Saverio Fossati

=% Unarete dibit sugliimmo-
bili. Da anni il mattone éal cen-
tro di una complessa strategia
fiscale-informatica che mira
non solo a ricondusre alla ra-
gione gli innumerevoli pro-
prietari che raddoppiano la
redditivitd " dell'investimento
nondichiarandoiredditidalo-
cazione, ma anche a.ottenere
un quadro aggiornato e preci-
so del patrimonio immobiliare
nel nostro Paese. :
Questosecondo obiettivo, so-
prattutto, sta a cuore all’Econo-
mia ed & affidato interamente
all'agenzia del Territorio, da cui
dipende il Catasto. La strategia

IL PRIMO PASSO

La procedura Docfa

ha rappresentato

una spinta determinante
per l'informatizzazione
delle procedure

MODELLO UNICO
Itformulario unificato

per ledilizia consente

di uniformare denunce
catastali e progetti,

conil controllo del Comune

normativahacominciato apren-
dere corpo seriamente nel 2004,
quando, aseguitodialcuneinda-
gini dell’agenzia delle Entrate e
della Guardia di Finanza, ci si &
resiconto cheerail casodiinter-
| venire. Anche la sentenza della
Corte costituzionale, che azze-
rava l'obbligo di dimostrare la
“regolarita fiscale" del proprie-
tarjo per ottenere lo sfratto, ha
rappresentato una spinta per ri-
mettere ordine nel settore.
Docfa -
Un passo importantissimo era
statofattogii negli annigo: Pob-
bligo.di presentare su floppy gli

"accatastamenti”, sia per lenuo-
ve costruzionisia per le variazio-

ni. Tutti dati informatizzati che ;!
' sono stati’poi inseriti facilmen- -

te nella banca dati immobiliare
(sivedalarticolo afianco).

La Finanziaria 2005

LaFinanziaria 2005 ha introdot-
tounaserie diadempimenti tele-
matici: anzituttol’'obbligodifor-
'nire all’Anagrafe tributaria i da-
ti relativi ai contratti di fornitu-
ra di gas e acqua (per l'energia
elettrical’obbligoc’eragid). Edi-
ventato cosi possibile far emer-
gere le situazioni in cui la pro-
prietadell'immobile non coinci-
de con le forniture, chiaro indi-

“ce di casa concessa in locazione

ecomodato.E verificare poiseil
contratto risulta registrato (ma
le Entrate hanno fatto scattare
I'obbligo solo per i contratti di
fornitura stipulati da aprile
2005). Ed eccol'altro tassello te-
lematico (peraltroinattuato per-
chéilmodellonon é stato maiva-
rato): I'obbligo di trasmettere
all'agenzia delle Entrate le co-
municazioni alla Ps delle varia-
zionidi proprieti o di nuove lo-
cazioni. Nonsolo: vengono coin-
voltiimediatori immobiliari, re-
lativamente alle cessioni di cui
hanno «diretta conoscenzan.
Unanormachiaveriguardala
Tassa rifiuti, che deve essere
commisurata almeno all’80%
della superficie catastale. Per
gliimmobili che ancoranonhan-
no questo dato (perché privi di
mappa) dovraprovvedereil pro-

Pprietario, a proprie spese, a pre-
-disporre la mappa a consegnar-

laal Catasto. Glieffetti diquesta
norma si cominciano a vedere
ora. Ilrisultato atteso & quello di
colmare il "buco" dei 2,4 milioni
di mappe mancanti.

Ilmodello unico

Poi & arrivato, con il D1 4/2006,
il «modello unico per l'edili-

‘zia, che a regime consentira

I'aggiornamento in tempo reale
del Catasto rispetto a-tutte le

Dia e permessi di costruire per-
sentatiin Comune:iprofessioni-
sti, oltre alle informazioni tecni-
co amministrative dei progetti
sottoposti all’'approvazione dei
Comuni, inseriranno anche

.quelle del programma Docfa, in
:uso per Je denunce catastali dei -

fabbricati. Saranno cosiitecnici
comunali a verificare la corri-
spondenza delle informazioni
“tecniche fra il progetto edilizio
edenunce catastali, comunican-
do le eventuali difformita
all'agenzia del Territorio.

Gli ultimi tasselli

Nel D1 Visco-Bersani (D]223/06)
si fa leva in prevalenza sul ri-
baltamento di obblighi tributa-

ri da appaltatore a committen- .

te.Manonmancano nuovione-
ri relativi a dati da comunica-
re: nelle compravendite le parti
hanno I'obbligo di dichiarare il
vero prezzo, che non puo essere
pagatoin contanti (cosine & ga-
rantita la tracciabilita grazie ai
nuoviobblighidegliintermedia-
rifinanziari). E per stanare I'eva-
sione degli agenti immobiliari
diventa obbligatorio indicare
gliestremi di spesa e pagamen-
to del mediatore. Tutti questi
dati nel rogito vengono imme-
diatamente telematizzaticonla
trascrizione effettuata dai no-

tai(sivedanellaparte bassadel-

lapagina). )
C¢ un cambiamento rilevan-

' te anche per gli accertamenti

sullimposta di registro: si po-

' tranno svolgere (artico!o ”36,
. commaz4)usandoipoteridiin-
" dagine e controllo delle norme

del Dpr 600/73 (accertamento

- delle imposte dirette) molto pil1

penetranti.

La finanziaria 2007

Lafinanziariazoo7indiscussio-
ne in Parlamento sta mgttendq
apunto gli ultimi tasselli: per gli

agenti immobiliari si aggiunge

Y'obbligo di registrare le scrittu-
re private legate allaloro attivi-
ta (come i compromessi e le lo-
cazioni). :
L’Ici, poi, passanelladichiara-
zione dei redditi (ormai telema-
tizzata), dove si dovranno indi-
care tutti gli elementi utili (.co—
me gli identificativi catastali). Il
controllo diretto dell’Anagrafe
tributaria su questa impostama
anche sugli immobili consenti-
racontrolliincrociati conlaban-
.cadatidel Catasto per far emer-
gere eventualiincongruenze.

Lente informatica sul mattone

Dal 2004 molte norme hanno reso pit1 fitta la griglia delle verifiche
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Il flusso dei dati

Tipologie e modalita di affluenza dei dati sull’immobiliare al sistema delle banche dati fiscali

Agenzia
delle
Entrate -

Anagrafe
tributaria

Banca dati
immobiliare
{agenzia
del Territorio)

I Note: T) Trasmissione telematica; *) ancora da attuare; C) trasmissione cartacea . ' ‘I

Il catalog6
=

60,m|l|om

Le unita immobiliari presentl Le'note di tras'crizio'r’ie,
nelle banche dati ‘mmoblhan,

| 70 mlhom

. lenote . )
Nofe di trascrmone presenh ,
odi cuicirca la meta in formato
“immagine e 30 milioniin
formatoelettronico ~iusi ..

54,5 milioni

Soggetti

o Mappe drgitall .
~In forma vettoriale (31 prov1 nce)

29 000 * Isoggetti, di cui 52 mitioni

Fabbricati e terreni pubblm - persone fisiche e 2,5 milioni di
Gli immobili det Patrimonio *=  persone non fisiche; 37

dello stato o del Demanio ~ -~ milioni sono possessori di
artistico-storico = .. fabbncatl

Mappe eléftromche : ;
In forma raster (70 provmce) ,




