarato, la di-
screzionalita del Fisco in tal ca-
so & massima (in quanto la valu-
tazione di un bene ¢ quanto di
piltsoggettivo possa esistere) e
la conseguente conflittualita
traFisco e contribuente ¢ altret-
tanto esplosiva.

La nuova norma contenuta

nella legge di conversione del
Dl223sancisce dunque chele di-
sposizioni recate dalla legge di
registro (i commi 4 e 5 dell’arti-
colo 52) in tema di “valutazione
automatica catastale” siapplica-
no solamente a quelle compra-
vendite per le quali, dallo scor-
so1°gennaio (articolo1, comma
497, legge 23 dicembre 2005 n.
266),I'impostadiregistrosical-
cola sul valore catastale rivalu-
tato indipendentemente dal
prezzo dichiarato.

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

La «valutazione automatica»
non siapplica

sulle compravendite

di negozi, uffici o capannoni

e se un soggetto ha partita Iva

compravendite, ne consegue
che a ognialtra compravendita,
diversa da quelle “beneficiate”
dallaFinanziaria del2006,lava-
lutazione catastale nonsiappli-
ca e che quindi, qualsiasi sia il
prezzodichiarato,’amministra-
zione finanziaria pu0 esperire
l’azione di accertamento di va-
lore. In particolare, sono inte-
ressate dalla sottoponibilita ad
azione di accertamento, non li-
mitata dai parametri catastali,
le seguenti compravendite:

a) tutte le compravendite
tra privati aventi a oggetto be-
ni diversi dalle abitazioni (pre-
supposto per tassare I'atto con

larendita catastale, indipenden-
temente dal prezzo dichiarato,
éinfatti chelacompravenditari-
guardi una abitazione e le sue
pertinenze); si pensi quindi alla
compravendita di uffici, nego-
zi,opificie anche diterreni agri-
coli;

b) tutte le compravendite di
abitazioni che abbiano come
contraente (non importa se nel
ruolo divenditore o nel ruolo di
acquirente) un soggetto diver-
sodaunapersonafisicaed eser-
cente un’ attivita diimpresa, ar-
te o professione (presupposto
per tassare I'atto con la rendita
catastale, indipendentemente
dal prezzo dichiarato, ¢ infatti
chelacompravenditainterven-
ga tra persone fisiche prive di
partitaIva);sipensiad esempio
auna abitazione venduta da un
privatoaunasocietaoaunente
non societario.

Quanto alle compravendite
poste in essere da un soggetto
Ivanella qualita di venditore, la
regola ¢ che la base imponibile
¢ rappresentata dal prezzo di-
chiarato, tenendosi conto peral-
tro che, proprio la legge di con-
versione del DI 223/2006 sanci-
sce il potere del Fisco di rettifi-
carele dichiarazionilvasiaqua-
lora il fatturato venga ritenuto
di valore inferiore al valore ve-
nale dei beni sia qualora non si
tenga conto del principio in ba-
se al quale I'importo del mutuo
contratto dall’acquirente per fi-
nanziare I'acquisto diunimmo-
bile deve intendersi come indi-
cepresuntivodel valore dimer-
cato del bene compravenduto.

A.Bu.

I notai forniscono

la maggior parte dei dati

Angelo Busani

Gliattinotarilisono la prin-
cipale fonte dinotizie perle ban-
che dati dell’agenzia del Terri-
torio. Una volta infatti che una
unita immobiliare ¢ iscritta in
Catasto tuttele “movimentazio-
ni” dipendono in gran parte da
contratti stipulati con linter-
vento del notaio.

Il sistema pubblicitario € in-
fattifondato sullaregolagenera-
le in base alla quale sono intro-
ducibili nel sistema solamente
gli atti “qualificati” dalla loro

Le movimentazioni
dipendono quasi sempre
da contratti stipulati

con lintervento

degli operatori

provenienza da un pubblico uf-
ficiale che ne garantisce, sotto
sua responsabilita, un esame
formale e sostanziale.

Nel contesto diunatto notari-
le sono percio enumerati i dati
in base ai quali una data unita
immobiliari ¢ “riconosciuta”
dalle banche dati dell’agenzia
del Territorio, cioe:

a) il Comune nel cui Catasto
una data unita immobiliare €
iscritta;

b)ilnumero che identificail
foglio di mappa nel quale essa
sitrova;

¢) il numero identificativo
dei “mappali” o delle “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 unita
immobiliari edificate in quel
dato mappale (si pensi agli ap-
partamenti in cui € suddiviso
un condominio).

Accanto a questi dati numeri-
ci nei rogiti sono individuate
anchele caratteristiche dell'im-
mobile quali registrate nelle
banche dati del Territorio: per
iterreni si indicano I’estensio-
ne del mappale, la coltura cui
esso ¢ destinato eil suo reddito
dominicale e agrario; per i fab-
bricatisiindicano inveceI'indi-
rizzo, il piano nel quale si trova
I'unita immobiliare, la catego-
ria dell’immobile (abitativa,
commerciale, produttiva, ecce-
tera) elasuaclasse (che indivi-
dua, nell’ambito della stessa ca-
tegoria, il grado di maggiore o
di minor pregio), lasua dimen-
sione (che & 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
neirogiti vengono poi 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
del Territorio: i Registriimmo-
biliari e il Catasto.

Le due funzioni

N

Catasto e Registri

I Registriimmobiliarieil
Catastoassolvonoadue
funzioni nettamente differenti.

Il Catasto contiene, daun
lato, la rappresentazione
grafica dituttoil territorio
nazionalee, dall’altro,
attribuisce la rendita catastale
alle “unita elementari” (i
mappalidel Catastoterreniei
subalterni del Catasto
fabbricati) che compongonoil
territorio stesso.

Il Catasto contiene anche
lintestazione di ogni unita
immobiliare, e cioé evidenziai
soggettiche sonotitolari di
diritti (proprieta, usufrutto,
eccetera): se si tratta senz’altro
diun ottimoindizio per
conoscere chisiail proprietario
diuna data unitaimmobiliare,
non é peraltro di un dato di
assoluta certezza, cheinvece &
offerta dalla consultazione dei
Registriimmobiliari.

Lafunzione di questi Registri
éinfatti quelladiattribuire
certezzaalle contrattazioni
riguardanti gliimmobili: dai
Registririsulta
inoppugnabilmente chiéil
proprietario e chi vanta diritti
sudiunimmobile, se visono
ipoteche e se sonoin corso
eventi (sequestri,
pignoramenti, cause) che
potrebbero nuocerea chi
comprasse una data unita
immobiliare.

L’aggiornamento
passa da geometri
e architetti

Guglielmo Saporito

Gli uffici fiscali utilizzano
i Comuni per aggiornare le pro-
prie banche dati: a loro volta i
Comuni utilizzano i professio-
nisti (progettisti, direttorilavo-
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
diunaistanza o diuna dichiara-
zione diinizio attivita cui corri-
sponda un intervento edilizio o
una innovazione edile che ab-
biauna consistenza fiscale.In li-
nea con questi oneri, 'agenzia
delle Entrate ha ricordato che
entroil 28 febbraio 2007 dovran-
no avvenire le comunicazioni
relative all’anno solare 2005 re-
lative a: dati relativi ai permessi
di costruire, agli interventi in
derogaagli strumentiurbanisti-
ci, al completamento di opere
nonultimate e alle variazionies-
senziali; datirelativialle denun-
ce di inizio attivita (articolo 22
del Dpr 380/2001, Testo unico
edilizia); dati relativi alle de-
nunce di inizio attivita previste
dall’articolo 1, comma 6, legge
21 dicembre 2001, n. 443 (inter-
ventiedilizi minori, ristruttura-
zioni,ampliamenti, sopralzi ec-
cetera); d) datirelativiai certifi-
catidi agibilita.

Gli interventi che non esigo-
no untitolo edilizio (espresso o
tacito) da parte del Comune
non sono nemmeno rilevanti

per Panagrafe tributaria. Cosi i
mutamentididestinazione sen-
zaopere (funzionali) potrebbe-
ro sfuggire all’obbligo di 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-
ciinluogo diresidenze).
Rimangonoignote all’Anagra-
fe tributaria solo le attivita inte-
gralmente abusive, con materia-
li, manodopera, professionisti,
forniture e inquilini che decida-
nodioperare senzalasciaretrac-
cia di sé. Tutto cio peraltro ha
particolari rischi, perché basta
cheuno solodeisensoricollega-
tiall'anagrafe tributaria (dai pro-
fessionisti ai fornitorialle azien-
de di pubblici servizi) fornisca
un dato non coincidente con
quelligia disponibili, per genera-
re a cascata una serie di conse-
guenze non solo fiscali, ma an-
che edilizie e civilistiche. Basti
pensare, in proposito, all'impos-
sibilita di fruire di mutui con il
contributo pubblico o di potersi
detrarre fiscalmente parte degli
interessi sui mutui contratti per
l'acquisto o la ristrutturazione.
Spettainfattiai Comuni segnala-
re (articolo 49, Testo unico
380/2001) eventuali abusi ai fini
fiscali, non appena si accorga
dell’inizio dell’attivita illecita.
ecogiure@tin.it




