OBBLIGO DI COMUNICAZIONE DEI DATI CATASTALI NELLE LOCAZIONI
L’art. 19 del DL 31/05/2010 n. 78 contiene norme di aggiornamento del catasto. Recita in particolare il comma uno della richiamata norma “a decorrere dalla data del 1° gennaio 2011 e' attivata l'"Anagrafe Immobiliare Integrata", costituita e gestita dall'Agenzia del Territorio secondo quanto disposto dall'articolo 64 del decreto legislativo 30 luglio 1999, n. 300 attivando le idonee forme di collaborazione con i comuni in coerenza con gli articoli 2 e 3 del proprio statuto. L'Anagrafe Immobiliare Integrata attesta, ai fini fiscali, lo stato di integrazione delle banche dati disponibili presso l'Agenzia del Territorio per ciascun immobile, individuandone il soggetto titolare di diritti reali”.

L’art. 19 della manovra si presenta come uno dei più complessi dell’intero provvedimento e contiene numerose disposizioni aventi a oggetto il settore immobiliare. Lo scopo principale della norma è quello di rintracciare gli immobili sconosciuti all’amministrazione finanziaria e che, in quanto tali, sfuggono a ogni tipo di tassazione. L’Agenzia del Territorio e gli enti locali, ciascuno per le proprie competenze (così come fissate e regolamentate dalla legge 286/2006), sono chiamati a costituire l’”Anagrafe Immobiliare Integrata” che consentirà, dal 1° gennaio 2011, l’accesso e la consultazione della banca dati dei catasti terreni e fabbricati, attraverso un canale telematico, per l’acquisizione delle informazioni relative agli immobili e a diritti reali gravanti sugli stessi.

Per dovere di sintesi segnaliamo il comma 8 dell’art. 19 secondo cui entro il 31 dicembre 2010 i titolari di diritti reali sugli immobili che non risultano dichiarati in Catasto sono tenuti a procedere alla presentazione, ai fini fiscali, della relativa dichiarazione di aggiornamento catastale. 
Il successivo comma 9 per il quale entro il medesimo termine del 31/12/2010 i titolari di diritti reali sugli immobili oggetto di interventi edilizi che abbiano determinato una variazione di consistenza ovvero di destinazione non dichiarata in catasto, sono tenuti a procedere alla presentazione, ai fini fiscali, della relativa dichiarazione di aggiornamento catastale.

Di sicuro interesse è poi il comma 14 dell’art. 19 per il quale “gli atti pubblici e le scritture private autenticate tra vivi aventi ad oggetto il trasferimento, la costituzione o lo scioglimento di comunione di diritti reali su fabbricati gia' esistenti, ad esclusione dei diritti reali di garanzia, 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 catastali e verifica la loro conformita' con le risultanze dei registri immobiliari ".

L’art. 19, comma 15, dispone che “la richiesta di registrazione di contratti, scritti o verbali, di locazione o affitto di beni immobili esistenti sul territorio dello Stato e relative cessioni, risoluzioni e proroghe anche tacite, deve contenere anche l'indicazione dei dati catastali degli immobili. La mancata o errata indicazione dei dati catastali e' considerata fatto rilevante ai fini dell'applicazione dell'imposta di registro ed e' punita con la sanzione prevista dall'articolo 69 del decreto del Presidente della Repubblica 26 aprile 1986, n. 131”. 
Con provvedimento interpretativo dell’Agenzia delle Entrate, prot. 2010/83561, è stato ha approvato il modello 69 per la registrazione del contratto e il modello di comunicazione dei dati catastali per contratti già in essere. Quest’ultimo modello, secondo le istruzioni dell’Agenzia delle Entrate deve essere consegnato all’Agenzia dove è stato registrato il contratto in caso di cessione, risoluzione o proroga del contratto stesso. Ci si è chiesto se per proroga del contratto debba essere intesa la proroga a seguito del periodo di intera durata del contratto (esemplificativamente per un contratto di durata di 4 anni + 4 anni, a norma dell’art. 2, comma 1, Legge 431/98 al termine dei primi 4 anni) o se invece debba intendersi il rinnovo del versamento annuale dell’imposta di registro. Gli uffici dell’Agenzia delle Entrate sembrano orientati nel senso di ritenere che per proroga debba intendersi la proroga del termine del primo periodo di rinnovo del contratto.

Il mancato adempimento dell’obbligo di comunicazione dei dati catastali comporta la sanzione prevista dall’art. 69 del Decreto del Presidente della Repubblica 131/1986 per il quale è prevista la sanzione amministrativa “dal 120 al 240% dell’imposta dovuta”.
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