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Prorogata la regolarizzazione
per gli «immobili fantasma»

I termine per la presentazione della dichiarazione di aggiornamento
catastale degli immobili non censiti e di quelli oggetto di interventi edilizi
con variazione di consistenza e stato prorogato al 30 aprile 2011.

di Luigi Ferrajoli

AVVOCATO E DOTTORE COMMERCIALISTA - STUDIO FERRAJOLI LEGALE TRIBUTARIO IN BERGAMO E BRESCIA

I proprietari e/o i titolari di altri diritti reali sugli
immobili non censiti e di quelli oggetto di inter-
venti edilizi con variazione di consistenza devono
presentare, ai fini fiscali, una dichiarazione di ag-
giornamento catastale entro il 30 aprile 2011.

I1 termine, originariamente previsto per il 31
dicembre 2010, ¢ stato differito in forza di quanto
prescritto dall’art. 2, co. 5-bis, D.L. 29 dicembre
2010, n. 225, conv. con modif. con L. 26 febbraio
2011, n. 10 (cd. decreto «m111eproroghe»)

La proroga si ¢ resa necessaria
a causa del carico di lavoro gra-
vante sull’Agenzia del Territorio,
nonché sugli addetti ai lavori e su-
gli ordini professionali impegnati
nella redazione delle pratiche di
regolarizzazione.

ANAGRAFE IMMOBILIARE
INTEGRATA

Lart. 19, D.L. 31 maggio 2010, n. 78, conv.
con modif. con L. 30 luglio 2010, n. 122 [CFF @
7196a], ha introdotto novita di rilieve in materia di
aggiornamento del catasto.

Le disposizioni di cui all’art. 19 realizzano un
complesso intervento finalizzato, in un’ottica ge-
nerale di contrasto all’evasione ed elusione fiscale
nel settore immobiliare, all’aggiornamento ed
all’allineamento delle banche dati catastali con
quelle di pubblicita immobiliare.

Al fine di illustrare compiutamente le novitd
di maggior rilievo, 1’Agenzia del Territorio ha
emanato la C.M. 10 agosto 2010, n. 3/T, fornendo
un’ampia e dettagliata interpretazione del riferito
articolo di legge.

Lintervento normativo si sviluppa su quattro
tematiche e prevede 1’attivazione, a decorrere
dal 10 gennaio 2011, dell’Anagrafe immobiliare
integrata (commi 1 e 3), I’individuazione delle
modalita attraverso le quali assicurare, relativa-
mente ai dati catastali, I’accesso alle banche dati
dell’Agenzia da parte dei Comuni e attuare il
processo di decentramento di funzioni catastali
(commi 2, 2-bis, 4, 5, 5-bis, 5-ter e 6), il recupe-
ro di gettito fiscale, attraverso attivitd correlate,
fra 1’altro, all’identificazione
degli immobili non dichiarati
in catasto (commi da 7 a 13),
I’obbligo di inserimento, negli
atti e nelle richieste di registra-
zione dei contratti di locazione,
di determinati riferimenti e
indicazioni di natura catastale
(commi 14 e 15).

Lattivazione dell’Anagrafe
immobiliare integrata (la cui
costituzione era gia prevista dall’art. 64, D.Lgs.
30 luglio 1999, n. 300) consente all’Agenzia
del Territorio di disporre di un’unica banca dati
completa ai fini fiscali, integrata con [’ausilio e la
collaborazione di Comuni ed enti locali.

Finalita precipua dell’Anagrafe immobiliare
integrata ¢ quella di fornire un efficace supporto
alla fiscalita immobiliare, allo scopo di individuare
correttamente gli immobili, la relativa base impo-
nibile, nonché il soggetto titolare di diritti reali, in
quanto soggetto passivo d’imposta.

Attraverso D’attivita di monitoraggio, aggiorna-
mento e controllo dei dati catastali, ¢ possibile, da
un lato, perseguire finalita di razionalizzazione
mediante la riunione di tutte le banche dati esistenti
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al fine di garantire I’integrazione tra le informazioni
catastali ed ipotecarie, dall’altro; cid consente di
monitorare ed individuare ulteriori immobili non
dichiarati in catasto con la collaborazione dei
Comuni.

[’ Anagrafe immobiliare integrata costituisce,
dunque, un archivio dei dati sugli immobili che
rappresentano 1’integrazione delle informazioni
tecniche e fiscali delle unita immobiliari del catasto
con le informazioni aggiornate sulle titolarita dei
diritti reali dei possessori degli immobili, derivanti
dagli atti di trasferimento, di compravendita, suc-
cessione, donazione, ecc.

Secondo quanto prevede I’art. 19, D.L. 78/2010,
I’accesso all’ Anagrafe immobiliare integrata ¢ gra-
tuito per i Comuni, mentre per i privati I’accesso a
tali informazioni sara subordinato al pagamento di
un diritto dell’ufficio che rilascia 1’attestazione.

La ratio della disposizione legislativa ¢ di tutta
evidenza se si considera il fatto che deve essere
assicurata ai Comuni la piena accessibilita e 1’in-
teroperativita applicativa delle banche dati con
1’ Agenzia del Territorio, relativamente ai dati cata-
stali anche al fine di contribuire al miglioramento
ed all’aggiornamento della qualita degli stessi.

La partecipazione dei Comuni al controllo con-
sentira di realizzare oltre all’aggiornamento del
catasto anche 1’allineamento con i dati presenti
negli archivi degli uffici che rilasciano le autoriz-
zazioni edilizie.

Vengono in tal modo assicurate le condizioni
per la completa operativita delle banche dati
dell’ Agenzia, attraverso un processo graduale di
implementazione e di miglioramento dei livelli di
correlazione fra i dati.

SANATORIA
degli «<IMMOBILI FANTASMA»

11 co. 8, dell’art. 19, D.L. 78/2010, ¢é finaliz-
zato a promuovere e garantire la sanatoria sugli
«immobili fantasma» ed impone, a carico dei
proprietari e/o dei titolari di altri diritti reali sugli
immobili che non sono dichiarati in catasto, 1’ob-
bligo di presentazione ai fini fiscali della relativa
dichiarazione di aggiornamento catastale.

Parimenti i titolari di diritti reali sugli immobili
oggetto di interventi edilizi che hanno determinato
una variazione di consistenza ovvero di desti-
nazione non dichiarata in catasto sono tenuti a
procedere alla presentazione, ai fini fiscali, della

relativa dichiarazione di aggiornamento catastale.

Oggetto della denuncia catastale sono, dunque,
gli immobili non dichiarati al catasto, gli immobili
modificati e quelli che hanno perso il requisito di
ruralita,

Sono, invece, esclusi dalla segnalazione al catasto
i fabbricati rurali e gli edifici diroccati. U Agenzia
del Territorio ha, inoltre, precisato nella citata C.M.
3/T/2010 che la comunicazione non ¢ necessaria
anche quando D’intervento sugli immobili ha ad
oggetto lo spostamento di pareti interne che non
creano nuovi vani.

[’ Agenzia del Territorio, in seguito alla registra-
zione degli atti di aggiornamento presentati, rende
disponibili ai Comuni le dichiarazioni di accata-
stamento per i controlli di conformita urbanistico-
edilizia, attraverso il portale per i Comuni.

Il Legislatore aveva inizialmente fissato la data
del 31 dicembre 2010 come termine entro cui
assolvere al riferito obbligo di denuncia dei beni
immobili non censiti. Successivamente il termine &
stato differito al 30 aprile 2011, cosi come previsto
dall’art. 2, co. 5-bis, D.L. 225/2010.

Decorso il termine di presentazione della re-
lazione di aggiornamento catastale, 1’Agenzia
del Territorio, con 1’ausilio dei dati forniti dai
Comuni, nonché attraverso procedure avanzate di
confronto tra le ortofoto digitali ad alta risoluzione
e la cartografia catastale, procedera con la verifica
dell’esistenza di beni immobili non accatastati.

Ai sensi del comma 11 del menzionato arti-
colo, qualora soggetti obbligati non ottemperino
agli adempimenti previsti, 1’Agenzia procede agli
accertamenti di competenza con la collaborazione
dei Comuni e con facolta di stipulare, anche per
tali operazioni, apposite convenzioni con gli Ordini
professionali.

In tale contesto il Legislatore dispone che, a
decorrere dal 10 gennaio 2011, I’Agenzia attui un
periodico e costante monitoraggio del territorio,
sempre in collaborazione con gli enti locali. Come
previsto dall’art. 18, co. 3, le forme di collabo-
razione dei Comuni con 1’Agenzia, ai fini del
monitoraggio degli immobili non accatastati, sono
deliberate dai Consigli tributari, in occasione della
loro prima seduta successiva alla data di entrata in
vigore del D.L. 78/2010.

Tale collaborazione ¢ finalizzata, in particolare,
all’individuazione di quei fabbricati che non risul-
tino dichiarati in catasto, mediante 1’utilizzazione
delle procedure di cui all’art. 2, co. 36, DL. 3
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ottobre 2006, n. 262, conv. con modif. con L. 24
novembre 2006, n. 286 [CFF @ 6143], richiamate dal
comma 12 del D.L. 78/2010.

Ne consegue che in caso di inadempimento da
parte dei soggetti obbligati entro il nuovo termi-
ne previsto, 1’Agenzia, nelle more dell’iscrizione
definitiva in catasto attraverso la predisposizione
delle dichiarazioni Docfa «(..) procede all’attri-
buzione (...) di una rendita presunta, da iscrivere
transitoriamente in catasto, anche sulla base degli
elementi tecnici fomiti dai Comuniy.

In questo contesto, il novellato comma 10
dell’art. 19, D.L. 78/2010 precisa che dette attivita,
se il soggetto obbligato non provveda nei termi-
ni prescritti, sono svolte d’ufficio dalle strutture
territoriali dell’ Agenzia, con oneri da determinare
con apposito provvedimento direttoriale, a carico
del soggetto medesimo.

La legge di conversione n. 122/2010 ha, inoltre,
aggiunto un ultimo periodo a detto comma 9, fa-
cendo «espressamente salve le procedure previste
dal comma 336 dell’art. 1 della legge 30 dicembre
2004, n. 311, nonché le attivita da svolgere in
surroga da parte dell’Agenzia del Territorio per i
Jabbricati rurali per i quali siano venuti meno i
requisiti per il riconoscimento della ruralita ai fini
fiscali (...) nonché quelle di accertamento relative
agli immobili iscritti in catasto, come fabbricati
o loro porzioni, in corso di costruzione o di de-
finizione, che siano divenuti abitabili o servibili
all’uso cui sona destinati».

Pertanto gli Uffici devono garantire la regolare
prosecuzione delle attivita accertative relativa-
mente alle fattispecie sopra indicate, fermo restando
il prosieguo di quelle gia previste ad «alta valenza
fiscale».

ATTRIBUZIONE della RENDITA

Il comma 10 dell’art. 19, D.L. 78/2010 ha impo-
sto che I’ Agenzia del Territorio, qualora i titolari di
diritti reali sugli immobili non provvedano a pre-
sentare le dichiarazioni di aggiornamento catastale
entro il 30 aprile 2011, procedera all’attribuzione
(con oneri a carico dell’interessato da determinare
con apposito provvedimento del direttore dell’ Agen-
zia del Territorio, da emanare entro la data del 30
aprile 2011) di una rendita presunta, da iscrivere
transitoriamente in catasto, anche sulla base degli
elementi tecnici forniti dai Comuni che, insieme
alla rendita definitiva, produce effetti fiscali dal 1°
gennaio 2007.

Decreto «milleproroghe»/2

In proposito i Comuni potranno fornire gli ele-
menti tecnici in loro possesso idonei a determinare
la rendita presunta.

Lart. 2, co. 5-bis, del decreto «milleproroghe
prescrive, inoltre, che «in considerazione della
massa delle operazioni di attribuzione della rendita
presunta, ’Agenzia del Territorio notifica gli atti
di attribuzione della rendita predetta mediante
affissione all’albo pretorio dei Comuni dove sono
ubicati gli immobili. Dell’avvenuta affissione é
data notizia con comunicato da pubblicare sulla
Gazzetta Ufficiale nel sito internet dell’ Agenzia del
Territorio nonché presso gli uffici provinciali ed i
comuni interessatin.

I Legislatore ha inteso precisare, altresi, che la
rendita catastale presunta e quella successivamente
dichiarata come rendita proposta o attribuita come
rendita catastale definitiva producono effetti fiscali
fin dalla loro iscrizione in catasto, con decorrenza
dal 1° gennaio 2007 salva la prova contraria volta
a dimostrare, in sede di autotutela, una diversa
decorrenza.

I tributi erariali e locali commisurati alla base
imponibile determinata con riferimento alla rendita
catastale presunta, sono corrisposti a titolo d’ac-
conto e salvo conguaglio.

POTERI ISTRUTTORI degli UFFICI

Fra le novita introdotte dall’art. 19, D.L. 78/2010,
si segnalano, per il rilievo e I’incidenza delle stesse
sull’attivita degli Uffici provinciali, le disposizioni
del comma 13, il quale prevede che «gli Uffici
dell’Agenzia del Territorio, per lo svolgimento delle
attivita istruttorie connesse all’accertamento cata-
stale, si avvalgono delle attribuzioni e dei poteri di
cui agli articoli 51 e 52 del decreto del Presidente
della Repubblica 26 ottobre 1972, n. 633x».

La norma estende pertanto agli Uffici, ai fini
delle attivita connesse all’accertamento catastale,
1 poteri istruttori previsti dall’art. 51, D.PR. 26
ottobre 1972, n. 633 [CFF @ 251], nonché quelli, in
materia di accessi, ispezioni e verifiche, disciplinati
dall’art. 52 del medesimo decreto [CFF @ 252]. Ci0,
al fine di consentire di recuperare base imponibile
nel settore fiscale immobiliare.

II ruolo sempre piu centrale e incisivo del
classamento catastale nell’ambito della fiscalita
immobiliare rende infatti necessario attribuire agli
uffici strumenti normativi idonei per rendere
piu efficaci le attivita di accertamento catastale
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demandate all’Agenzia, nell’ottica del contrasto a
fenomeni di evasione ed elusione fiscale.

In materia, peraltro, mantengono persistente ri-
lievo anche le previsioni dell’art. 12, L. 27 luglio
2000, n. 212 (cd. Statuto del contribuente) [CFF @
7120n), che detta peculiari disposizioni in tema di
diritti e garanzie del contribuente.

Per quanto concerne tali profili, in considerazione
delle delicate problematiche ad essi connesse, si
fa riserva di fornire specifici chiarimenti in ordine
all’ambito e alla portata applicativa dei predetti
istituti, nonché di diramare apposite indicazioni
operative sulle regole per lo svolgimento delle
correlate attivita.

STIPULA di ATTI PUBBLICI

La L. 122/2010 ha apportato modificazioni an-
che al comma 14 dell’art. 19, con riferimento agli
adempimenti da porre in essere in sede di stipula
di atti pubblici e di scritture private autenticate
tra vivi, aventi ad oggetto il trasferimento, la costi-
tuzione o lo scioglimento di comunione di diritti
reali su fabbricati gia esistenti.

Per effetto della novella, la nuova formulazione
del comma 1-bis dell’art. 29, L. 27 febbraio 1985,
n. 52, ¢ la seguente: «/-bis. Gli atti pubblici e
le scritture private autenticate tra vivi aventi ad
oggetto il trasferimento, la costituzione o lo scio-
glimento di comunione di diritti reali su fabbricati
gia esistenti, ad esclusione dei diritti reali di ga-
ranzia, devono contenere, per le unita immobiliari
urbane, a pena di nullita, oltre all’identificazione
catastale, il riferimento alle planimetrie depositate
in catasto e la dichiarazione, resa in atti dagli
intestatari, della conformita allo stato di fatto
dei dati catastali e delle planimetrie, sulla base
delle disposizioni vigenti in materia catastale. La
predetta dichiarazione puo essere sostituita da
un’attestazione di conformita rilasciata da un
tecnico abilitato alla presentazione degli atti di
aggiornamento catastale. Prima della stipula dei
predetti atti il notaio individua gli intestatari cata-
stali e verifica la loro conformita con le risultanze
dei registri immobiliari».

Come illustrato nella C.M. 9 luglio 2010, n. 2/
AT, gli atti pubblici e le scritture private autenti-
cate tra vivi relativi alle unita immobiliari urbane,
devono contenere, a pena di nullita, oltre che i
dati di identificazione catastale del bene, anche il
riferimento alle planimetrie depositate in catasto
e la dichiarazione della loro conformita allo stato

di fatto.

Inoltre, anche al fine di consentire un pill com-
pleto allineamento delle banche dati ipotecaria e
catastale, prima della stipula il notaio deve indivi-
duare I’intestatario catastale e la relativa conformita
con le risultanze dei registri immobiliari.

E opportuno evidenziare, in proposito, che le
disposizioni in esame sono riferite ad atti aventi
ad oggetto il trasferimento, la costituzione di
diritti reali di godimento o lo scioglimento di
comunione di diritti reali, redatti con requisiti di
forma idonei per la trascrizione.

A tale proposito si rileva che, con le modifiche
introdotte dalla legge di conversione, il Legislatore
ha chiarito espressamente che sono escluse dall’am-
bito applicativo della norma gli atti costitutivi di
diritti reali di garanzia.

Ulteriore precisazione, introdotta dalla legge di
conversione, ¢ quella relativa al parametro di rife-
rimento per la dichiarazione di conformita allo
stato di fatto dei dati catastali e delle planimetrie,
conformita da valutarsi sulla base delle disposizioni
vigenti in materia catastale.

Sotto tale profilo, si deve intendere che la predetta
disposizione ¢ in correlazione con le norme catastali
che individuano le fattispecie per le quali sussiste
I’obbligo di presentazione della dichiarazione di
variazione nello stato dei beni, con 1’allegazione
delle planimetrie catastali.

Nella consapevolezza che la corretta compila-
zione e redazione della documentazione grafica
e descrittiva degli immobili in catasto riveste un
ruolo determinante per la conoscenza del patri-
monio immobiliare nazionale e per la costituzione
dell’ Anagrafe immobiliare integrata, si forniscono
ulteriori criteri per I’individuazione dell’ambito
di applicazione della disposizione, in ordine alle
verifiche tecniche da espletare.

Si ribadisce, inoltre, che hanno rilevanza, ai fini
catastali, tutti gli interventi influenti sul classamen-
to e sulla rendita, quali gli ampliamenti delle unita
immobiliari esistenti effettuati successivamente alla
redazione della planimetria, ovvero, le modifiche
interne incidenti sulla consistenza.

Per converso, non ha rilevanza la modifica ester-
na del fabbricato, ampliato successivamente alla
redazione della planimetria, qualora non incida sui
perimetro dell’unita immobiliare ivi rappresentata,
oggetto del trasferimento.

Si ritiene, inoltre, utile richiamare I’attenzione
sul tema della «conformita allo stato di fatto dei
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dati catastali e delle planimetrie», oggetto della
dichiarazione da rendere in atti dall’intestatario
catastale. Tale aspetto & stato ampiamente trattato
nella menzionata C.M. 2/AT/2010, con la quale &
stato precisato che assume rilievo ogni incoerenza
che comporti una variazione della consistenza
dell’immobile e, quindi, della rendita catastale.

Sotto tale profilo, si sottolinea che non puo
considerarsi comunque coerente la planimetria sulla
quale il funzionario dell’Ufficio provinciale, in fase
di accertamento, abbia riportato attestazioni di cd.
«non conformita», anche mediante 1’apposizione
sulla planimetria stessa di annotazioni o di altre
evidenze grafiche, che, come tali, possono costituire
indizi di anomalie.

A tale proposito, si ritiene opportuno evidenziare
che la legge di conversione n. 122/2010, con I’intro-
duzione del comma l-bis, dell’art. 29, L. 52/1985,
ha previsto che la dichiarazione di conformita, resa
in atti dagli intestatari, possa essere sostituita da
un’attestazione di conformita rilasciata da un
tecnico abilitato alla presentazione degli atti di
aggiornamento catastale.

Al fine, peraltro, di agevolare la corretta esecu-
zione degli adempimenti previsti dalle novellate
disposizioni, la scrivente ha avviato, in via speri-
mentale, il servizio di consultazione telematica
delle planimetrie catastali, cui verranno abilitati
successivamente, in correlazione al relativo incarico
professionale, tutti i notai ed i tecnici, iscritti agli
albi professionali, incaricati della presentazione
degli atti di aggiornamento di cui all’art. 1, co.
374, L. 30 dicembre 2004, n. 311 [CFF @ 2610].

Si ritiene, da ultimo, opportuno rammentare che
le modifiche introdotte nell’art. 19, D.L.. 78/2010
dalla gia citata legge di conversione 122/2010,
si applicano dal 31 luglio 2010, data di entrata
in vigore della stessa. Gli Uffici provinciali sono
invitati al puntuale rispetto delle indicazioni fornite
con la presente circolare e le Direzioni regionali a
verificarne la carretta applicazione.

Inoltre, secondo il comma 3 dello stesso articolo,
con uno o piu decreti di natura non regolamentare
del Ministro dell’Economia e delle Finanze vie-
ne disciplinata ’introduzione della attestazione
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integrata ipotecario-catastale, prevedendone le
modalita di erogazione, gli effetti, nonché la pro-
gressiva implementazione di ulteriori informazioni
e servizi.

La consultazione delle banche dati del catasto
terreni, censuaria e cartografica, del catasto edilizio
urbano, nonché dei dati di superficie delle unita
immobiliari urbane a destinazione ordinaria, ¢ ga-
rantita ai Comuni su tutto il territorio nazionale,
(fatta eccezione per le Province autonome di Trento
e Bolzano) attraverso il sistema telematico, il portale
per i Comuni ed il sistema di interscambio, gestiti
dall’Agenzia del Territorio.

Cosi prevede I’art. 2, co. 61, del decreto «mil-
leproroghe», che ha fornito un’interpretazione au-
tentica dell’art. 2935 del Codice civile in materia
di anatocismo, ponendosi in netto contrasto con la
decisione delle Sezioni Unite della Corte di Cas-
sazione del 2 dicembre 2010, n. 24418 che aveva
affermato il principio — per cosi dire opposto — e
comunque piu favorevole ai correntisti, secondo cui
il termine di prescrizione, per le operazioni bancarie
regolate in conto corrente, comincia a decorrere
dal giorno della chiusura del rapporto.

CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE

La disposizione di cui all’art. 19, D.L. 78/2010 si
pone I’evidente obiettivo di attribuire una rendita
catastale a tutti gli immobili, nessuno escluso,
facendo emergere i beni non censiti.

La norma si pone altresi I’obiettivo di alline-
are gli archivi catastali con quelli degli uffici
edilizi dei Comuni e con lo stato di fatto, per
le finalita fiscali e di controllo del territorio. Tale
attivita comportera 1’eventuale individuazione di
interventi edilizi non conformi all’autorizzazione
con 1 seguenti provvedimenti a carico degli uffici
urbanistico-edilizi dei Comuni.

Le innovazioni in materia catastale hanno la fi-
nalita di migliorare i dati catastali, di estendere a
tutti gli immobili il classamento e, di conseguenza,
la base imponibile aggiornata e coerente con le
caratteristiche edilizie degli immobili, di integrare
le informazioni del catasto con le informazioni
delle conservatorie dei registri immobiliari.
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