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Parole chiave

Angelo Busani
Compravendite e mutui nei

registri immobiliari non più su
cartamasufiletrasmessoelettro-
nicamente: la carta insomma sta
perabbandonaredefinitivamen-
te la Conservatoria dei registri
immobiliari, oggi chiamata "ser-
vizio di Pubblicità immobiliare"
dell’agenziadelTerritorio.

Tradizionalmente, la pubbli-
citàimmobiliareèstataeffettua-
ta mediante trasmissione di do-
cumenti cartacei. Da un lato, il
"titolo",valeadirel’attogiuridi-
co dal quale derivano gli effetti
soggetti a pubblicità (ad esem-
piolacompravendita, lapermu-
ta, la donazione, il conferimen-
to in società, il mutuo ipoteca-
rio, eccetera); dall’altro lato, la
"nota" di trascrizione (per le
compravendite) o di iscrizione
(perimutui),valeadireunaspe-
cie di riassunto del "titolo", re-
cante principalmente l’indica-
zione dei soggetti a cui "carico"
(ilvenditore o il mutuatario) e a
cui "favore" (l’acquirente o la
banca garantita) la pubblicità
viene effettuata, e dell’immobi-
le interessatodall’atto.

LeConservatoriehannoavu-
to un progressivo percorso di
meccanizzazione. Il primo sta-
dio fu rappresentato dall’intro-
duzione del modulo di obbliga-
torioutilizzoperredigere lano-
tadi iscrizione e di trascrizione,
presentato su carta (in prece-
denza invece la nota era di libe-
ra compilazione). Il secondo
passaggiosiebbequandovenne
introdotto l’obbligo di redazio-
ne del modulo di nota su file, da
inviare alla Conservatoria me-
diante consegna a mano di un
floppy disk. Il terzo capitolo,
che è quello oggi in atto, iniziò
daquandovenneimpostalatra-
smissione del file recante la no-
ta di iscrizione e di trascrizione
qualeparteintegrantedelcosid-
detto "modello unico", e cioè
della formalità che si prepara e
chesitrasmettetuttainviainfor-
matica e che consente, con un
"unico" adempimento, appun-
to, di effettuare in un sol colpo
la registrazione dell’atto, la tra-
scrizioneol’iscrizioneneiRegi-
stri immobiliari e lavoltura del-
labanca daticatastale.

In tutti questi tre passaggi è
però rimasto su carta il "titolo",
che tuttora è presentato a mano
elacuipresentazioneinConser-
vatoria sancisce il momento in
cuilapubblicitàsiintendeeffet-
tuata, a prescindere quindi
dall’arrivo in Conservatoria del
filecontenente lanota.

Ora si svolta definitivamen-
te:èalleportelatrasmissionete-
lematicaanchedeltitolo, inmo-
do che la pubblicità si avrà im-
mediatamente per effettuata
all’attodellatrasmissionedelfi-
le, recantedunquesia lanotasia
il titolo, con un incremento
dell’efficienza e della sicurezza
dei traffici immobiliari. Come
noto, infatti, tra due formalità

contrastantipervenuteallaCon-
servatoria (si pensi a Tizio che
vendelostessobeneprimaaCa-
io e poi a Sempronio; oppure a
due creditori che iscrivono ipo-
tecasuibenideldebitore)preva-
le quella giunta in precedenza,
anchesolo unminuto prima.

La spedizione telematica di
nota e titolo, spiega Aldo de Lu-
ca dell’agenzia del Territorio,
verrà rilevata da un timestamp
informatoUtc(tempocoordina-
to universale) con risoluzioni al
microsecondo. Ciò consentirà
digarantire l’esatto ordine diar-
rivodelleformalità,fondamenta-
leinunsistemacomequellodel-
la pubblicità immobiliare in cui
èdiassolutarilevanzalapriorità
delgradoecioèlaprioritàdicon-
segnadellaformalitàall’ufficio.

«Dopo un periodo di speri-
mentazionesvoltodaunatrenti-
nadinotai diLecce- dice de Lu-
ca -, il nuovo sistema già nel
2010avràun periododiutilizza-
zione facoltativa, poi (nel giro
di un periodo stimabile tra uno
e tre anni) la carta sarà definiti-
vamente bandita e andrà a regi-
me un sistema completamente
digitalizzato, imperniato sulla
trasmissionedel"titolo"scanne-
rizzato in formato pdf/a, quello
che si utilizza attualmente per
latrasmissionedegliattialRegi-
stro delle imprese». A sua volta
la Conservatoria restituirà al ri-
chiedente, per via telematica, il
cosiddetto "duplo", vale a dire
la copia della nota con la men-
zione del suo avvenuto inseri-
mentonei Registri immobiliari.
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L’anticipazione

L’inchiesta

Come si classificano le regioni nella partita degli immobili

Andrea Marini
ROMA

Un valore catastale di 288,7
milionidieuro,per1.758immobili
traappartamentiefabbricatiresi-
denziali, locali commerciali e be-
ni "indisponibili", come le sedi
istituzionali. Senza tralasciare i
terreni agricoli non utilizzati. È
l’immenso patrimonio della Re-
gioneLazio,che, inattesadiesse-
re rimpinguato dai trasferimenti
del federalismo demaniale, è sta-
to passato ai raggi X dal So-
le-24OreRoma, l’insertosettima-

nalediinformazionelocaleinedi-
cola oggi. Solo nella capitale, la
Regione è proprietaria di 367 ap-
partamenti e altri 13 fabbricati a
uso residenziale. Nello scrigno,
anche autentici gioielli abbando-
nati comePalazzo Nardini, più di
28mila metri cubi, in via del Go-
verno Vecchio dietro piazza Na-
vona(valorestimatofinoa60mi-
lioni),ol’excasadelpopolo,diol-
tre14milametricubi(stimataa26
milioni),aviaCapod’Africa,adu-
ecento metri dal Colosseo. Tra il
demanio regionale, anche una

chiesa, quella della Santissima
Trinità dei pellegrini, del XVI se-
colo,apochimetridallacentralis-
simavialeTrastevere.

Tirandolesomme,unpatrimo-
niochesiavvicinaaunvalorecata-
staledi300milionidieuro,comun-
quedimoltoinferiorealprezzore-
ale dimercato: la sede della Giun-
ta a via Cristoforo Colombo, per
esempio, ha un valore catastale di
44milioni,maquandofuacquista-
tal’annoscorsosistimòunprezzo
dimercatopiùchequadruplo.
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Autonomie. La mappa delle proprietà della regione

di Enrico De Mita

2 31

La causa contro il provve-
dimentodirifiuto, dapar-
tedell’agentedellariscos-

sione, dell’istanza di rateizza-
zione di un debito ha natura
tributaria e rientra nella giuri-
sdizione tributaria.

Il contribuente che versi in
temporaneadifficoltàpuòchie-
dere all’agente della riscossio-
ne la ripartizione del debito in
più rate mensili; si tratta di

un’"agevolazione" che ha ap-
punto il significato di aiuto, fa-
vore, facilitazione.

La giurisdizione tributaria,
dice la Corte di cassazione
(Sezioni Unite, ordinanza
15647/10), si estende ormai a
qualunque controversia in
materia di imposte e tasse e
dunque anche a quella in te-
madi agevolazioni chenon at-
tengano a quelle dell’esecu-

zione in senso stretto.
Il ragionamento sembra del

tutto lineare. Ma ci sono dei ri-
lievichenonpossonoesseretra-
scurati. L’ufficio competente
per la rateazione è l’agente del-
la riscossione che rispetto
all’oggetto della domanda non
ha un potere vincolato, come
l’ufficio accertatore, ma discre-
zionale;pertantoilviziodell’at-
to potrebbe essere quello

dell’eccesso di potere che rien-
trerebbe nel campo della giuri-
sdizioneamministrativa.

L’articolo 12 della legge
448/01che laCassazioneassu-
me a pilastro del suo ragiona-
mento,perdirecherientranel-
la giurisdizione tributaria tut-
to ciò che è tributario (non c’è
un filo di tautologia?), attiene
alle imposte e non ai tipi di at-
to che di volta in volta posso-
no ricorrere.

In base a un’interpretazione
strettamenteformalel’ordinan-
za della Corte desta qualche
perplessità. Ma perché potreb-
be essere accolta come persua-
siva?Perchéintroduceuncrite-
rio creativo di semplificazione
edisistemazioneinunadiscipli-
na-quellacontenutanell’artico-

lo 19 del decreto legislativo
546/92-chesièvenutaamplian-
doper stratificazione al di fuori
di ogni logica sistematica (che
pure all’inizio aveva), ma solo
sulla base di criteri empirici.
Con una grossa contraddizione
operata dall’articolo 12 che, se-
condolaCorte,dovrebbericon-
durreallagiurisdizionetributa-
ria,mentreilpunto3dell’artico-
lo 19 stabilisce che «gli atti di-
versidaquelli indicatinonsono
impugnabili autonomamente».
SicchèlaCorte,malgradol’arti-
colo 12, è dovuta andare alla ri-
cerca della ratio della rateazio-
ne, riconducendolaalla catego-
ria della agevolazione. Ma il
concetto di agevolazione posto
dalla letterah)nonsembraave-
requellalatitudinechelaCassa-

zionevorrebbesostenere.
Nel rifiuto della rateazione

non ci troviamo di fronte a un
diritto,maauninteresselegitti-
mo.Tale rifiuto può esseredo-
vuto anche a valutazioni di in-
teresse pubblico. Se si fosse
trattato di materia tributaria,
relativa cioè alla ricerca della
giusta imposta secondo legge,
ci saremmo trovati di fronte a
materiavincolata.

La Corte ha fatto lo sforzo di
ricondurreacriteri sistematici
una materia che sembra domi-
nata da principi empirici non
sempre fra loro armonici. E ha
datounaspintaaunalegislazio-
nechepossadiventaresempli-
ce e stabile, che dovrebbe fon-
darsi espressamente e chiara-
menteconl’attribuzionealgiu-

dice tributario di una giurisdi-
zione definita. Una sentenza
coraggiosa,dunque,machepo-
teva decidere anche nel senso
contrario. Questo contributo
della Corte dovrebbe condur-
re a quella codificazione che
vuoldiresuperamentodelgro-
viglio di leggi dovute a fattori
politici (come quando si inter-
venne per allargare la giurisdi-
zione tributaria come una spe-
cie di favore ai giudici tributa-
ri) e che si assesti su leggi sem-
pliciecostanti,cheoggivengo-
no richieste anche dai pratici
come uno dei modi di fondarsi
suunfiscoragionevolepercon-
correre a risolvere la crisi del
paese. Quanto tempo ci vorrà
perunacodificazione?
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LA SUPERFICIEIL PATRIMONIO ABITATIVO

 Fonte: volume «Gli immobili in Italia» (agenzia del Territorio e dipartimento delle Finanze)

NelSole24Oredel2luglio
l’ordinanzadellaCassazione
15647/10.Ildiniegodirateizzare
ildebitovaimpugnatodinanzi
allacommissionetributaria

IL RAPPORTO

Valle d'Aosta 88,0
Molise 75,0
Friuli Venezia Giulia 73,0
Trentino Alto Adige 72,0
Abruzzo 70,0
Sardegna 68,0
Piemonte 68,0
Umbria 67,0
Veneto 66,0
Liguria 66,0
Marche 65,0
Sicilia 64,0
Calabria 64,0
Toscana 63,0
Emilia Romagna 63,0
Puglia 59,0
Lombardia 58,0
Lazio 58,0
Basilicata 57,0
Campania 52,0

Per il Lazio dote da 300 milioni

SulSole24OreRomadioggi, il
patrimoniodellaRegioneLazio
passatoairaggiX.Sitrattadi
1.758beni,nonsempre
valorizzati,traappartamenti,
palazzi,localicommercialie
sediistituzionali

ANALISI

I numeri dei fabbricati
Saverio Fossati
ROMA

Un paese dove per il fisco
gli immobili valgono un terzo,
dove i proprietari hanno
un’età media decisamente
avanzata e dove l’evasione fi-
scale sugli affitti è una consoli-
dataabitudine.Maancheunpa-
esedoveledifferenzedispazio
abitativo a disposizione sono
enormi,da80a52metriquadra-
ti per abitante a seconda che si
risiedain unpaesinooincittà.

Sonosoloalcunideidatinuo-
vi emersi dall’analisi, giunta al-
la sua seconda edizione, dello
studio «Gli immobili in Italia»,
presentato ieri a Roma da Ga-
briella Alemanno, direttore
dell’agenzia del Territorio, e da
Fabrizia Lapecorella, direttore
generaledelle Finanze, il cui di-
partimento ha collaborato alla
pubblicazione (ha partecipato
anche Sogei). In Italia il valore
medio di una casa è di 182mila
euro(1.597euroamq).Ilpiccoè

in Liguria (2.750 euro/mq).
Anzitutto colpisce la macro-

scopica differenza tra i valori fi-
scali equelli reali. Sia per quanto
riguardal’Ici,cheperl’imponibi-
le ai fini dell’imposta di registro
(quello che si usa per le compra-
vendite) siamo al rapporto uno a
tre. Che in alcune regioni (si ve-
dalatabelladaltitolo:«Ilrappor-
to»,qui a fianco) arriva al 4,5, co-
me in Trentino Alto Adige, dove
evidentemente non ci si rende
conto che le malghe dei pastori
sono apprezzatissime seconde
case,mentreilrapportopiùfavo-
revoleal fiscoèinMolise,doveil
valore di mercato è poco più del
doppio di quello catastale. Non
molto diverso è il rapporto tra i
valori Omi (quelli cioè registrati
dall’Osservatorio immobiliare
delTerritorio)equelli Ici: lame-
dianazionaleè 3,7auno.

Colpisceilconfrontotraivalo-
ri locativi e la rendita catastale:
qui siamo, come media italiana,
sull’8auno,cioèla"rendita"attri-
buita dal catasto (e sulla quale si

basano anche i valori Ici e Regi-
stro)èdiottovolteinferioreaica-
noni di locazione. Vero è che la
rendita non deve corrispondere
esattamente all’affitto medio ri-
traibile. C’è una diatriba sulla ri-
forma del catasto, che divide gli
studiosi tra quelli che vorrebbe-
ro un catasto di rendite e quelli
che lo vorrebbero basato sui va-
lori. In ambedue i casi, tuttavia,
siamo lontanissimi dalla realtà e
la tassazione immobiliare è, at-
tualmente, basata su importi che
andrebberorivisti al piùpresto.

Anche sull’età media dei pro-
prietari persone fisiche va regi-
strato un dato importante: gli
over 51 sono 13 milioni, contro gli
otto milioni da 31 a 51 anni e solo
un milione da 20 a 30 anni. Don-
ne e uomini sono quasi in pari,
malaconcentrazionegeografica
è nel Nord, dove risiede circa la
metà, mentre al Centro e al Sud
risulta un quarto dei proprietari
perciascunaarea.

IdatidelTerritoriohannoan-
che registrato un successo, ri-
spetto a quelli elaborati un an-
nofa:degli immobilidiproprie-
tà delle persone fisiche quelli
di«utilizzononricostruito»so-
no passati dal 1,3 milioni a
367mila,equelli«nonriscontra-
ti in dichiarazione» da 4,6 a 2,8
milioni. Il quadro diventa quin-
di molto più chiaro.

Rimane il dato più oscuro,
quello degli «altri utilizzi». Po-
sto che le abitazioni di proprietà
dellepersonefisichecherisulta-
no locate sono 2,8 milioni e che
le famiglie che dichiarano di vi-
vere in affitto siano 4,3 milioni,
anchetogliendolaquotainedili-
zia residenziale pubblica (circa
un milione) e le poche decine di
migliaia in affitto in case di pro-
prietà di persone non fisiche, re-
stano almeno 500mila affitti in
nero, da ricercarsi proprio tra
quegli «altri utilizzi». Il vice mi-
nistro dell’Economia, Giuseppe
Vegas,èottimista:«Proprioper-
ché gli immobili sono beni diffi-
cilmenteoccultabilièpiùsempli-
ce limitare l’evasione fiscale».
Per Gabriella Alemanno, che ha
evidenziatoilprogressodell’ela-
borazione dei dati in possesso
del Territorio dal 2009 al 2010,
l’articolo 19 del Dl 78 rappresen-
ta l’occasione per arrivare all’at-
testazioneipocatastale, «Unari-
voluzionecopernicanapercitta-
dini e professionisti». Fabrizia
Lapecorella ha ricordato gli
aspetti sociali della ricerca, sot-
tolinenado che i "rentier", cioè
coloro che vivono in prevalenza
di reddito immobiliare, sono so-
lol’8%madetengonoil 18%della
ricchezza immobiliare, mentre
il73%deiproprietarihaunreddi-
to inferiore a26mila euro.
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L’Italia del mattone. Presentata la seconda edizione dello studio elaborato da Territorio e dipartimento delle Finanze

Perilfiscoimmobili lowcost
Il valore imponibile per Ici e Registro è appena un terzo di quello di mercato

Lombardia 896,4
Lazio 839,6
Campania 525,8
Toscana 520,0
Emilia Romagna 478,7
Veneto 465,2
Piemonte 414,8
Sicilia 330,7
Liguria 293,2
Puglia 273,1
Trentino Alto Adige 165,5
Marche 145,8
Sardegna 137,7
Friuli Venezia Giulia 105,6
Calabria 99,4
Abruzzo 97,6
Umbria 69,6
Basilicata 28,9
Valle d'Aosta 25,0
Molise 18,2

Trentino Alto Adige 4,59
Campania 4,00
Toscana 3,71
Marche 3,68
Liguria 3,47
Valle d'Aosta 3,33
Lazio 3,31
Emilia Romagna 3,10
Sardegna 3,07
Veneto 3,06
Lombardia 3,00
Sicilia 3,00
Umbria 2,92
Basilicata 2,79
Calabria 2,78
Piemonte 2,74
Abruzzo 2,60
Puglia 2,55
Friuli Venezia Giulia 2,48
Molise 2,22

La classifica delle regioni
per valore patrimoniale
di abitazioni e pertinenze
(valori in miliardi di euro)

La classifica delle regioni:
in questo caso viene presa in
considerazione la superficie media
per abitante (mq)

La classifica delle regioni in base al
rapporto tra valore complessivo a
prezzi di mercato e valore imponibile
ai prezzi dell’imposta di registro

3] I chiarimenti su colf e badanti

4] I ricorsi si consultano sul web

IN NERO
Risultano locate 2,8 milioni
diabitazioni
ma le famiglie
che dichiarano di abitare
inaffitto sono 4,3 milioni

Telematica sperimentata da quest’anno

In conservatoria
anche il «titolo»
sarà inviato su file

Il titolo
Èl’attogiuridicodalquale

derivanoglieffettisoggettia
pubblicità(peresempiola
compravendita,lapermuta,la
donazione,ilconferimentoin
societàeilmutuoipotecario)

La nota
La"nota"ditrascrizione(per

lecompravendite)odi
iscrizione(perimutui),èuna
speciediriassuntodel"titolo",
conl’indicazionedeisoggettia
cui"carico"(ilvenditoreoil
mutuatario)eacui"favore"
(l’acquirenteolabanca
garantita)lapubblicitàviene
effettuata,edell’immobile
interessatodall’atto

La procedura vigente
Oggiconununicoinvio

telematicosieffettuala
registrazionedell’atto, la
trascrizioneol’iscrizionenei
Registriimmobiliariela
volturadellabancadati
catastale;iltitoloperòva
ancorapresentatoamanoin
Conservatoria

LO STATUS
Solo l’8% dei contribuenti
vivecon i proventi
dei fabbricati
I proprietari in gran parte
hanno più di50 anni

Le regole su ricorsi e rate
rilanciano l’utilità del codice


