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Confedilizia sulla documentazione prevista dalla manovra finanziaria

Compravendite e catasto

Lattestazione di conformita non e obbligatoria

i sta diffondendo l’'erra-

ta opinione secondo la

quale, per effetto delle

disposizioni contenute
nella manovra finanziaria, come
modificata dal parlamento, sia
necessario, in occasione di ogni
compravendita o altro atto di
trasferimento di immobili, ac-
quisire una perizia tecnica at-
testante la regolarita catastale
dellimmobile interessato (e, in
alcune zone, addirittura la re-
golarita urbanistica), e pure che
sia necessario presentare una
nuova planimetria dello stesso
(tramite denuncia di variazione
in catasto).

Al proposito, si ribadisce che
la norma dispone che gli atti
pubblici e le scritture private
autenticate tra vivi aventi a
oggetto il trasferimento, la co-
stituzione o lo scioglimento di
comunione di diritti reali su
fabbricati gia esistenti debba-
no contenere tra l’altro, per le
unita immobiliari urbane e a
pena di nullita, «la dichiarazio-
ne, resa in atti dagli intestata-
i, della conformita allo stato di
fatto dei dati catastali e delle
planimetrie sulla base delle
disposizioni vigenti in materia
catastale» e che tale dichiara-
zione «puo essere sostituita da
un’attestazione di conformita
rilasciata da un tecnico abilita-
to alla presentazione degli atti
di aggiornamento catastale».

Alla luce di quanto sopra (e,
in particolare, dell'innovazio-
ne, rispetto al testo del decre-
to legge e alle interpretazioni
relative, data dal riferimento
alle disposizioni catastali),
deve pertanto sottolinearsi
che 'utilizzo dell’opera di un
tecnico ai fini dell’attestazione
della conformita dell'immobile
alle risultanze catastali & una
mera facolta, ben potendo il
singolo proprietario dichiarare
autonomamente la conformita
in questione. Inoltre, che la con-
formita dei dati catastali e delle
planimetrie allo stato di fatto
dell'immobile deve ora essere
valutata, come evidenziato, alla
luce delle disposizioni vigenti in
materia catastale.

Con riferimento a questa que-
stione si sottolinea (anche sulla
base della circolare del’Agenzia
del territorio n. 2/10, scaricabile

dal sito internet confederale, e
in attesa di possibili, nuove in-
dicazioni da parte della stessa
Agenzia) che, sulla base della
normativa catastale (in partico-
lare, in forza dell’art. 17 del rdl
n. 652/39) P'obbligo della dichia-
razione di variazione al catasto
si configura, per le unita immo-
biliari a destinazione ordinaria,
esclusivamente nell’ipotesi di
mutazioni «che avvengono: a)
omissis; b) nello stato dei beni,
per quanto riguarda la consi-
stenza e lattribuzione della
categoria e della classe» (testo
precitato art. 17). Cio, anche se,
nella citata circolare, ’Agenzia
del territorio ha dato istruzio-
ne ai propri uffici territoriali, in
cid innovando rispetto a proprie
precedenti direttive, di accetta-
re anche eventuali dichiarazio-
ni di variazione «non rilevanti
ai fini dell’attribuzione della

Cedolare secca,
ne parleremo
a tempo debito

Prima del periodo fe-
riale, il consiglio dei mi-
nistri ha approvato, in
prima lettura, un prov-
vedimento che istituisce
la cedolare secca sugli
affitti, da tempo richie-
sta dalla Confedilizia (e,
piu volte anche in questa
pagina confederale, con
comunicati insieme ad
Aseppi, Appc e Unionca-
sa). La Confedilizia, nel
prendere con favore atto
del varo del provvedi-
mento nonché di alcuni
miglioramenti allo stesso
apportati in «zona Cesa-
rini» (allineati con quanto
richiesto dalla nostra or-
ganizzazione), dara esat-
to conto dei contenuti e
delle modalita di applica-
zione del provvedimento
non appena lo stesso sara
divenuto definitivo, dopo
I’esame da parte delle
competenti commissioni
parlamentari e il suo varo
in seconda lettura da par-
te del governo. J
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questioni condominiali e locatizie
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rendita». A maggiore chiari-
mento di quanto anzidetto, si
evidenzia che 'Agenzia del ter-
ritorio, nella precitata circolare,
con riferimento all’applicazio-
ne dell’art. 17 pure precitato,
fa rilevare che andavano (e
vanno) effettuate le dichiara-
zioni di variazione al catasto
nei seguenti casi, esplicitati
dall’Agenzia a titolo esempli-
ficativo (e non, all’evidenza,
esaustivo): «interventi con cui
si realizza una rilevante redi-
stribuzione degli spazi interni,
ovvero si modifica 'utilizzazio-
ne di superfici scoperte, quali
balconi o terrazze»; «casiin cui
la mutazione incide sulla con-
sistenza o sulla classe (esempi
tipici sono il caso del retrobotte-
ga di un negozio che, se trasfor-
mato in ambiente destinato alla
vendita, incrementa l'originaria
superficie dell’'unita, ovvero la
realizzazione di soppalchi, ser-

vizi igienici ecc.)».

AT contrario, ’Agenzia, sem-
pre nella precitata circolare,
ha esplicitato gli esempi di cui
infra a significare casi in cui la
dichiarazione di variazione in
parola non andava (e non va)
fatta: «lievi modifiche interne,
quali lo spostamento di una
porta o di un tramezzo che, pur
variando la superficie utile dei
vani interessati, non variano il
numero di vani e la loro funzio-
nalitar.

In questi ultimi casi (e in tut-
ti quelli similari, e cioe di ope-
re non influenti sugli elementi
indicati dalla citata normativa
catastale) deve ritenersi che
le planimetrie debbano consi-
derarsi conformi allo stato di
fatto siccome rappresentative
dell’'unita immobiliare ai fini
fiscali.
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Gli interessati possono avere maggiori informazioni dal mensile Confedilizia notizie e
iali, presenti in tutti i capoluoghi di provincia e anche
zioni aderenti alla Confederazione, i soci possono avere
nza in materia locatizia e per la stipula e gestione dei contratti

di locazione sia liberi che con agevolazioni fiscali nonché ogni consulenza (tributaria, catastale,
condominiale. portierato. colf e badanti, ecc.) e ogni utile servizio (assistenza fiscale CAF,
: sociazioni territoriali (che curano la tenuta
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zia Affitto, fornito in coll orazione con

Conciliazione delle controversie,
urgono i decreti attuativi

«I decreti attuativi degli organismi di mediazione & neces-
sario siano emanati al piu presto. Differentemente, cittadini
e operatori non potranno contare su tali organismi in modo
completo allorché, col 20 marzo 2011, diventera obbligatorio
lesperimento della mediazione per una serie di materie tra
cui la locazione e il condominio». Lo ha affermato il presi-
dente confederale a margine del convegno «La nuova legge
sulla mediazione/conciliazione: questioni pratiche in materia
di locazione e condominio», organizzato a Piacenza. «La Con-
fedilizia sta comunque gia fornendo», ha proseguito Sforza
Fogliani, «ogni ausilio alle proprie associazioni territoriali
per l'approfondimento di tutti gli aspetti, soprattutto prati-
ci, che si presentano nell’attuazione della nuova normativa
nel settore immobiliare. Cid, in coerenza con un percorso gia
intrapreso dalla confederazione, nelle cui sedi locali sono da
tempo attive giunte di conciliazione delle controversie locatizie

e condominiali».
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IMMOBILIARE
Certificazione
il mercato

Lintroduzione, prevista da
un decreto elaborato al mini-
stero dell’ambiente, dell’ob-
bligo di dotare di una certifi-
cazione acustica gli immobili
(che dovrebbe anche essere
consegnata in occasione di
compravendite e locazioni)
provocherebbe un aumento
dei canoni e una diminuzione
di valore degli immobili che
la Confedilizia calcola fra il 3
e il 5% sulla base di un’inda-
gine condotta fra le proprie
associazioni territoriali, che
sono presenti su tutto il
territorio nazionale. Il calo
potrebbe anche essere supe-
riore nei centri storici delle
citta, gia afflitti da problemi
di costose ristrutturazioni
che si rendono necessarie
per evitare lo svuotamento
determinato, fra I'altro, dalle
difficolta di accesso agli stes-
si con le autovetture.

«La commerciabilita dei
beni immobili», ha dichiara-
to il presidente confederale,
«& oggi frenata dagli adem-
pimenti a fini fiscali che la
manovra finanziaria pone,
neanche in modo del tutto
chiaro, a carico dei proprie-
tari venditori in occasione
di ogni compravendita. La
certificazione energetica si
rivelata un puro onere per la
proprieta, che in sé non in-
cide per niente, come invece
propalavano i suoi sostenito-
ri, sull’amento o sulla dimi-
nuzione del valore dei sin-
goli immobili nelle relative
trattative. Ora, & la volta di
questa nuova certificazione
acustica, che anch’essa non
sposterebbe di un euro, se
non in diminuzione, il valo-
re degli immobili nelle trat-
tative di compravendita, ma
che, in compenso, si calcola
che verrebbe a costare da
cinque a dieci volte piu della
certificazione energetica. In
sostanza, costi certi e bene-
fici, sulla base dell’esperien-
za acquisita, da escludersi:
proprio per questo, infatti, si
vogliono queste certificazioni
imposte per legge anziché ri-
messe alla libera volonta di
condomini e proprietari. C’e
da chiedersi a che punto si
voglia arrivare e se la volon-
ta di creare lavoro buroin-
dotto, o di perseguire strade
lastricate di teoriche buone
intenzioni, faccia velo a pro-
posito degli effetti dirompen-
ti che anche il solo annuncio
di provvedimenti di questo
tipo comporta per un merca-
to gia sofferente oltre che di
continuo alimentato da pre-
occupanti incertezze».

La Confedilizia apprezza
che il consiglio dei ministri
abbia a fine luglio sospeso
Tesame del provvedimento in
questione e auspica che, sul
tema, si apra un approfondi-
to confronto con le categorie
interessate. J




