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Gli immobili non registrati devono essere messi a norma entro il 31 marzo

INTRASFERIBILITÀ
DEGLI IMMOBILI
IRREGOLARI
IN CATASTO
8 Attipubbliciescritture
privateautenticateaventi
aoggettotrasferimento,
costituzione
oscioglimento
dicomunionedidirittireali
sufabbricatiurbanigià
esistentidevonocontenere
apenadinullità:
8 l’identificazione
catastaledelleunità
immobiliarioggetto
delcontratto;
8 ilriferimento
alleplanimetriedepositate
incatasto
8 ladichiarazione
dellaconformitàallostato
difattodeidaticatastali
edelleplanimetrie

C’è tempo fino al 31 mar-
zo2011perregolarizza-

re l’accatastamento dei fab-
bricatichenonsianodichia-
rati incatastoo chesiano di-
chiarati difformemente dal
loro effettivo stato di fatto.
La norma che concede que-
sta possibilità è contenuta
nell’articolo 19, comma 8,
del Dl 78/2010, convertito in
legge 122/2010. Originaria-
mente, lascadenzaera fissa-
ta al 31 dicembre 2010 ma,
per effetto del Dl 225/2010
(decreto "milleproroghe")
il termine è stato prorogato
al 31 marzo 2011.

Lapossibilitàdiregolariz-
zazione concerne:
r i fabbricati esistenti e
mai denunciati al catasto,
in qualsiasi epoca la loro
costruzione sia stata effet-
tuata;
r i fabbricati denunciati al
catasto, ma sui quali siano
stateeffettuatemodificazio-
ni, strutturali o semplice-
mente d’uso, non denuncia-
te in catasto (un’abitazione

divenuta ufficio; un negozio
divenutogarage;unsottotet-
to reso abitabile; un balcone
divenutoveranda;unappar-
tamento nel quale sia stato
realizzatounservizio igieni-
co in più o nel quale sia stata
modificata la distribuzione
dei muri interni, eccetera);
r i fabbricatigiàrurali eco-
me tali censiti nel catasto
terreni qualora siano venu-
te meno le condizioni che
ne permettevano la qualifi-
cazione come fabbricati ru-
rali, i quali vanno pertanto
denunciati al catasto fabbri-
cati come edifici urbani.

Molte di queste situazio-
ni sono già note all’agenzia
del Territorio, sia per effet-
to di rilievi fotogrammetrici
sia per effetto di incrocio di
datitra labancadatidelTer-
ritorio e quella di altri enti,
come quella dell’Agea
(Agenzia per le erogazioni
in agricoltura) e quindi
l’Agenzia – una volta scadu-
ti iterminiperlaregolarizza-
zione – chiederà spiegazio-

ni ai soggetti intestatari del-
leparticellecatastali interes-
sate da questi controlli (tra
l’altro, chiunque può verifi-
carequali sonoquestesitua-
zioni, irregolari o presunte
tali, poiché il sito internet
dell’Agenzia del Territorio
contiene il loro elenco, con-
sultabile inserendoidati,ol-
tre che del Comune, ineren-
ti il fogliodimappaelaparti-
cella di cui si intende avere
notizia). Va però precisato
che la regolarizzazione non
concerne solo i beni conte-
nuti in questo elenco visibi-
lesuinternetmaqualsiasisi-
tuazione catastale che non
sia regolare.

Se non si procede a questa
regolarizzazione e l’agenzia
del Territorio si accorge
dell’ irregolaritànell’ accata-
stamento,ilcensimentocata-
stale sarà curato d’ufficio,
conattribuzioneaibeniinte-
ressatidiunarenditacatasta-
lepresunta;lespesesostenu-
tedall’Agenzia(chesiavvar-
rà della collaborazione degli

ordini professionali tecnici,
valeadirediingegneri,archi-
tetti, geometri, dottori agro-
nomi, periti edili, agrari e
agrotecnici)sarannoaddebi-
tateaiproprietarideibeniin-
teressati, con l’aggiunta del-
la sanzione per omessa de-
nuncia.

Chieffettuaquestaregola-
rizzazione dell’accatasta-
mento deve però tenere in
contoche:
1 l’accatastamento provoca
l’obbligo di riconsiderare
quanto versato per Ici e im-
poste sui redditi sulla base
della rendita catastale non
fedele alla reale situazione
di fatto, dal momento in cui
vennero ultimati i lavori la
cui esecuzione avrebbe do-
vuto provocare la loro de-
nuncia in catasto, e ciò con
effetto per i periodi d’impo-
staper iquali il fiscoha ilpo-
tere di rettifica di quanto
versatodalcontribuente(ri-
correndo ove possibile
all’istituto del ravvedimen-
to operoso);

1 l’accatastamento equivale
a una auto-denuncia dei la-
vori che siano stati effettua-
ti abusivamente, e cioè sen-
za idoneo permesso comu-
nale; inalcunicasi,questasi-
tuazione potrà essere sana-
ta conun’apposita pratica di
sanatoria edilizia (e ciò in
particolare quando l’opera
eseguita abusivamente sa-
rebbe stata consentita dal
comunesefossestatorichie-
stoilpermessopereffettuar-
la). Nei casi in cui invece si
tratti di lavori non sanabili,
questaautodenunciapuòco-
starecarainquantopuòatti-
vareunprocedimentopena-
leperabusivismoepuòinol-
tre condurre a un ordine co-
munale di demolizione o di
rimessa in pristino.

Inquest’ultimocasoèfaci-
le pensare che la gravità di
queste conseguenze costi-
tuiràunnotevoledisincenti-
voadavvalersidiquestapos-
sibilità di sanatoria catasta-
le.
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Agevolazioni

La consapevolezza del
fisco che una rilevante
fetta del patrimonio

immobiliare esistente sul
territorio nazionale non sia
correttamenteopernullare-
gistrato dal catasto – con la
conseguenza di una corri-
spondente evasione dei tri-
buti che hanno il loro pre-
supposto nell’accatasta-
mentodegli immobili– è te-
stimoniata dalle drastiche
misure adottate di recente
dal legislatore:
1 la incommerciabilità dei
fabbricati non in regola con
il catasto (articolo 19, com-
ma 14, Dl 78/2010, converti-
to in legge122/2010);
1 la possibilità di regolariz-
zare l’accatastamento dei
fabbricati fino al 31 marzo
prossimo (articolo 19, com-
ma 8, Dl 78/2010): si tratta
sia di quelli mai dichiarati
in catasto, così come dei
fabbricati già accatastati
suiqualisonostateapporta-
tevariazioninondenuncia-
te e dei fabbricati risultanti
al catasto terreni che però
hanno perduto i requisiti di
ruralità.

La regolarità catastale

Lanorma circa laregolarità
catastale dei fabbricati og-
getto di compravendita di-
spone,nelcasodiatti trasla-
tivi della proprietà o di al-
trodirittoreale concernen-
te beni immobili, che deve
sussistere la cosiddetta
«doppia conformità» degli
edifici, e cioè:
e la "conformità oggetti-

va",valeadire, tra lostatodi
fattoelasuarappresentazio-
ne catastale (grafica e alfa-
numerica);
r la "conformità soggetti-
va",valeadire, tra l’intesta-
zione in catasto e quella ri-
sultante dai registri immo-
biliari.

Gli atti coinvolti

La norma in esame indivi-
duailproprioperimetroap-
plicativo con due riferi-
menti, l’uno relativo alla
formadegliattidaessainte-
ressati e l’altro relativo ai
loro effetti. In particolare,
essa si rivolge:
1 agliatti intervivoschesia-
no stipulati nella forma de-
gli atti pubblici e delle scrit-
tureprivate autenticate;
1agliattiaventiaventiadog-
getto il trasferimento, la co-
stituzione o lo scioglimento
di comunione di diritti reali
sufabbricatigiàesistenti,ad
esclusione dei diritti reali di
garanzia.

Rispetto a quest’ultimo
concetto, bisogna fare alcu-
neprecisazioni:
e quando la norma cita gli
atti«aventiadoggettoil tra-
sferimento … di diritti reali
su fabbricati già esistenti»,
sitrattadeicontrattidicom-
pravendita, di permuta, di
donazione, di patto di fami-
glia, di assegnazione ai soci,
didatioinsolutum,ditransa-
zione, di rendita perpetua,
direnditavitalizia,ditransa-
zione, di cessione di azien-
da nonché l’atto di dotazio-
nediuntrust, l’attodiconfe-

rimento nel capitale di una
società, l’atto di assoggetta-
mentoalla comunione lega-
le dei beni, l’atto di riscatto
diuncontrattodileasing,ec-
cetera;
r circagliatti«aventiadog-
getto … la costituzione … di
dirittireali»,sitrattadegliat-
ti costitutivi dei diritti di
usufrutto, uso, abitazione,
proprietàsuperficiaria,enfi-
teusieservitù;
t circagliatti«aventiadog-
getto … lo scioglimento di
comunione di diritti reali»,
si tratta essenzialmente dei
contrattididivisione.

Restanofuoridalperime-
tro della norma in esame,
per espressa previsione del
legislatore, gli atti «aventi
ad oggetto … diritti reali di
garanzia»,equindil’attoco-
stitutivo di ipoteca; nonché
tutti gli atti che non com-
portano «il trasferimento,
la costituzione o lo sciogli-
mento di comunione di di-
ritti reali», e così ad esem-
pio il contratto preliminare
di compravendita immobi-
liare, l’atto istitutivo del
fondopatrimonialenontra-
slativo, gli atti di fusione,
scissione e trasformazione
disocietàedentinonsocie-
tari, il contratto di locazio-
ne, eccetera.

I beni interessati

La norma in questione con-
cerne,nelgenusdei"fabbri-
catigià esistenti" (e quindi i
fabbricati ultimati), la spe-
ciesdelle "unità immobilia-
ri urbane". Osservando le

unità immobiliari urbane
già esistenti, la norma per-
ciò non riguarda i terreni
(né quelli censiti al catasto
terreni né le superfici acca-
tastatenel catasto fabbrica-
ti) né riguarda i fabbricati
che non siano qualificabili
come unità immobiliari ur-
bane:pertantoalla normasi
sottraggono, a parte le co-
struzioni di minima entità,
tutte quelle situazioni che
"possono"(manon"debbo-
no") formare oggetto di

iscrizione in catasto, quali
ad esempio i fabbricati in
corso di costruzione oppu-
re le costruzioni inidonee
ad utilizzazioni produttive
di reddito, a causa dell’ac-
centuato livello di degrado.
Infine, la norma concerne i
fabbricati già rurali, ancora
accatastati al catasto terre-
ni,inassenzadellecondizio-
nichepermettonodiqualifi-
carli come fabbricati rurali.

Il contenuto dei contratti

La nuova norma dispone
chegliatticitatiinpreceden-
za devono contenere, a pe-
nadinullità:
1 la menzione della «identi-
ficazione catastale» delle
«unità immobiliari urba-
ne» oggetto del contratto, e
cioè che in atto siano ripor-
tati i dati che consentono di
individuarel’unità immobi-
liare in questione sotto il
profilo dei suoi riferimenti
catastali;
1 il «riferimento alle plani-
metrie depositate in cata-
sto», e cioè la menzione del
fatto che i dati di identifica-
zione catastale, di cui sopra,
sonoquelli"riferiti"allepla-
nimetriecheincatastoraffi-
gurano i beni oggetto del
contratto;
1 ladichiarazione,resainat-
tidagliintestatari,dellacon-
formitàallostatodi fattodei
dati catastali e delle plani-
metrie, sulla base delle di-
sposizioni vigenti in mate-
riacatastale.

Angelo Busani
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Compravendite. Per gli atti traslativi occorre la conformità tra stato di fatto e documentazione

Rogiti e catasto a regola d’arte

Sanatoria con il nodo degli abusi edilizi

Èstata prorogata di un
anno–finoal31dicem-

bre 2011 – la detrazione del
55% prevista dalla legge
296/2006perdiversiinter-
venti di riqualificazione
energetica. La proroga è
contenuta nell’articolo 1,
comma 48, della legge
220/2010. Gli interventi
agevolati sono:
e quelli finalizzati alla ri-
qualificazione energetica
diedifici,cheraggiungano
i parametri imposti dalla
normativa (la detrazione
arriva fino a 100mila eu-
ro);
r quelli riguardanti strut-
ture opache verticali e
orizzontaliefinestrecom-
prensivediinfissi(ladetra-
zione arriva al massimo a
60milaeuro);
t l’installazione di pan-
nellisolariperlaproduzio-
ne di acqua calda (fino a
60mila euro di detrazio-
ne);
u la sostituzione di im-
pianti di climatizzazione
invernale con impianti a
condensazione o impianti
dotatidipompedicaloree
impianti geotermici a bas-
sa entalpia (fino a 30mila
euro).

Per le spese sostenute
nel 2011, la detrazione do-
vràessereripartitaindieci
quote annuali di pari im-
porto, mentre per le spese
sostenute nel 2010 la rego-
laeralaripartizioneincin-
querateannuali.Perleper-
sone fisiche, vale il princi-
piodicassa,quindiilperio-
do d’imposta cui imputare
lespesesaràquello incuiè
statoeffettuato ilbonifico.
Per le imprese, invece, oc-
corre utilizzare il criterio
dicompetenza.

Fondi agricoli

L’agevolazione fiscale per
gliacquistidifondiagrico-
li, prima sottoposta a sca-
denzatemporale,èstatain-
serita stabilmente nell’ or-
dinamento (articolo 1,
comma 41, legge 220/2001,
cheèintervenutosull’arti-
colo2,comma4-bis,delDl
194/2009, convertito in
legge 25/2010). L’agevola-
zione consiste nel fatto
che,incasoditrasferimen-
toditerreniagricoliafavo-
redisoggetti(personefisi-
cheo società agricole) che
abbiano la qualità di colti-
vatoredirettoodiimpren-
ditore agricolo professio-
nale iscritti nelle relative
gestioni previdenziali, si
applicano le imposte fisse
di registro e ipotecaria e
l’imposta catastale con
l’aliquotadell’1% (imposta
invece non dovuta se si
tratta di "terreni monta-
ni").
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Lo sconto
del 55%
guadagna
altri 12 mesi


