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Compravendite. Per gli atti traslativi occorre la conformita tra stato di fatto e documentazione

Rogiti e catasto aregola d’arte

a consapevolezza del
Lﬁsco che unarilevante

fetta del patrimonio
immobiliare esistente sul
territorio nazionale non sia
correttamente o per nullare-
gistrato dal catasto - con la
conseguenza di una corri-
spondente evasione dei tri-
buti che hanno il loro pre-
supposto nell’accatasta-
mento degli immobili - ¢ te-
stimoniata dalle drastiche
misure adottate di recente
dallegislatore:
m la incommerciabilita dei
fabbricati non in regola con
il catasto (articolo 19, com-
ma 14, D178/2010, converti-
toinlegge 122/2010);
mla possibilita di regolariz-
zare laccatastamento dei
fabbricati fino al 31 marzo
prossimo (articolo 19, com-
ma 8, DI 78/2010): si tratta
sia di quelli mai dichiarati
in catasto, cosl come dei
fabbricati gia accatastati
sui quali sono state apporta-
te variazioni non denuncia-
te e dei fabbricati risultanti
al catasto terreni che pero
hanno perduto i requisiti di
ruralita.

Laregolarita catastale

Lanorma circalaregolarita
catastale dei fabbricati og-
getto di compravendita di-
spone, nel caso di atti trasla-
tivi della proprieta o di al-
tro diritto reale concernen-
te beni immobili, che deve
sussistere la cosiddetta
«doppia conformita» degli
edifici, e cioe:

©® la "conformita oggetti-

va",valeadire, tralo stato di
fatto elasuarappresentazio-
ne catastale (grafica e alfa-
numerica);

® la "conformita soggetti-
va",valeadire, tral’intesta-
zione in catasto e quella ri-
sultante dai registri immo-
biliari.

Gli atti coinvolti

La norma in esame indivi-
duail proprio perimetro ap-
plicativo con due riferi-
menti, 'uno relativo alla
formadegli atti daessainte-
ressati e laltro relativo ai
loro effetti. In particolare,
essasirivolge:

magli attiinter vivos che sia-
no stipulati nella forma de-
gli atti pubblici e delle scrit-
ture private autenticate;
magliattiaventiaventiad og-
getto il trasferimento, la co-
stituzione o lo scioglimento
di comunione di diritti reali
su fabbricati gia esistenti, ad
esclusione dei diritti reali di
garanzia.

Rispetto a quest’ultimo
concetto, bisogna fare alcu-
ne precisazioni:
© quando la norma cita gli
atti «aventiad oggettoil tra-
sferimento ... di diritti reali
su fabbricati gia esistenti»,
sitrattadeicontrattidi com-
pravendita, di permuta, di
donazione, di patto di fami-
glia, di assegnazione ai soci,
didatioin solutum, ditransa-
zione, di rendita perpetua,
direnditavitalizia, ditransa-
zione, di cessione di azien-
da nonché P'atto di dotazio-
nediuntrust,’atto di confe-

rimento nel capitale di una
societa, l'atto di assoggetta-
mento allacomunione lega-
le dei beni, l'atto di riscatto
diuncontratto dileasing, ec-
cetera;
@ circagliatti «aventiad og-
getto ... la costituzione ... di
dirittireali», sitratta degliat-
ti costitutivi dei diritti di
usufrutto, uso, abitazione,
proprietasuperficiaria, enfi-
teusie servitl;
© circagliatti «aventiad og-
getto ... lo scioglimento di
comunione di diritti reali»,
si tratta essenzialmente dei
contratti di divisione.
Restano fuoridal perime-
tro della norma in esame,
per espressa previsione del
legislatore, gli atti «aventi
ad oggetto ... diritti reali di
garanzia», e quindil’atto co-
stitutivo diipoteca; nonché
tutti gli atti che non com-
portano «il trasferimento,
la costituzione o lo sciogli-
mento di comunione di di-
ritti reali», e cosl ad esem-
pioil contratto preliminare
di compravendita immobi-
liare, latto istitutivo del
fondo patrimoniale non tra-
slativo, gli atti di fusione,
scissione e trasformazione
disocietaed entinonsocie-
tari, il contratto di locazio-
ne, eccetera.

I beniinteressati

Lanormain questione con-
cerne, nel genus dei "fabbri-
cati gia esistenti" (e quindii
fabbricati ultimati), la spe-
cies delle "unita immobilia-
ri urbane". Osservando le
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INTRASFERIBILITA
DEGLI IMMOBILI
IRREGOLARI

IN CATASTO

* Atti pubblici e scritture
private autenticate aventi
aoggetto trasferimento,
costituzione
oscioglimento

di comunione di diritti reali
sufabbricati urbanigia
esistenti devono contenere
apenadinullita:

¢ ['identificazione
catastale delle unita
immobiliari oggetto

del contratto;
eilriferimento

alle planimetrie depositate
in catasto

¢ |adichiarazione

della conformita allo stato
difatto dei dati catastali

e delle planimetrie

unita immobiliari urbane
gia esistenti, la norma per-
ci0 non riguarda i terreni
(né quelli censiti al catasto
terreni né le superfici acca-
tastate nel catasto fabbrica-
ti) né riguarda i fabbricati
che non siano qualificabili
come unita immobiliari ur-
bane: pertanto allanormasi
sottraggono, a parte le co-
struzioni di minima entita,
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 gia rurali, ancora
accatastati al catasto terre-
ni,inassenzadelle condizio-
niche permettono di qualifi-
carli come fabbricati rurali.

Il contenuto dei contratti

La nuova norma dispone
chegliatticitatiin preceden-
za devono contenere, a pe-
nadinullita:
mla menzione della «identi-
ficazione catastale» delle
«unitd immobiliari urba-
ne» oggetto del contratto, e
cioe che in atto siano ripor-
tatiidati che consentono di
individuare I'unita immobi-
liare in questione sotto il
profilo dei suoi riferimenti
catastali;
m il «riferimento alle plani-
metrie depositate in cata-
stoy, e cioe la menzione del
fatto che i dati di identifica-
zione catastale, di cui sopra,
sono quelli "riferiti" alle pla-
nimetrie chein catasto raffi-
gurano i beni oggetto del
contratto;
mladichiarazione,resainat-
tidagliintestatari, dellacon-
formita allo stato di fatto dei
dati catastali e delle plani-
metrie, sulla base delle di-
sposizioni vigenti in mate-
ria catastale.

Angelo Busani
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Gliimmobili non registrati devono essere messia norma entro il 31 marzo

Sanatoria con il nodo degli abusi edilizi

Y ¢ tempo fino al 31 mar-
702011 per regolarizza-
re l’accatastamento dei fab-
bricati che non siano dichia-
ratiin catasto o che siano di-
chiarati difformemente dal
loro effettivo stato di fatto.
Lanorma che concede que-
sta possibilita ¢ contenuta
nell’articolo 19, comma 8,
del D178/2010, convertito in
legge 122/2010. Originaria-
mente,lascadenzaerafissa-
ta al 31 dicembre 2010 ma,
per effetto del DI 225/2010
(decreto "milleproroghe")
il termine ¢ stato prorogato
al 31 marzo 2011.
Lapossibilitadiregolariz-
zazione concerne:
® i fabbricati esistenti e
mai denunciati al catasto,
in qualsiasi epoca la loro
costruzione sia stata effet-
tuata;
® i fabbricati denunciati al
catasto, ma sui quali siano
state effettuate modificazio-
ni, strutturali o semplice-
mente d’uso, non denuncia-
te in catasto (un’abitazione

divenuta ufficio; un negozio
divenuto garage; un sottotet-
toreso abitabile; unbalcone
divenuto veranda; un appar-
tamento nel quale sia stato
realizzato un servizio igieni-
coin piu o nel quale sia stata
modificata la distribuzione
dei muriinterni, eccetera);
® ifabbricatigiaruralie co-
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 gia note all’agenzia
del Territorio, sia per effet-
todirilievi fotogrammetrici
sia per effetto di incrocio di
datitralabancadatidel Ter-
ritorio e quella di altri enti,
come quella dell’Agea
(Agenzia per le erogazioni
in agricoltura) e quindi
I’Agenzia - una volta scadu-
tiiterminiperlaregolarizza-
zione - chiedera spiegazio-

ni ai soggetti intestatari del-
le particelle catastaliinteres-
sate da questi controlli (tra
laltro, chiunque puo verifi-
care quali sono queste situa-
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-
tiilfoglio dimappaelaparti-
cella di cui si intende avere
notizia). Va pero precisato
che la regolarizzazione non
concerne solo i beni conte-
nuti in questo elenco visibi-
le suinternet ma qualsiasi si-
tuazione catastale che non
siaregolare.

Senon siprocede a questa
regolarizzazione e ’agenzia
del Territorio si accorge
dell’irregolarita nell’ accata-
stamento, il censimento cata-
stale sara curato d’ufficio,
conattribuzione aibeniinte-
ressatidiunarendita catasta-
le presunta;le spese sostenu-
tedall’Agenzia(chesiavvar-
radella collaborazione degli

ordini professionali tecnici,
valeadire diingegneri, archi-
tetti, geometri, dottori agro-
nomi, periti edili, agrari e
agrotecnici) saranno addebi-
tateai proprietarideibeniin-
teressati, con I'aggiunta del-
la sanzione per omessa de-
nuncia.

Chi effettuaquestaregola-

rizzazione dell’accatasta-
mento deve pero tenere in
conto che:
m accatastamento provoca
lobbligo 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 cio con
effetto per i periodi d’impo-
staperiqualiil fiscohail po-
tere di rettifica di quanto
versato dal contribuente (ri-
correndo ove possibile
all’istituto del ravvedimen-
to operoso);

m ’accatastamento equivale
a una auto-denuncia dei la-
vori che siano stati effettua-
ti abusivamente, e cioe sen-
za idoneo permesso comu-
nale;in alcuni casi, questasi-
tuazione potra essere sana-
taconun’apposita pratica di
sanatoria edilizia (e cio in
particolare quando l'opera
eseguita abusivamente sa-
rebbe stata consentita dal
comune se fosse stato richie-
stoil permesso per effettuar-
la). Nei casi in cui invece si
tratti di lavori non sanabili,
questaautodenuncia puo co-
stare carain quanto puo atti-
vare un procedimento pena-
le per abusivismo e pud inol-
tre condurre a un ordine co-
munale di demolizione o di
rimessa in pristino.

In quest’ultimo caso ¢ faci-
le pensare che la gravita di
queste conseguenze costi-
tuiraunnotevole disincenti-
voad avvalersidi questa pos-
sibilita di sanatoria catasta-
le.
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Agevolazioni

Lo sconto
del 55%

guadagna
altri 12 mesi

Y
Estata prorogata di un
anno - fino al 31 dicem-
bre 2011 - 1a detrazione del
55% prevista dalla legge
296/2006 per diversiinter-
venti di riqualificazione
energetica. La proroga ¢
contenuta nell’articolo 1,
comma 48, della legge
220/2010. Gli interventi
agevolati sono:
© quelli finalizzati alla ri-
qualificazione energetica
di edifici, che raggiungano
i parametri imposti dalla
normativa (la detrazione
arriva fino a 10omila eu-
ro);
® quelliriguardanti strut-
ture opache verticali e
orizzontali e finestre com-
prensive diinfissi (ladetra-
zione arriva al massimo a
6omila euro);
© l'installazione di pan-
nellisolari perlaproduzio-
ne di acqua calda (fino a
6omila euro di detrazio-
ne);
O la sostituzione di im-
pianti di climatizzazione
invernale con impianti a
condensazione o impianti
dotatidipompedicaloree
impianti geotermici a bas-
sa entalpia (fino a 3omila
euro).

Per le spese sostenute
nel 2011, la detrazione do-
vraessereripartitaindieci
quote annuali di pari im-
porto, mentre per le spese
sostenute nel 2010 la rego-
laeralaripartizionein cin-
querate annuali. Per le per-
sone fisiche, vale il princi-
piodicassa, quindiil perio-
do d’imposta cui imputare
le spese saraquelloincuieé
stato effettuato il bonifico.
Per le imprese, invece, oc-
corre utilizzare il criterio
di competenza.

Fondi agricoli

L’agevolazione fiscale per
gliacquisti di fondiagrico-
li, prima sottoposta a sca-
denzatemporale, ¢ statain-
serita stabilmente nell’ or-
dinamento (articolo 1,
comma 41, legge 220/2001,
che ¢intervenuto sull’arti-
colo 2, comma 4-bis, del DI
194/2009, convertito in
legge 25/2010). L’agevola-
zione consiste nel fatto
che,incaso ditrasferimen-
toditerreniagricoliafavo-
re disoggetti (persone fisi-
che o societa agricole) che
abbiano la qualita di colti-
vatore diretto o diimpren-
ditore agricolo professio-
nale iscritti nelle relative
gestioni previdenziali, si
applicano le imposte fisse
di registro e ipotecaria e
Iimposta catastale con
l'aliquotadell'io (imposta
invece non dovuta se si
tratta di "terreni monta-
ni").
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