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Qualsiasifabbricatorurale
dovrebbeesserecensitonel
Catastodeifabbricati;siricorda
cheper«fabbricatorurale»va
intesaquellacostruzioneperla
qualericorranoirequisiti

soggettivieoggettiviprescritti
dall’articolo9,Dl557/1993(in
sintesi,l’effettivoutilizzoascopi
rurali,siaabitativiche
produttivi).Ebbene,sericorrono
questirequisiti, lenuovenorme
nonsiapplicano,qualunquesiail
Catastodoveil fabbricatoè
censito.Seinveceirequisitinon
ricorrono,sitrattadiun
fabbricato"exrurale"equindi
"urbano"(coniscrizione
obbligatoriaalCatastourbano),
ilcuitrasferimentoèsoggetto
allenuoveregoleintrodottedal
decretolegge78.

Perlaverità,laleggeobbliga
all’indicazionedeidaticatastali
unicamentenellarichiestadi
registrazionedeicontrattidi
locazioneediaffitto.Occorre

perònotareche,secondoil
provvedimentodeldirettore
delleEntrateprot.n.
2010/83561del25giugno2010,
ilnuovomodello69dovràessere
utilizzato(perimprecisati
«motividiomogeneitàedi
razionalizzazionedelsistema»)
ancheperregistrareicontrattidi
comodato.Quindi,anchesenon
previstoespressamentedalla
legge,difattoperquesti
contrattigliufficirichiedonodi
annotaregliestremicatastali
(fogliomappale,particella
eccetera).

DOMANDE E RISPOSTE

Debbono sottostare alle
nuove norme i contratti che
hanno a oggetto fabbricati
rurali ?

3

Aiuto dei comuni
su tasse e contributi

1
Ilnuovo obbligo di

indicare i dati catastalinella
richiestadi registrazione di
alcuni atti riguarda anche i
contrattidi comodato?

Rogiti con mappe
allineate alla realtà

Lenuovenormenonsiapplicanoal
postoautonéallastricosolarein
quantoilloropresupposto
applicativoècheilcontrattoabbiaa
oggettoun"fabbricato"enonuno
"spaziodelimitato",seppuressosia
l’esitodell’effettuazionediopere
edilizie.Perquantoriguardala
secondadomanda,larispostaèno,
laleggediconversionedelDl78ha
espressamenteesclusol’ipotecadal
noverodeidirittireali interessati
dallanormativainquestione.

Sergio Trovato
Piùincentivi aiComuni

percollaborareconleagenzie
fiscalinell’accertamento
dell’evasione.L’articolo 18 della
manovra, infatti, riconosceuna
quotadipartecipazionepiù
elevatarispetto aquella fissata
dall’articolo 1Dl203/2005 –si
passadal30al 33% deimaggiori
tributi riscossi a titolo
definitivo,compresi sanzioni e
interessi–edestende il
compensoper la
collaborazioneanche
all’accertamentodeicontributi.
Inquest’ultimocaso, la norma
dàdirittoaiComunidi
incassare la stessapercentuale
sullesanzioni irrogatedagli
entiprevidenziali eriscosse a
titolodefinitivo.

Condecreto delministero
dell’Economia,diconcerto con
ilLavoro ed’intesa conla
Conferenzaunificata,devono
essere individuati i tributi e le
sanzionicivili sucuiva
calcolato il 33per cento.

Alleamministrazioni localiè

richiestodi segnalare
all’agenziadelleEntrate, alla
GuardiadiFinanzae all’Inpsgli
elementiutili per integrare i
daticontenuti nelle
dichiarazionideicontribuenti.

Glienti conpopolazione
superiorea5milaabitanti
devonoistituire, amenoche
nonlo abbiamogià fatto,un
Consigliotributario (entro90
giornidall’entrata invigoredel
decreto). IComuni conuna
popolazioneinferioredevono
riunirsi in consorzioper
l’istituzionedel Consiglio
tributarioedentro180 giorni
dovrannostipulareuna
convenzione. Inoccasione
dellaprimaseduta,poi, i
Consigli tributari saranno
tenutiadeliberare le formedi
collaborazioneconl’agenzia
delTerritorio per
l’aggiornamentodelCatasto.

Perrendere più incisiva la
lottaall’evasioneèprevisto che
l’agenziadelle Entratemettaa
disposizionedeiComuni le
dichiarazionideicontribuenti

residentisul loro territorio.
Inoltre,gli uffici locali del

Fisco,prima dell’emissione
degliavvisidiaccertamento
basati sul redditometro,
devonoinviareuna
segnalazioneaiComuni di
domicilio fiscaledei soggetti
passivi. Inseguito aquesta
segnalazione ilComune(o il
consorzio)è tenuto
comunicare,entro60giorni,
«ognielemento insuopossesso
utilealla determinazionedel
redditocomplessivo».

Vieneribaditoche per le
attivitàdisupporto
all’eserciziodiquestaattivitàdi
collaborazioneconloStato, gli
entipossonoavvalersi di
societàeentipartecipati odegli
affidataridelle entrate
comunali,aiquali vagarantito
l’accessoallebanchedati.Nel
caso incuiall’attività di
informazionepartecipinopiù
comuni la quota del33% va
divisa inpartiuguali.

Lesegnalazioniqualificate
devonoessere inviate
attraversoil sistema Siatel, che
garantisce la sicurezzanella
trasmissionedeidati, inquanto
ègiàutilizzato per lo scambio
di informazioni traComunie
Anagrafe tributaria.
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L’eccezione
dei rurali2

Angelo Busani
Divietodi compravendita

perbeninonaccatastatio con
difettidiaccatastamento: è
quantostabilitodall’articolo 19,
comma14del Dl78/2001,
convertitonella legge122.Le
prescrizioniessenziali, oltrea
quelladicitare nel rogito idatidi
identificazionecatastale deibeni
immobilioggetto delcontratto,
sonotre:
1 nell’atto,a penadi nullità, si
devefareespresso «riferimento
alleplanimetriedepositate in
catasto»(la loromancanza
pertanto impedisce il rogito);
1 nell’atto, il venditoredeve
dichiarare,sempre apena di
nullità,«laconformità allo stato
di fatto, deidaticatastali edelle
planimetrie»;
1 primadi stipulare l’atto il
notaiodeveverificare «la
conformitàtra l’intestazione
catastalee lerisultanzedei
registri immobiliari».

Gliatti interessati sonoquelli
chehannoperoggetto edifici (di
qualsiasinatura)o loroporzioni

eche, anzitutto, hannoefficacia
sulla lorointestazione(e così:
compravendite,divisioni,
donazioni); inoltre, sono
compresinelperimetro
applicativodellanorma gliattidi
costituzioneedi trasferimentodi
diritti reali (comel’usufruttoe la
servitù).La leggediconversione
haesonerato daquestadisciplina
gli attidiconcessionedi ipoteca.

Lanuovanorma nonriguarda
invecei terreni, i fabbricati rurali
per iquali ricorranoi requisiti,
oggettiviesoggettivi, di ruralità
(articolo9, comma3,Dl
557/1993), i fabbricati fatiscenti, i
fabbricati incorsodicostruzione
ovenduti "al grezzo".

Quantoalladichiarazionedel
venditorecirca la«conformità
allostato di fatto deidaticatastali
edelle planimetrie»,occorre
sottolinearechevi ènon
conformitàtutte levolteche la
situazionedelbene èdifforme
dallasua raffigurazionecatastale
(peresempio, realizzazione di
unaveranda odiunsecondo
bagno,nonriportati nella

planimetriacatastale; oppure
mutamentod’uso).L’agenziadel
Territorio, conlacircolare
2/2010,ha specificatochenon
sonorilevanti lemodifichesenza
riflessi sulla rendita catastale.
D’altro lato, l’eventuale falsitàdi
questadichiarazione(siadolosa
checolposa)nonimpattasulla
validitàdell’atto, salvo il casodi
palesecontrasto tra la
dichiarazionee larealtà.Nella
leggediconversioneèstato
previstoche ladichiarazionedi
conformitàtra lasituazionedi
fattoe laraffigurazione
planimetricadepositata in
Catastopossa essere anche
rilasciatadauntecnico, con
dichiarazioneallegataal rogito.

Semprel’articolo 19, alcomma
15,prevedechenella "richiestadi
registrazione"deicontratti,
verbalioscritti, di locazione o
affittoedeicontratti dicessione,
risoluzioneoproroga, anche
tacita,occorre indicare idati
catastalidegli immobili.

Gli immobili interessati sono
tuttiquelli esistentinel territorio
delloStato, quindisenza
distinzionetra terrenie
fabbricati.Lamancata oerrata
indicazionecosteràcaraperché è
stabilitaunasanzionetra il 120e il
240%dell’imposta di registro.
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Lanuovaritenutad’accontodel
10%nonsiapplicaquandoil
beneficiariodell’agevolazionedel
55%èun’impresa,inquantoquesti
soggettipossonobeneficiare

dell’incentivoIrpef/Iressul
risparmioenergeticoanchese
paganolerelativespeseconmezzi
diversidalbonifico.Sequest’ultimo
vienecomunqueutilizzato,nonviè
l’obbligodieffettuarloconla
proceduraspecificaprevistaper
questotipodidetrazioni, inquanto
nonèsoggettoallaprocedura
interbancariadenominata
“TrasferimentoInformazioni
Fiscali”(Tr.I.F.),cheimponealle
banchedicomunicarealleEntratei
datiidentificatividelmittente,dei
beneficiaridelladetrazioneedei
destinatarideipagamenti.

2 3

LA LOTTA ALL’EVASIONE E AL RICICLAGGIO GLI IMMOBILI

1

I tre capitoli

I CONTROLLI

La ritenuta del 10%
va al netto dell’Iva

I posti auto
sono esclusi

Lenuoveformalitàimposte
apenadinullitàperirogitidi
compravenditadifabbricati
concernonoancheilastrici
solarieipostiautoscopertiche
sono,secondoilCatasto,unità
immobiliariurbaneinquanto
produconounreddito?

Vorreianchesaperesele
nuovenormeriguardanogli
atticostitutivi,di

cancellazioneedirestrizione
dell’ipoteca. 4

Lenuova ritenuta del 10%
vaapplicata anche quandoil
beneficiario
dell’agevolazione del 55%è
un’impresa?

Cristiano Dell’Oste
Franco Guazzone

Meno di cinque mesi per
mettere in regola lecase fanta-
sma,con l’incognitadella sana-
toria edilizio-urbanistica. La
manovra finanziaria (articolo
19, Dl 78/2010) impone ai pro-
prietari degli edifici non di-
chiarati in catasto di eseguire
gli atti di aggiornamento cata-
stale entro il 31 dicembre. Do-
podiché,a partiredal 1˚genna-
io 2011, interverrà d’ufficio
l’agenzia del Territorio.

Èl’ultimocapitolodell’opera-
zioneavviataconilcollegatoal-
la manovra del 2007 (il Dl
262/2006), in seguito alla quale
ilTerritoriohaevidenziato2mi-
lioni di particelle catastali su
cui sorgono costruzioni non ri-
sultanti sulle mappe. Non tutte
leparticelleospitanoveriepro-
pri immobili,perché in qualche
caso si tratta di tettoie e opere
provvisorie non censibili. Ad
ogni modo, stime del Sole 24
OreedelserviziostudidellaCa-
mera ipotizzano che, alla fine,
emergeranno da 1,3 a 1,4 milioni
di immobili.

Elenchi online

Per sapere se sul proprio fondo
ci sono costruzioni comprese
negli elenchi del Territorio, il
proprietario deve innanzitutto
procurarsi i dati catastali degli
immobili(sezione,foglio,parti-
cella). Poi ha due alternative: la
verifica presso gli sportelli del
comuneodell’ufficioprovincia-
le dell’Agenzia; oppure, il con-
trolloonlinesulsitowww.agen-
ziaterritorio.gov.it. Inquestose-
condo caso, bisogna accedere
alla sezione «Servizi telemati-
ci»epoi«Elenchidei fabbricati
noncensiti».

Incasodiedificinondichiara-
ti, il possessore deve dare man-

datodiaccatastarel’immobilea
untecnicoprofessionista,iscrit-
to all’Albo (ingegneri, architet-
ti, geometri, dottori agronomi,
periti industriali edili, periti
agrari, agrotecnici).

L’accatastamentodiunedifi-
cio non dichiarato richiede due
operazioni: l’aggiornamento
della mappa catastale, da effet-
tuare – previo rilevamento del
manufatto – col programma
Pregeo 10 fornito dall’ammini-
strazione; la denuncia al cata-
sto dei fabbricati, col program-
maDocfa4e laproposta di ren-
dita, ai sensi dell’articolo 1 del
Dm701/94.

Incarico al tecnico

I dati catastali e la rendita pro-
postadaltecnicopotrannosubi-
to essere utilizzati per ogni ne-
cessitàfiscale(adesempio,ver-
samento dell’Ici o stipula di un
atto di compravendita), anche
se l’ufficio provinciale
dell’agenzianei 12mesiseguen-
ti potrà rettificarli. Nell’ipotesi
di una villetta di 100 metri qua-
drati, si può stimare un costo
professionale complessivo
nell’ordine dei 1.300-1.500 euro,
anche in rapporto alla confor-
mazionedel terreno.

Entro lo stesso termine dei
fabbricati fantasma devono es-
sere regolarizzate anche tutte
le unità immobiliari, iscritte al
catasto fabbricati, che abbiano
subito modificazioni della con-
sistenza o della destinazione
d’uso, talidacomportare lamo-
difica della rendita. Si tratta in
genere di villette ampliate o di
unitàabitativeincondominiori-
strutturate, magari con la for-
mazione di un servizio igienico
mancante,o l’aggiuntadiunba-
gno,laformazionediunaveran-
da sul terrazzo sul balcone o il
recuperodelsottotetto,oanco-

ra un cambio di destinazione
d’usocon opereedilizie.

Proprio in seguitoalla mano-
vra finanziaria, l’agenzia del
Territorio ha emanato la circo-
lare 2/2010, con cui precisa che
lo spostamento di una porta in-
ternaodiuntramezzoononin-
fluiscono sulla consistenza e
non richiede l’aggiornamento
catastale. Tuttavia, qualora il
proprietario per la stipula di un
attointendacomunquepresen-
tare la variazione, gli uffici sa-
rannotenutiariceverla,contra-
riamenteaquantodispostocon
lacircolare3/3405/1989.

Non citati dalla manovra, ma
ugualmentedaregolarizzare,ci
sono poi i fabbricati rurali che
hanno perduto i requisiti di ru-
ralità (disciplinati all’articolo 9
del Dl 557/93, convertito dalla
legge133/94).

Gliabusi edilizi

Lamessa anormacatastale en-
tro i termini stabiliti evita i co-
sti dell’accatastamento d’uffi-
cio,piùelevatidi quelliordina-
ri. Sullo sfondo, però, resta il
problema delle irregolarità
edilizio-urbanistiche, che non
sonosanate dalsemplice acca-
tastamento.

Se le case fantasma sono
abusive–e molte diesse inevi-
tabilmente lo sono – il comu-
neèerestaobbligatoa interve-
nire, applicando le sanzioni e,
nei casi più gravi, ordinando
la demolizione.

Nel dibattito sul federali-
smo fiscale si è discusso a lun-
go dell’attribuzione ai comuni
del gettito connesso alla rego-
larizzazionedegliedifici fanta-
sma. Ma questo presuppone la
possibilità di condonare gli
abusi edilizi, quanto meno
quelli di minore entità.
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RECUPERO DI GETTITO

Gliestremi
nelcomodato

BONIFICI

Comesichiudelapartita

LA RISCOSSIONE

La prassi
dell’impresa

CONTRATTI A REGOLA D’ARTE

Case fantasma da regolarizzare entro l’anno
L’accatastamento non sana le irregolarità edilizio-urbanistiche che chiamano in causa gli enti locali

a cura di Angelo Busani e Luca De Stefani

Luca De Stefani
Dal 1˚luglio, se per

beneficiaredelledetrazioni
del36%sulle ristrutturazioni
edilizieedel 55% sulrisparmio
energeticoènecessario
effettuareunbonifico, la
bancaola postacheaccredita
l’importosulcontocorrente
delbeneficiario,deve
trattenereuna ritenuta
d’accontodel 10percento.La
bancaola postadeveversarla,
conil modelloF24,entro il 16
delmesesuccessivoa quello
delpagamento,deve
consegnareal sostituito la
certificazionedellaritenuta
operataentroil 28 febbraio
dell’annosuccessivoedeve
indicare idati delpagamento
nel770.

Laconversionenella legge
122delDl78/2010non ha
modificato l’articolo25, che ha
introdotto l’adempimento,
attuatoconil provvedimento
delleEntrate 30giugno 2010e
interpretatocon la circolare
40/E.Larisoluzione65/Eha

istituito ilcodice tributo
"1039"(unicosia ai fini Irpef
cheIres)per il versamento.

Poichéil sostituto,che
effettua la ritenuta,non
conosce l’importodell’Iva
compresonelbonifico,
l’Agenziaha chiaritoche la
baseimponibileècalcolata
forfettariamente, scorporando
dall’importodel bonifico l’Iva
del20%,anchese in fatturaè
stataapplicato il 10.Se per
usufruiredelledetrazionisulle
ristrutturazioniedilizieosul
risparmioenergeticoè
obbligatorioeffettuare il
pagamentoconbonifico, i
committentinon devono
effettuaresulle fatturedei
professionistiodelle imprese
laritenuta d’accontodel20%
(se il prestatoreèun
professionista)o del4% (se il
committenteèun
condominio), inquanto la
normativaspeciale relativa
allanuovaritenuta del 10%
prevalesuquella generale.
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