DIALOGHI SU PATRIMONI

Come mettersi in regola con 1l catasto

Risponde I'avvocato Roherto Lenzi - studio Leggle Lenzi e Associati di Mi_lano

Starmo dz poco CORTIGATLE VOrremne acquisia-
re nel Rostro palaEno un apparfamento pii gran -
gz rispetfo a quelio In cut viviamao ora in affitto.
Il proprietaro of ha documentato la regolarid
urbanistica ael cespife, futtavia, da una super-
visione In loco, of risulferebbe che lo stato o fat-
fo dello stesso non sig in finea con e risultanze
del catasto. Come of abbbiamo comportare per
evitare eventuall problemi?
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In casi come questo & necessario fare le
opportune verifiche sullo stato del cespite
immobiliare onde riugcire ad acquistare in
sicurezza e senza incorrere in probabili pro-
blematiche successive, Con la premessa che
il cago in esame non risulta presentare pro-
blematiche di natura urbanistica e dirego-
larizzazione edilizia {che sposterebbero il
tema anche su un altro piano di riferimen-
to), una planimetria catastale non conforme
allo stato di fatto dell’immobile richiede un
intervento tecnico diretto a una regolariz-
zazione della gituazione In cago contrario,
il notaio non potra procedere alla stesura
dell’atto che sarebbe nullo (Decreto legge
del 31/06/2010 n.78 art. 19 convertito, con
modificazioni, dalla Legge del 30/07/2010 n,
122 - Aggiornamento del catasto). La con-
formita catastale, infatti, & elemento fonda-
mentale da dichiarare specificatamente
all’interno del rogito. Per 'individuazione
della corretta conformita catastale si puo
fare principalmente riferimento alle Circo-
lari n. 2 e 3 (rispettivamente del 9 luglio e
10 agosto 2010} dell’Agenazia del territorio.
Tranne il cazo di «lievia difformita catastali
(Circolare n. 2 sopra citata) che, peraltro,
non sembrano interessare la fattispecie in
esame, e che tali sono quande non compor-
tano variazioni significative rispetto a quan-
to indicato in catasto e in sostanza sulwvalo-
re della rendita catastale [come quelle, ad
esempio, che riguardano cambi di destina-
zdioni d’uso, aumento della superficie calpe-
stabile, variadoni dei vani) ¢ necessario prov-
vedere alla variazione catastale aggiornan-
do la planimetria, ricorrendo a un tecnico
specializzato (geometra, ingegnere, perito
edile,architetto). A tal fine, acquirente potra
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pretendere che il proprietario dell’immo-
bile prowveda a sue spese all’aggiornamen-
to prima della stipula dell’atto definitiveo
{(consigliabile fare inserire la realizzazione
dell’aggiornamento della planimetria cata-
stale come clausola sospensiva del prelimi-
nare di compravendita da sottoscrivere solo
quando la documentazione catastale risulti
corretta). Tramite I"assistenza di un tecnico
abilitato il proprietario dovra presentare
una richiesta di autorizzazione perla varia-
zione catastale (al Comune di riferimento)
a seconda dei casi tramite Cila {(comunica-
zione inizio lavori asseverata per interventi
di manutenzione ordinariaj che parrebbe
interessare il cago in esame, oppure Scia
(segnalazione certificata di inizio attivita, in
cago di interventi strutturali). Ottenuta l'au-
torizzazione, il proprietario dovra presenta-
re, tramite la procedura Docfa (data ultima-
zione lavori) I"aggiornamento della plani-
metria catastale entro trenta giorni (comma
b, art. 6 Testo Unico sull’edilizia), pena il
ricorso a sanzioni (da un minimo di 1.032
euro a un massimo di 8,264 euro, ex art, 31
RDL 652/1939). Resta fermo, comungue, il
ricorso al ravvedimento operoso, nelle ipo-
tesi di presentazione Docfa entro 50 giorni
dalla data di fine lavori oppure dopo inovan-
ta giorni ma entro un anno dalla data di fine
laort).

La Docfa, che determina aggiornamento
al catasto fabbricati, & un sistemna predispo-
sto dall’Agenzia delle entrate del territorio
attraverso la fornitura di un software scari-
cabile gratuitamente dal sito e utilizzabile
dai professionisti incaricati. Il software appli-
cativo fornisce uno schema in cuiverranno
riportati gli elementi che interessano levaria-
zioni da apportare, tra le quali, appunto,
quelle che rignardano lo stato, la consisten-
za delle unita immobiliari censite, allegan-
do altresl la plantina. Cosl come indicato
dall’Agenzia delle entrate, il tecnico incari-
cato potrd presentare la variazione di acea-
tastamento tramite la piattaforma telemati-
ca Slster (sistema interscambio territorio),
portale dedicato perl’approvazione, il riget-
to o Peventuale richiesta di integrazioni
all’atto protocollato.
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