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La manovra

STRETTASULMATTONE

Catasto. Difficile mettersi
in regola senza il condono edilizio

Rogiti con il rischio nullita

Ma le sanzioni sulle case fantasma sono state di fatto azzerate

Angelo Busani
Saverio Fossati

Sanzioni vere e sanzioni di
carta. Laregolarizzazione catasta-
le degli immobili fantasma perde
le sanzioni ridotte ma, aben guar-
dare, perde del tutto sanzioni e im-
postearretrate. Incompenso ven-
derele case nonregolarizzate po-
trebbe diventare quasiimpossibi-
le.Epende semprelaspadadiDa-
mocle della demolizione.

Dalla bozza del DI diffusa ieri
¢infatti sparito il comma che sta-
bilivalariduzione aun terzo del-
le sanzioni e il limite a due anni
degliarretrati a chi presentavala
denuncia catastale. Di conse-
guenza si aprono due strade: en-
troil 31 dicembre 2010 il proprie-
tario potradichiarare diaver ulti-
mato 'immobile non piti di tren-
ta giorni prima della denuncia al
catasto. Cosinon scattano le san-
zioni e la rendita viene attribuita
nei tempi: anche Ici e Irpef'si co-
minciano a pagare solo da quel
momento. Il gioco ¢ facile, per-
ché difficilmente il catasto avra i
mezzi per controllare che allac-
ciamenti e servizi fossero stati at-
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tivatiben prima di quella data.

Resta, certo, il problema della
regolarita urbanistica, il nodo del
condono edilizio che probabil-
mente il Parlamento sara chiama-
toasciogliere.

C’¢ poila scadenza, molto vici-
na, del 12 luglio: questo pur lieve
differimento dell’entrata in vigo-
re delle nuove norme che incido-

IMPOSTE AGGIRATE

Basta dichiarare che
l'immobile € stato ultimato
nei 30 giorni precedenti
alla regolarizzazione

e non scattano gli arretrati

no sulla validita di compravendi-
te e mutui consente di approfitta-
re di questo periodo per speri-
mentare 'impatto di questa nuo-
va disciplina sulla quotidiana
prassiprofessionale deinotai. Oc-
corre innanzitutto sottolineare
chelanuovadisciplina concerne:

a) tutti gli atti che siano da
trascrivere nei Registri Im-

mobiliari, senza eccezioni;

b) tutti gli atti che contenga-
no una concessione di ipoteca;
maconlaprecisazione che side-
ve trattare di atti che abbiano a
oggetto "unitaimmobiliari urba-
ne" (abitative e non abitative);
quindi, se sono estraneia questo
discorsoiterreni,non dovrebbe-
ro esserlo pero i fabbricati rura-
li, salvo forse isolare quelli per i
quali ricorrano i cosiddetti "re-
quisiti di ruralita".

Questi atti debbono contene-
re, «a pena di nullita» (significa
cheintal casol’attononevalidoe
quindi non produce gli effetti de-
siderati e che il notaio subisce
una pesante sanzione disciplina-
re): I'identificazione catastale dei
benioggetto dell’atto;il riferimen-
to alle planimetrie depositate in
catasto; la dichiarazione, resa in
atti dagli intestatari, della confor-
mita allo stato di fatto dei dati ca-
tastali e delle planimetrie.

Inoltre, al notaio sara vietata la
stipula se non ci sara una stretta
coincidenza-ingergo sidice "alli-
neamento" - tra le risultanze dei
Registri Immobiliari e quelle del

SissilnFiore

PASQUALEBRUNI

Catasto.Quest’ultimanormasem-
brariferirsi anche ai terreni.

Sulla necessita dell’identifica-
zione catastale™ deibeni oggetto
dell’atto non dovrebbero sorge-
re particolari problemi: di rego-
la, gli atti notarili riportano i dati
catastali degli immobili oggetto
dell’atto e il caso di assenza dei
dati & confinato a ipotesi margi-
nali (quali la vendita di una por-
zione diun edificio ancoradafra-
zionare catastalmente oppure la
vendita "sulla carta" di edificio
dacostruire).

Anche «il riferimento alle pla-
nimetrie depositate in catasto»
nonappare un dato preoccupan-
te,inquanto sitrattadiunapras-
siche spesso gia si utilizza. Piut-
tosto, diventera probabilmente
impossibile stipulare contratti
aventi a oggetto immobili le cui
planimetrie in Catasto nonsitro-
vino (capita talvolta per le vec-
chie costruzioni) oppure plani-
metrie incomplete.

Meno facileinvece ¢ il temadel-
la «dichiarazione, resa in atti da-
gliintestatari, dellaconformitaal-
lo stato di fatto dei dati catastali e

delle planimetrie». Se pero pre-
varraun’interpretazione formali-
stica (come accade dal198s perle
dichiarazioni richieste dalla leg-
ge sul condono edilizio), la validi-
ta dell’atto sara assicurata dalla
esistenza di questa dichiarazio-
ne, a prescindere dalla sua veridi-
citd; un’eventuale sua falsita im-
patteranon sulla validita del con-
tratto masullaresponsabilita con-
trattuale del venditore.

L’apice della complessita si
raggiunge invece per la necessi-
ta dellallineamento”. Non solo
perché ¢ quotidianoilrilievo che
spessoin Catasto sirilevauna dif-
formita (per errore dell’ufficio o
perincuriadegliinteressati) trai
nomidi coloro che sono gli effet-
tivi titolari della proprieta (o di
diritti reali) su un dato immobile
e i nomi cui 'immobile medesi-
mo ¢ intestato in Catasto; ma an-
che perché vi sono casi in cui ¢
"normale" o "inevitabile" che
I'immobile oggetto diun contrat-
to sia intestato a un soggetto di-
verso da quello di chilo vende o
lo concedeinipoteca.
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Contro I'evasione. Efficacia ridotta
dal «conflitto» tra fornitori e utenti

@ I problemi possibili

Dichiara nell’atto il

numero di intestatari catastali
identificazione e controlla che
catastale siano gli stessi dei
! registri immobiliari
La dichiarazione Dichiara la Verifica il numero

é falsa

2

Il contratto

é valido ma c’é
responsabilita
del venditore

IL VENDITORE

conformita allo
stato di fatto dei
dati catastali e
delle planimetrie

Percorso a ostacoli
Permuta
Divisione
Donazione
Compravendita

GLI ATTI

INTERESSATI

Fondo patrimoniale

Accettazione di eredita

Contratto preliminare (compromesso)

IL NOTAIO
Individua gli

catastale eiil

planimetrie

di identificazione

riferimento alle

Concessione di ipoteca su unita immobiliari
urbane o fabbricati rurali

@ Problemi possibili

Gli intestatari sono
diversi perché in

9 passato non é stato

aggiornato il
catasto o per errori
del catasto stesso

Non si trovano
le planimetrie

>
N 2

Il contratto
non puod
essere
stipulato

La scelta dopo le indagini della Guardia di finanza

Unaritenuta in banca
contro le frodi sul 36%

Erario perdente sulle ristrutturazioni

I risultati del progetto Pandora 4 (2009) della Guardia di Finanza

Indagini Imposte dirette Iva
Maggiore Posizioni
Base imponibile imposta lavorative Evasori

Regione Eseguite darecuperare constatata irregolari totali

Abruzzo 18 10.687.264 994.269 1 17
Basilicata 10 4.236.606 440.242 0 6
Calabria 19 3.659.954 630.784 4 12
Campania 44 11.843.438 1.829.316 24 27
Emilia Romagna | 97 25.778.023| 2.945.974 4 60
Friuli Venezia Giulia 24 5.881.305 527.203 16 14
Lazio 121 31.303.619| 4.866.060 50 53
Liguria 40 6.120.434 677.163 14 26
Lombardia 252 83.498.792| 10.183.191 238 160
Marche 20 6.499.812| 1.069.354 0 4
Molise 5 1.584.992 233.811 0 3
Piemonte 98 15.733.271 2.438.671 4 63
Puglia 52 13.570.206| 2.000.856 73 35
Sardegna 15 2.487.900 414.244 8 9
Sicilia 71 19.367.709| 2.446.177 15 44
Toscana 65 18.924.869| 2.035.768 0 39
Trentino Alto Adige 31 10.276.838| 1.307.310 26 12
Umbria 7 507.443 73.095 0 3
Valle d’Aosta 2 284.817 45.361 4 2
Veneto 54 7.463.377 850.239 15 30
Totali 1.045 279.710.669 36.009.088 496 619

Pandora quattro: dal vaso
¢uscitoditutto, tanto daindur-
re il ministero del’Economia a
inserire nellamanovraun com-
ma tutto dedicato arecuperare
I'evasione delle imprese edili-
zie e impiantistiche. Il caso ¢
scoppiato proprio dopole inda-
gini atappeto svolte dal nucleo
speciale entrate della Guardia
di Finanza, guidato dal colon-
nello Flavio Aniello.

In quattro anni di attivita,
partendo dai dati informatici
custoditi al Centro operativo
di Pescara, dove affluiscono le
«comunicazioni di inizio lavo-
ri» per beneficiare della detra-
zione del 369% suilavoridirecu-
pero edilizio, sono emersi mi-
gliaia di evasori totali e di lavo-
ratori in nero, centinaia di mi-
lioni Iva evasa e miliardi di ba-
se imponibile delle imposte di-
rette non dichiarata.

In particolare, i dati del
2009 sono sconfortanti: su
1.045indagini susoggetti forte-
mente a rischio (risultati posi-
tivi ai controlli nel 95% dei ca-
si) gli evasori totali sono 496,
quasilameta. Sembra incredi-
bile, ma ci sono da recuperare
36 milioni di Iva e le imposte
dirette su 280 milioni non di-
chiarati.Nel 2009 sono state in-
viate 447.728 «comunicazioni
d’inizio lavori», per una spesa
approssimativa di4 miliardi. Il
problema ¢ che, considerando
la base imponibile evasa e la
percentuale media dei guada-

gninettirealizzati dalle impre-
se (che costituiscono poi, a
grandilinee, I'imponibile da di-
chiarare), i compensi lordi
non dichiarati probabilmente
sfiorano il miliardo. Eicasisco-
pertidalla Gdf, nonostante sia-
no numericamente pochi, ri-
guardano evidentemente im-
prese che lavorano molto e
cheevadono altrettanto. Il sen-
so generale che si puo trarre
da questinumeri, per quantori-
guardaleimprese, ¢ che proba-

TRISULTATI

Nel 2009 su mille soggetti
considerati

fiscalmente «pericolosi»
gli evasori totali sono
risultati quasi la meta

bilmente queste sono, in lar-
ghissima maggioranza, one-
ste. Ma quelle che evadono lo
fannoingrande stile, suimpor-
ti molto elevati e creando un
notevole danno all’erario.

Le analisi subase territoriali,
riportate nella tabella qui so-
pra, vanno giudicate attenta-
mente:la Lombardia ¢ al primo
posto in assoluto, forse perché
¢ anche qui che si concentrano
molte delle comunicazioni di
inizio lavori (che, non dimenti-
chiamolo, sono il dato di par-
tenza delle indagini). Certo, al
Sud, dove questo strumento &

scarsamente usato, ci sono in
proporzione assai meno evaso-
ri. Il che, pero, non vuol dire
che sievada dimeno. Vuol dire
invece che si parte direttamen-
te con i lavori in nero, senza
cheipagamentisiano tracciabi-
liinalcunmodo, afronte diuno
sconto forte sui compensi e
una rinuncia del committente
asfruttareil 36 per cento.

1l sistema ideato nella ma-
novra per arginare il fenome-
no ¢ abbastanza semplice e ri-
corda quello usato per I'eva-
sione delle imprese che lavo-
rano per i condominii (dove
sono gli amministratori a ef-
fettuare la ritenuta del 4 per
cento): inserire 1’obbligo di
unaritenuta d’acconto sull’im-
porto fatturato. In questo ca-
so, dato che i committenti so-
no inlarga prevalenza privati,
per evitare di caricarli con un
nuovo adempimento, si¢ pen-
sato diincaricare le banche.

Gli istituti di credito opere-
ranno cosiunaritenutadel10%
sull'importo pagato dai com-
mittenti tramite bonifico ('uni-
cosistemaammesso per benefi-
ciare della detrazione). In que-
sto modo ¢’¢ almeno una parte
di incasso erariale garantito e
una maggiore tracciabilita del
reddito dell’impresa. nella pri-
ma stesura del decreto legge la
ritenuta era stata fissata al 20
per cento.

Sa.Fo.
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