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Iimmobile vamesso anorma entro 'anno

Meno di tre mesi a disposizione per dotare di mappe «giuste» gli edifici modificati o fantasma

PAGINE A CURA DI ro di sottotettl, formazione Dlgs472/97, checonsenteno-
Franco Guazzone di verande nei terrazzi, co- tevoli risparmi nell'applica-
' struzione di un bagno prima  zione delle sanzioni, evitan-

naparte rilevante del- mancante, creazionedicanti-  do cosi Paccertamento degli

i la manovra estiva va-
rata conil Di78/z2010,
converttto dalla legge

sistente, &stataaccertatad'uf-
ficio. Gli elenchi sono stati

*
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nette abitabili eccetera) oun
cambio d'uso conopere. -
Ledenunce catastali devo-

larizzazione fiscale intemadi -

imposte direrte e Tck Per cui,

enticreditori.

Adempimenti urbanistici

minimo.
In tutti gli altri casi di ma-

122/2010, riguarda il settore ne essere commissionate a  Sul  fronte urbanistico,
immobiliare, al quale & dedi- | i duepiani, conun : tecnici professionisti iscritti  Padempimento va richiesto
cato l'articolo 19. La norma . sotfotefto trasformirto in agli albi degli ingegneri, ar-  dai possessori dei fabbricati
dispone nuoveimportantire- " mansarda autorizzata dal chitett], geometri, peritiedili  fantasma, mediante incarico
gole di carattere censuario, | comune,oltreaunboxperil | e agrari, dottori agronomi e auno deitecnici citati, conla
fiscale ¢ pubblicistico, con | qualenen éstafo chiesto il agrotecnici,cheviprovvede- presentazione al comune di
implicazioni urbanistiche, e E permesso, Ora, dovendo ranno, proponendo anche la  un progetto edilizio in sana-
da essa discende anche Pob- | irasferirmiinunoltropaese | rendita, ai sensi dell'articolo ~ toria, versando le sanziom
bligo cuiaccennaillettore. = permotividilavoro, 1 del Dm 701/94. In caso di  previste daliarticolo 37 del

| intenderei vendere la mancato  adempimento, Dpr38o/2001{daun mjnimo
Accatastamento | proprietd per acquistare I'Agenziapasserdall’accerta-  dis16 aun massimo di1o.329
A seguito delle disposizioni | unecasavicine ol lvoge mento d'ufficio, addebitan- euro),acondizione che lade-
dellarticolo 2, comma 36,del | deve svolgerd lo mia nuove doal possessorelespeserela-  stinazione urbanistica sia
D1 262/2006, Tagenzia del | occupazione. tive,ecomminandoglilesan-  compatibile con lacostruzio-
Territorio, in collaborazione | Il mediotore, ol quale zioni per omessa denuncia. ne eseguita. Analogamente,
con ’Agea, ha individuato - | heaffidato Uincarico Esepuit gl accatastamenti nelcaso di unitd immobiliari
mediante orto-foto aree so- | di vendere, mi dice che volontari o.d'ufficio, copia gia censite, ristrtturate con
vrapposteallemappecatasta- | —inseguito auna nuova della denuncia sard trasmes- ~modifiche che abbiano inci-
li- oltre due milionidi costru- | legge deflo scorso mese sa ai comuni di appartenen-  so sulla consistenza o per il
zioni insistenti su particelle | o giugne - devo fareun za,pericontrollidiconformi- cambio d'uso, si potra pre-
iscritte alcatastoterreni,non | nuove decatastamento taurbanistico-edilizia. sentare unaScia (segnalazio-
dichiarate al catastofabbrica- | della proprietd prima ‘ " ne certifieata inizio attiviti)
ti. Diqueste, solo unapiccola | del rogito, altrimenti non Sulfronte fiscale insanatoria, versandolasan-
parte & stata dichiarata e | potrdvendere. E vero? a Dopolaccatastamento, #ne-  zione che, in tali fattispecie,
un'altraparte, unpo’piticon- F.R.-PIACENZA | cessario procedereallarego- viene di norma applicata al

l

pubblicati sulla «Gazzetta
Ufficiale» e sono visibili sul
sito www.agenziaterritorio.
gov.it. Si tratta soprattutto di
fabbricatirurali, ma sono pre-
senti anche costruzioni di ti-
pocivile (box, depositi, tetto-
ie), industriale (capannoni e
laboratori) e commerciale.
Atpossessori viene richie-
stodi presentare ladentncia
al catasto fabbricati entro il

2010, per la regolartzzazione

catastale, alla quale dovrise-
zuire quella fiscale, relativa
aglianni pregressi, nenanco-
ra caduti in prescrizione.
Stesso obbligo, e nei medesi-
mi termini, per i possessori
di unitd immobiliari che han-
no subito variazionidi consi-
stenza (ampliamenti, recupe-

Nell'inserto centrale con
lacopertina blu la risposte
relative ad agevolazioni
sullacasa, redditi deiterreni
efabbricati, ediliziae
urbanistica, condone edilizio

\

nel caso dei fabbricati fanta-
sma, secondo larticolo 2,
comma 36 del D 262/06,'effi-
cacia della rendita decorre
dal 1° gennaio dell’anno suc-
cessivo aquello di ultigazio-
ne del fabbricato o, in man-
canza, dal1° gennaio dell'an-

. no di pubblicazione degli

elenchi sulla «Gazzetta Uffi-
clalewperil comune diappar-
tenenza. Se si tratta, invece,
di variazioni presentate per
mutazioni nello stato delle
unitd immobiliari gia censite,
Pefficacia della rendita risale
alladatadieffettivaultimazio-
nedelle opere.

La repolarizzazione deve
essere fatta ricorrendo al
"ravvedimento operoso”,
previsto dallarticolo 13 del

nufatti costruiti in zone non
compatibili o addiritturasog-
gette a vincoli ambientali o
di rispetto marittimo, fluvia-
le elacuale,icomuni potran-
no aprire le procedure d'in-
frazione, con la denuncia al
magistrato, che pud conclu-
dersi con Pingiunzione alla
demolizionceil carcere peri
responsabili, oltre alle san-
zioni (articolo 40 e seguenti
del Dpr 380/2001).

In caso divendita e affitto

In materia di vendite di fab-
bricati peratti fra vivi, asegui-
to dellamodifica dell'articolo
29 della legge 52/8s, operata
dall’articolo 19, comma 14 del
Dl 78/z010, viene disposto
che - a pena di nullith - oltre

agenzia impress
redazione@agenzia impress.it

a cura di:

~7-



Articolo del

11/10/2010

Estratto da pag.

" 241 DOURIR

all'identificazionc catastale
dei beni {sezione, foglio, par-
ticella e subalterno), i vendi-
tort dichiarino che le planime-
trie catastali delle uniti corri-
spondono allo stato di fatto
oppure presentino un’attesta-
zione di conformit3, rilascia-
ta da un tecnico fra quelhi
elencati. Nel contempo, il no-
taio dovra verificare la corri-
spondenza fra Fintcstazione
catastale e quella risultante
dai registri immobiliari. Se il
riscontro fosse negativo, do-
vra provvederc all'allinca-
‘mento prima della compila-
zionc dell’atto oppure anche
successivamente,  tramite
compilazione del modello
unicoinformatico, perlaregi-
strazione, la trascrizione e la
voltura catastale delPatto, in-
dicando gli estrerm deghi atti
intermedi mancanti per assi-
curare la continuiti storica.
Sonoescluse datale proce-
dura(circolare 2/2010),lc ces-
sionirelative a: particelle cen-
site al catasto terreni; fabbri-
catirurali che non hanno per-
50 i requisiti di ruralitd. Sono
altresi escluse altre tipologie
difabbricatiiscrittinelle cate-
gorie virtuali (articolo-3, Dm
29/98). fabbricati non pittred-
ditizi, categoria virtuale F/2;
fabbricati in-corso di costru-

zione (F/3) ¢ in via di defini-

ztone (F/4); lastrici solari
(F/5); arce urbane (F/1).
Perquanto riguardaicon-
tratti daffitto, con il comma
15 dell'articolo o DI 78/2010
sistabilisce che nella richie-
sta di registrazione (model-
lo 69) stano inseriti gliidenti-
ficativi catastali, pure nel ca-
so di cessioni, risoluzioni e
protoghe anche tacite. 1l
mancato rispetto della nor-
ma comporta una san-
zione dai 120 al
240%dell'impo-
stadiregistro.
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Le modifiche introdotte dall’articolo 19 dei DI 78/2010 in tema di trasferimenti immobilias

Da dichiarare al catasto
entro il 2010:

i fabbricati “ fantasma”,
quelli che hanno perduto
i requisiti di ruralit,
guelli urbani iscritti

nel gruppo A, variati

can opere che hanno
comportato la modifica
delta consulenza o della | :
destinazione d'uso e

Per i fabbricati strumentali, iscritti

nel gruppo D, ta denuncia serve solo nel caso
che siano stati ampliati, sopraelevati

o parzialmente demoliti, mentre non serve
per le modifiche interne

Nella richiesta di registrazione ™%
dei contratti d’affitto anche .7
verbali, di cessione, risoluzioné

e proroga di beni immobili
{mod.69), devono essere
indicati gli identificativi
catastali, a pena pagamento,
della sanzione dal 120
al 240% dell'imposta di
registro

Nelle cessioni di fabbricati per atti
tra vivi il venditore deve
dichiarare che le planimetrie
catastali del fabbricato sono
conformi allo stato di fatto. In
alternativa pud presentare una
attestazione di conformita,
rilasciata da un tecnico abilitato a
presentare atti di aggiornamento
catastali

a cura di:
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Caso 1. Primadella vendita di un capannone che era stato sottoposto a cambiamenti non comunicati

Variazione a cura di un tecnico

Devo vendere la mia pro-
prietd, costituite daurca-
parnnone di circa mille metri
- quadrati in origine, censito al
catastonella categoria D7, do-
vesvolgevour attivita d'impre-
sa(minureriemetaliiche).L'im-
mobile, costruito da mio padre
40 anni fa, nel tempo ha subito
modifiche interree un amplio-
mento di 200 merri quadrati,
pitiuna pesa e pontene cortile,
che non abbiamo derunciato.
Mi é stato spiegato che ¢ indi-

spensabile rifare la scheda ca-
tastule prima delle vendita,
perchélaplanimetriaoriginale
ecambiato, eche inoltre si deve
aggiornare Uintestazione cata-
stale, perché figura proprieta-
rio ancora mio padre, morto
guattre anmi fo. Che cosa devo
foreper mettermi inregola?
Secondo lanicalo rg, com-
ma 14 del DI 78/2010, in caso
ditrasferiimernto per alti {ra vi-
vi di fabbricati, per evitare ia
pulliti dell'atto i1 venditore

deve dichiarare, ai sensi del-
Tarticolv 47 del Dpr 44572000
(dichiarazione sostitutiva di
atto netorio), che i dati cata
stali del fabbricato (sezione,
foglio e particella) e le relati
ve planimetrie depositate in
catasto sono conformi allo
stato di fatto.

Inprimo luoge illettore do-
vrh dare mandato a un tecni-
co iserilto all'albo degli inge-
gneri, architettl, geometri, pe-
riti edili e agrari, dottori agro-

nomt e agrotecnici, di provve-
dere alla presentazione diuna
denuncia di variazione cata-
stale, in quanro le modifiche
intcrvenute {ampliamento ¢
pesaaponte) comportana I'in-
cremente della superficic co-
pertare quindidella rendita.
Infatti, nella fattispecie,
FPampliamento e il nuovo im-
piante di pesatura ~ aumen-
tando i! valore commerciale,
da riferire al bicnnio 1988-%9
{Dm 20 gennaivigy8) -incre-
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mentano anche la rendica de-
lerminala con stima direfta
exarticolo zo del Dpriwgz/49.

La nuova planimetria del
capannonc dovra rappresen-
tare anche I'area scoperta di
pertinenza. =

Dopo la denuncia, il tecni-
co, dovra rilasciare lattesta-
zione di conformita allo stato
difatto deidati carastalie del-
la planimetria, da allegare a
latto.

Tnfine, &necessario avverti-
reilnotaioche la ditta catasta-
ie - non ripurtando la denun-
ciadisuccessione - deve esse-
re apgiornata. I professioni

stadovri provvedere conuna
domanda di voltura presenta-
ta con 'apposite programma
fornity  dallamministrazio-
ne. Lintervento potraavveni-
re prima dellarto o successi-
vamente, con la predisposi-
zione del madellounicoinfor

matice, utilizzato per la cegi-
sirazione, traserizionc ¢ vol-

tura catastale, da trasmettere
per viatelematica: nella sezio-
ne riservata ai casi di manca-
to apriornamento dovranno
essere inseriti ghi estremi
dell'atte pregresso mancan-
te, che nel caso specifico £ la
denuncia disuccessione.

a cura di:

agenzia impress
redazione@agenzia impress.it



Articolo del

11/10/2010

" 241 DOURIR

Estratto da pag.

2-3

Il catasto offre servizi
sempre pitl tecnologici

egliultimidue decen-
Nnil’istituto catastale e

le conservatorie dei
registri immobiliari, gestite
dall'Agenzia del territorio,
hanno compiuto un’evolu-
zionetecnologicaecceziona-
le, trasformando 1 vecchi e
polverosi archivi cartacei in
archiviinformatici di livello
avanzato, con ricadute ov-

. viamente positive.

Tale circostanza consen-
te oggi all’ Agenzia di realiz-
zare progetti ambiziosi per
migliorareil livello gualitati-
vo dei servizi forniti, chia-
mando incausaanchele am-
ministrazioni locali per una
fattiva collaborazione teeni-
co-amininistrativa in fatto
di formazione e gestione. I
miovi servizi sono di grande

- utilitd per do stato nellalotta

all'cvasione fiscale in cam-
po immobiliare, ma anche
pericomuni cittadini.

In sinergia coni comuni

11 Dlps 112/98 ha disposto il
decentramento di funziom
catastali ai comuni, che - In
base al Dpem del 19 dicem-
bre 2000 - hanno aperto un
migliaio di sportelli catastali
di servizio al pubblico, per il
rilascio di visure e certifica-
zioni, nonché per collabora-
re con 'agenzia del Territo-
rio alla conservazione degli
archivi.

Recenicmente, a conclu-
swone di una vertenza sulle
funzioni da attribuire ai co-
muni, su invito del Consi-
glio di stato I'agenzia del
Territorio e I'Anci (Associa-
zione nazionale dei comuni
italiani} hanno trotvato un
accordo sulle funzioni daat-
tribuire ai comunt, da sotto-
scrivere inunanugvaconic-
renza stato-cittd e autono-
mie locali. Di conseguenza,
i principi dei nuovi accordi
sono stati inseriti nell’arti-
colo 19, comma 5-bis del DI
7872010, al fine di assicura-

re una gestione omogenea
del sistema informatico ca-
tastale mazionale, tenuto
conto che dal 1* luglio 2m0
tuttigliatti di aggiornamen-
to degli archivi, predisposti
dai professionisti abilitati,
devono essere inviati solo
per via telematica (provve-
dimenti agenziadel Territo-
rio1"e 15 ottobre zo09).

Gliaccordicitaticonsenti-
ranno l'attuazione di nuove
forme di collaborazione frai
comuni ¢ I'’Agenzia, anche
per larcalizzazione di nuovi
progetti.

Anagrafe integrata

1l primo &T'anagrafe timmobi-
liare nfegrata, un nuovo ar-
chivio informaticq frutto
dell'incrocio fra i dati cata-
stali e quelli dei registri im-

mobiliari, allo scopo dirila-

sclare «attestazioni integra-
te ipotecario-catastali», con
la garanzia del perfetto alli-
neamento dei dati di posses-
50 e identificativi dei beni,
che prodigrera un aho livello
di affidabilita dei contenuti
per qualunque utilizzo. Alla
gestione saranno chiamati a
collaborareicomuni, neiter-
mini definiti dai decreti at-
tuativi, da €manare cntro 6o
giorni dell’cntrata in vigore

~dellalegge.

Modello unico digitale
1l nuovo modellp, introdot-

|
PER SAPERNE DI PIU

Sut sito internet

dell'Esperto risponde

sono disponibili

per approfondimento
festii legge, circolar,
sentenze e interpretazioni
didottring

www.ilsole2gore.com/
espertorisponde -

to dall’articolo 34 quinguies
del DI 4/20006, convertito
dalla legge 87/2006, preve-
de la presentazione degli at-
tiini formato digitale peril ri-
lasciodi permessi di costrui-
re. Scia e ogni altra richiesta
diassensoper Pattivitaedili-
zia, unitamente con le relati-
ve demunce catastali, le cui
rendite diverranno efficaci
alla fine deilavort.

Lo scopo di questo pro-

getto & quello diinformatiz-
zare gli atti per 14 richicsta
di autorizzazioni edilizie,
comprese le tavole dei pro-
getti, consentendo accata-
stamento dei fabbricati fin
dalla fase progettuale, an-
cheselerendite diverranno
efficaci solo conl'ultimazio-
ne delle costruzioni.

Modalita di consultazione

11 livello tecnologico rag-

giunto dall’archivio catasta-
le consente oggl, a tutti icit-

tadiniin possesso diuncom--

puter, di ottencre gratuita-
mente pervia telematica tut-
i 1 dati catastali necessarl
(ma non ancora lc planime-
trie} relativi agli immobili,
previa conoscenza degli
identificativi catastali (se-
zione, foglio, particella e su-
balterno quando esiste) op-
pure tramite il codice fiscale
del soggetto proprietario. E
sufficienre collegarsi al siro
www.agenziaterritorio.gov.
it, che offrc una scrie siservi-
zi elencali in appositi setlo-
ri, fraiquali «Consuitaidati
catastali», un servizio dispo-
nibile 24 ore su 24 che evita
file ¢ perdite di tempo agli
sportelli degli Uffici provin-
ciali. Inoltre, agli stessi citta-
dini & consentito di segnala-
re per via telcmatica la pre-
senzadi crrorio mancati ag-
giornamentidegli archivi ca®
tastali, collegandosi al link
«Correggi 1 dati catastali»
delsito delPAgenzia.

G RLIPROD I ONCH5FRvALA
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Caso 2. Gli adeguamenti da effettuare in vista di un passaggio di proprieta

Le spese toccano al venditore

gm trattando lacquisto di
w2 un appartarmento all'ulli-
mo piano di un condominio,
cheéstato recentemente colle-
gato con una scala interna al
sortotetto. Quest’ultimoé sta-
te reso abitabile: innalzando
le murature perimetredi dicir-
ca due metri, é stata ricavata
una belia mansarda con pic-
colo terrazzo. A guanto miri-
sulta, pert, al cotasto figura-
no due piantine, una per 'ap-
partamentoe laltraper i sot-

totetto. Quindi, secondo
guuniohocapito, sarebbene-
cessariQ mearicare un tecni-
co per aggiornare la posizio-
necatastale, ela spesa sareb-
be dadividere frameeil ven-
ditore. Cosa devo fare per es-
sere tutelizio guando andre-
modal notaio?
Lasituazione &abbastan-
za complicata, perché nella
fattispecie, oltre alla posi-
zionecatastale, visonoaltri
aspettiimportanti daverifi-

care sul piano urbanistico-
edilizio c anchesotto il pro-
filo legale.

I'er quantoatticne allade-
nuncia catastale, si deve
precisare che obbligato ai-
Fadempimento il vendito-
re che ha eseguito le opere,
ai sensi dell’articola 20 del
Rdl 652/1939, per cul al me-
desimo soggetto spetta so-
stencre e spese tecniche
ed amministrative dell'ope-
razione.
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Inoltre,lostesso vendito-
re deve anche dichiarare in
atto, caonmodalita sostituti-
va di atto notorio (articolo
47 del Dpr 445/2000), che i
dati e la planimetria catasta-
le sono conformi allo stato
di fatta, a pena di nullith
deilatio stesso (comma 14,
articolo1g del DI78/10).

Invece, sottoilprofilour-
banistico, il letlore deve ri-
chicdere al venditore il cer-
tificato di agibilita della
mansarda, che probabil-
mente non & stato rilascia-
to, in quanto, & norma
dell’articolo 23 commaz del

Dpr 380/2001, alla denun-
cia di fine lavori deve esse-
reallegatalacopiadellade-
nuncia di variazione cata-
stale delle opere realizzate,
Non ancora presentata.

Infine, sottoil profilo lega-
le, poiché la realizzazione
della mansarda, si configura
come una sopraelevazione
(Cassazionc sczioni unite,
senlenza 16794/07), i letto-
redeve accertarsi che it ven-
ditore abbia assolto lobbli-
go di versare ai condomini
dei piani sottostanti I'inden-
nita exarticolonzy comma 4
del codice civile.
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