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CAPITOLO 1
LE OPINIONI DEI CITTADINI:
| RISULTATI DEI FOCUS GROUP

Dott.ssa Alessandra Castellani,

sociologa specializzata in Metodologia della Ricerca Sociale



1.1 - LA SEMPLIFICAZIONE COMPLESSA

Nella tranche precedente di indagine il processo di semplificazione appariva un
percorso lineare in cui di fatto, tra un andamento complessivo a macchia di leopardo, si
procedeva in maniera inequivocabile verso una realta di maggiore avvicinamento della

pubblica amministrazione ai cittadini.

A qualche anno di distanza rispetto alla fase precedente della ricerca si rileva che il
processo di semplificazione & stato solo parzialmente realizzato, rimanendo ancora
largamente incompiuto. In sostanza su un tempo medio di attuazione la semplificazione
della pubblica amministrazione si profila oggi come una sorta di ossimoro, una
“semplificazione complessa”, in cui sussistono dei piani di complicazione e di burocrazia
ereditati dal passato, a cui se ne sovrappongono altri connessi alla realta attuale e allo
stesso tentativo di semplificare, in un contesto di relativo scarso investimento (almeno a

livello economico) nella pubblica amministrazione.

La “semplificazione complessa” & percepita come tale anche a livello sociale, seppure a
un livello implicito, non razionalizzato. Da parte dei cittadini sicuramente si rileva una
maggiore consapevolezza di fronte ai cambiamenti avvenuti: quella sorta di “rivoluzione
silenziosa” che ha coinvolto la struttura basilare della pubblica amministrazione € stata
maggiormente messa a fuoco e riconosciuta dagli stessi cittadini. Alcuni mutamenti
sono ormai immediatamente visibili e costituiscono una forma di semplificazione

ravvisata dagli stessi cittadini.

Oggi infatti nel quadro delle sensazioni e delle esperienze che coinvolgono il
rapporto con la pubblica amministrazione si fa riferimento immediatamente anche
a una serie di esperienze positive e non piu a un contesto aprioristicamente

sfavorevole, come era emerso nella tranche precedente di ricerca.

Tuttavia tra i cittadini permane una immagine sostanzialmente negativa, in cui si
mescolano antiche diffidenze con nuove criticita emerse negli ultimi anni, con
isole virtuose in cui il funzionamento della pubblica amministrazione é rapido e

efficiente



“se penso alla pubblica amministrazione penso alla fatica”

“la sensazione di caos”

“lesperienza che ho io degli uffici € che sono abbastanza disponibili a dare
informazioni”

“l'impressione nei confronti della pubblica amministrazione € che non necessariamente
risolverai i tuoi problemi”

“l'ufficio tecnico funziona abbastanza bene”

“gli allacci li ho fatti tranquillamente al telefono”

“'amministrazione € lenta, lenta. Si cerca di snellire ma diventa ulteriormente lenta”.

Alla attuale percezione e rappresentazione della pubblica amministrazione a volte si
sovrappongono anche bizantinismi forbiti combinati con la cultura del management data
dai tempi nuovi, che creano un nuovo e inedito linguaggio burocratico, che va a

sostituirsi 0 a sovrapporsi a pomposi anacronismi linguistici

“e difficile per noi del’lamministrazione pensare un piano di priorita dei bisogni all’atto
pratico perché non si riesce a soggettivizzarlo”
“una grossa parte delle ore formative dovrebbero partire adesso per la costruzione

dellURP, per prima cosa si analizzera la condivisione della mission...”

La realta della semplificazione quindi appare un work in progress senza fine, come in
parte € ovvio che sia, ovvero come un tentativo continuamente ridefinito e aggiornato di

avvicinarsi ai cittadini.

Tuttavia si avverte anche una sorta di frenata da parte delle istituzioni rispetto
alla fase propulsiva di altri anni per un abbassamento della qualita della prestazione
offerta, data dalla scarsa motivazione delle figure professionali in outsourcing o
precarie, di cui la pubblica amministrazione ha fatto abbondantemente uso negli ultimi
anni e dal permanere di figure scarsamente motivate e “formate”, ormai
letteralmente senescenti da un punto di vista lavorativo per la mancata familiarita

informatica o culturale in senso piu ampio. In altri casi semplicemente sono stati



tagliati i fondi e quindi la pubblica amministrazione é stata costretta a ridefinire le

priorita

“a Caserta la situazione e degenerata... c’@ una concezione autoriferita del bene
pubblico, c’e un accordo tra carri attrezzi e ausiliari, fanno a percentuale... gli ausiliari
sono di una prepotenza unica”

“per i tagli di bilancio non si finanzia piu tanto; i portali sono affidati a privati e quindi
magari le informazioni non sono aggiornate. | numeri di telefono della ASL per esempio
non erano esatti”

“c’é negligenza da parte dell’ente locale, ma il Comune € ormai a secco di soldi”

“alla fine scarseggiano le risorse. L'ente locale si deve mantenere con risorse proprie e
deve dare delle priorita”

“alcuni impiegati maturi sono troppo lenti, non riescono a confrontarsi con I'informatica”.

Tuttora, dopo anni di esperienze riguardanti la semplificazione amministrativa, la
soluzione spesso adottata dai cittadini, quando € possibile, € la ricerca di un referente
personale nella pubblica amministrazione, qualcuno che semplifichi “per piacere” e non

“‘per dovere”

“l'ufficio tecnico comunale mi ha dato le informazioni giuste. Era un mio parente. Se
avessi fatto una richiesta ufficiale sarebbe andata in maniera diversa”
“fondamentalmente non € cambiato niente, a parte la tecnologia. Se ti serve qualcosa

hai bisogno di qualcuno che ti da una mano”.

A complicare ulteriormente il quadro di una “semplificazione complessa” si inserisce
una integrazione informatica avvenuta a macchia di leopardo, senza una vera visione
complessiva, in rete; per cui alcuni cittadini sono “fortunati” perché riescono a
interfacciarsi velocemente con la pubblica amministrazione e a altri, in altre realta, alle
stesse richieste viene risposto con tempistiche e procedure anacronistiche.

La rivoluzione informatica € una sorta di autostrada non finita che ha semplificato solo
parzialmente il rapporto con alcuni cittadini tagliandone fuori altri, per loro disgrazia

meno “fortunati”, un po’ “meno uguali”



“il catasto di Avellino é disastroso, non negativo. Gli aggiornamenti delle mappe
catastali sono fatti a mano e molto lentamente”

“a Ortona, da quando il catasto da quando é stato informatizzato funziona molto bene”.

L’informatizzazione incompleta ha creato anche una comunicazione imperfetta tra vari
apparati della pubblica amministrazione, a volte decisamente autoreferenziale perché
non permeabile dall’'esterno, scarsamente impregnata da altre esperienze nello stesso

settore

“@ inutile essere informatizzati cosi; ha senso se metti tutto in rete. Non c’e interscambio
tra enti”

“come URP abbiamo solo contatti sporadici con altre regioni, pero c’e un sito URP su
tutti gli URP”.

In questa prospettiva il rapporto tra pubblica amministrazione e cittadini resta tuttora
una relazione difficile, seppure gli scenari politici, sociali e culturali siano in profondo
cambiamento e quindi anche pieni di esperienze positive di semplificazione, di cui i

cittadini sono consapevoli.



1.2 - LA CASA (4 GRUPPI: ORTONA, AVELLINO, ROMA, LECCE)

La visione d’insieme

Intorno agli immobili ruotano una serie di rapporti e di intrecci con la pubblica
amministrazione, che vanno dall'affitto, alle utenze, ai condoni. Tra questi, la
compravendita di una casa assurge spesso a una importanza particolarmente rilevante
e una esperienza molto diffusa, visto anche l'alto tasso in Italia di coloro che

possiedono un bene immobiliare.

L’acquisto di una casa costituisce infatti uno dei momenti maggiormente significativi
nella vita di un cittadino. Alla scelta di essa, al notevole investimento economico e
simbolico, si aggiunge la gestione da un punto di vista amministrativo, legale,
“istituzionale” di una faccenda privata tremendamente importante. In misura simile, ma
minore in termini quantitativi e di investimento, anche una ristrutturazione, I'acquisto di
un negozio, un condono comportano una serie di precise procedure da ottemperare e di

costi materiali e psicologici da sostenere.

Proprio per la rilevanza e la crucialita di alcuni passaggi amministrativi, soprattutto
riguardo l'acquisto di un immobile, quasi mai il singolo cittadino gestisce in prima
persona le azioni riguardo questo passaggio ricco di insidie, di aspetti da conoscere.
Per questa ragione da una parte si fa spesso ricorso alla mediazione di una agenzia e

dall’altra viene tutto ratificato da un notaio, che certifica che “le carte” sono in ordine.

“@ stato abbastanza semplice, mi sono affidato a un notaio e all'intermediazione di una
agenzia, da una parte sono contento dall’altra il cittadino dovrebbe saper fare da solo”
“io ho comprato con I'immobiliare tramite il notaio, € stato semplice... non si ha la

competenza per fare certe cose in prima persona”.



Lo stesso notaio agli occhi di un cittadino fa da garante e da una notevole sicurezza
psicologica che tutto sia avvenuto secondo le regole, senza sorprese o imbrogli di varia

e insondabile natura

“il notaio e utile, pud coprire quelle cose dove noi per esperienza non possiamo
arrivare”

“il problema del notaio ha una doppia faccia, sarebbe giusto eliminarlo perché risparmi,
ma ti da la sicurezza che fa le sue indagini: c’é un fatto di garanzia”

“non siamo all’altezza di fare delle cose da soli. Il notaio ci da una garanzia”

anche se qualcuno, soprattutto se piu istruito o con una laurea giuridica, afferma che di

fatto la figura del notaio appartiene al passato e non & presente in altri Paesi

“@ una figura che deriva da una eta antica, in cui non c’era l'informatica; negli uffici

pubblici sono in grado di confermare la correttezza”.

Sotto certi aspetti, soprattutto nella compravendita di un immobile, tra gli intervistati
aleggia quindi da un punto di vista psicologico la necessita di fare ricorso a una sorta di
“azzeccagarbugli” istituzionale, in grado di dialogare e di difendere da uno Stato oscuro

e infido, con argomenti e strumenti ignoti a un comune mortale

“a me il notaio mi ha tutelato perché uno del catasto aveva sbagliato una subporzione,
uno di quegli elementi che identificano un appartamento e li se ne & accorto. A quel
punto si sono attivati 'agenzia e il notaio e hanno risolto tra di loro”.

In generale quindi la compravendita di una casa si gioca prevalentemente tra due
referenti polari: 'agenzia immobiliare (di per sé facoltativa) e il notaio (obbligatorio), che
assolvono compiti pratici di rapporti con la pubblica amministrazione e di rassicurazione
psicologica assolutamente determinanti, vista la paura che qualcosa non funzioni

correttamente per scarsa efficienza dello Stato o per inesperienza del singolo cittadino

“hanno fatto tutto loro. A me hanno dato solo le chiavi”
“e stato abbastanza tranquillo comprare, senza nessun intoppo. Tutto lineare. C’era un

parente nel settore immobiliare che si € occupato di tutto”.



Tutto cid ha necessariamente un costo, non del tutto irrilevante soprattutto in un
contesto in cui un cittadino si sta gia esponendo fortemente da un punto di vista

economico e non sempre rapportato alla qualita della prestazione offerta

“e poi le agenzie non é che fanno un lavoro clamoroso, la qualita del servizio € anche

relativamente bassa rispetto a cio che prendono”.

Ovviamente le agenzie immobiliari e i notai fanno a loro volta riferimento a altri, che
fluidificano e semplificano i rapporti non sempre “semplificati” con la pubblica
amministrazione. Infatti molte figure lavorano intorno e grazie a il cattivo funzionamento

di un ufficio

“al catasto ci sono enormi file, io mi appoggio a una agenzia che conosce e non fa le

file. Ogni misura vuole 20 euro e non faccio la fila”.

Di fatto se in alcuni casi, soprattutto tramite l'informatizzazione, il rapporto con la
pubblica amministrazione si &€ semplificato, abbattendo tempi e procedure cartacee
farraginose, in altri la scarsa efficienza della stessa fa fiorire e prosperare un esercito di
piccole e grandi professionalita esterne che raggiungono l'obiettivo di semplificare |l

rapporto con la pubblica amministrazione facendo da filtro con essa.
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4 riferimento
La scarsa comunicazione
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In alcuni casi, soprattutto tra i piu anziani e in alcune realta specifiche, le sensazioni nei
confronti della Pubblica Amministrazione appaiono maggiormente negative, con un
quadro dei singoli uffici in cui i tempi, le procedure e le stesse professionalita viaggiano
a velocita differenti contribuendo ancora di piu a un atteggiamento di resistenza e di

diffidenza complessiva

“c’e la sfiducia,ci sono settori che funzionano e settori che non funzionano”

“penso alla lentezza, alla burocrazia, ai tempi molto lunghi”

“disorientamento, inaffidabilita nel senso che tante persone che lavorano la stanno in
vacanza e io sto la a buttare sangue”

“genera insicurezza, c’'é poca motivazione, non c’é interscambio perché e un rapporto

farraginoso”.

| punti di forza percepiti della semplificazione

| punti di forza della semplificazione e del cambiamento percepito riguardano soprattutto
aspetti di minore rilevanza economica e psicologica rispetto all’acquisto di una casa ma

ugualmente importanti nel vissuto dei cittadini:

® Le volture

“non mi ricordo quanto ci ho messo, ma ¢ stato veloce. E andato tutto liscio”

¥ |l cambio di residenza

“oramai il cambio di residenza non e fatto con tempi lunghissimi”

® | contratti di affitto

“la registrazione del contratto ormai € molto semplice”

¥ L’informatizzazione

“@ tutto molto piu snello con l'informatizzazione”.

11



| punti di debolezza percepiti della semplificazione

| punti di debolezza riguardanti la semplificazione amministrativa e il cambiamento

percepito sono:

® Una scarsa organicita e comunicazione tra vari uffici dislocati anche in aree
differenti, che rende difficile comprendere a coloro che non sono “addentrati” per
ragioni lavorative cosa richiedere e dove andare

“non sai neanche dove devi andare, non sono neanche nello stesso palazzo”

® La mancata integrazione informatica: l'informatizzazione procede a macchia di
leopardo e soprattutto le macchie sono forme chiuse, che non sanno dialogare tra
loro per cui gli effetti dell'informatizzazione non sempre sono evidenti o di qualita
omogenea
“il fatto € che ognuno viaggia sul suo binario, dovrebbero comunicarsi i dati”

“dipende, in alcuni uffici le cose le ottieni in fretta, in altri no”

¥ la mancanza di formazione informatica del personale piu maturo

“gli anziani a livello informatico sono macchinosi ”

“le persone anziane sono piu statiche, non sono abituare a un ritmo piu svelto.

Hanno la tranquillita della propria posizione raggiunta”

% gli aggiornamenti delle mappe catastali
“la vera nota dolente ¢é il catasto. Le mappe catastali non sono mai aggiornate e e

proibitivo leggere un atto prima del '69”.

Il dislivello comunicativo tra cittadini e istituzioni

In genere la figura che simbolizza la burocrazia ¢ il front office, in cui il cittadino soffre di
una relazione asimmetrica, impotente, in cui i linguaggi e le procedure non sempre

appaiono chiari.
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La relazione asimmetrica
fondata sul dislivello comunicativo

“e difficile relazionarsi con I'impiegato, ha compito da svolgere ma

non la volonta di risolvere”

“c’é distanza e poca disponibilita. Sono poco

disponibili nei confronti del popolo”

13



La percezione negativa del singolo cittadino genera a volte anche una reazione forte,
scarsamente dialogica nei confronti del front office, percepita dagli stessi utenti come

sbagliata o eccessiva

“a volte allo sportello 'operatore viene aggredito dall’'utenza”.

Di fatto l'asimmetria del rapporto con la pubblica amministrazione viene spesso
compensata e resa simmetrica dai molti intermediari privati, che trasformano in
immediato, diretto, semplice un rapporto che non lo &, perché spesso manca il contatto
frontale tra cittadino e pubblica amministrazione riguardo la casa, soprattutto nel caso di

una compravendita.

La relazione mediata da altre figure

mediatori professionali

P.u.bbl'ca. (immobiliarista, geometra,
amministrazione o

cittadino

“in alcuni casi e semplice, non c’e
nessun problema, anzi mi danno una
mano perché mi conoscono, visto che
lavoro in una immobiliare, ma se ci va
un signor Giovanni qualsiasi e diverso”
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Le attese

Le attese dei singoli cittadini vanno nella direzione di:

* una maggiore comunicazione complessiva sui servizi e sui diversi uffici, sul loro

funzionamento, sulle aree di miglioramento dei servizi offerti

* una maggiore integrazione informatica, accessibile a tutti sia a coloro che per
lavoro si confrontano con la pubblica amministrazione sia ai singoli cittadini che
vogliano informarsi in prima persona
“non é possibile che ci siano ancora settori che comunicano con il cartaceo e altri
a livello informatico”

“dovrebbe essere tutto in rete e accessibile”

* una puntuale formazione informatica al personale

= una sorta di URP
“ci vorrebbe qualcuno che aiuta nello smistamento della gente”
“bisognerebbe creare un assistente di sala, tra tramite tra impiegato e utente,
una prima forma di ricevimento per il pubblico, con una infarinatura generale, che
smista il pubblico senza appesantire i tecnici esperti che diventano dei factotum.

Apparentemente € un maggior costo, ma snellisce”

= uno sportello unico per il cittadino in cui si possono affrontare le fasi e i
diversi problemi riguardanti affitti, vendita, volture
“si dovrebbe dare l'opportunita a chi vuole l'informazione e avere tutti i
chiarimenti”
“@ interessante l'idea di uno sportello unico, gente con preparazione adeguata,
pazienti nello spiegare. Ci sono persone a cui basta una parola, ci sono persone

che hanno bisogno di piu parole”.

In conclusione le maggiori attese di semplificazione:
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N N

Il processo di informatizzazione dovrebbe essere ulteriormente portato avanti, sia
formando in maniera capillare e continuativa il personale sia rendendo tutto
disponibile in rete consentendo ai vari settori della pubblica amministrazione di
dialogare tra loro in tempo reale e ai cittadini di avere un accesso diretto a tutte le

informazioni

Sarebbe auspicabile un front office molto efficiente nellinformare e
nellindirizzare le persone o uno sportello unico per la casa che possa far
recuperare al cittadino una percezione paritetica del rapporto con la pubblica
amministrazione e un diretto contatto, non piu mediato esclusivamente da altre
figure professionali vista la complessita della legislazione in materia, delle

procedure e delle competenze dei diversi uffici.
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La relazione paritetica attesa

g R

“ci vorrebbero delle figure pazienti nello spiegare”

“ci sono persone a cui basta una parola, ci sono persone che
hanno bisogno di piu parole. Devono avere di fronte una
persona preparata e paziente”

“basterebbe che ci fosse tutto in rete”
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1.3 - TRASPORTI PRIVATI (3 GRUPPI: TARANTO, CASERTA, ROMA)

La visione d’insieme

La relazione del cittadino con la pubblica amministrazione nel’ambito dei trasporti
privati si focalizza immediatamente sulle multe che, malgrado la loro supposta
giustezza o severita, spesso sono vissute come una modalita di rapporto decisamente

autoritario da parte delle istituzioni.

In sostanza dagli intervistati viene spesso messa da parte I'idea di un senso civico
condiviso che serve a garantire i diritti di tutti, tutelato da pubblici ufficiali, ma
prevalgono una percezione e una rappresentazione prepotente e vessatoria dello Stato

tramite la multa di un veicolo

“@ un servizio repressivo”
“lo fanno apposta di mettere I'autovelox su certe strade, solo per fare la multa”
“la macchina era solo mezzo metro fuori le strisce e mi hanno fatto la multa. Avevo

portato il bambino dal dottore, era una cosa urgente”.

Inoltre negli ultimi anni questa percezione negativa viene amplificata dall’attivita degli
ausiliari del traffico, non considerata istituzionale e neanche autorevole, che ha

profondamente delegittimato il senso delle istituzioni

“gli ausiliari non sono credibili”

“gli ausiliari si pagano gli stipendi con le multe”

La precarizzazione di alcune figure professionali ha profondamente modificato in peggio
la percezione della pubblica amministrazione — che invece utilizzato ampiamente in
questi anni personale precario — tanto che in alcune realta la situazione appare ai

cittadini addirittura fuori controllo

“c’é una concezione autoriferita del bene pubblico, c’@ un accordo tra il carro attrezzi e

l'ausiliare, che a Caserta fanno a percentuale”.
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Paradossalmente la notevole mole di multe comminate in maniera ritenuta ingiusta
aumenta in maniera esponenziale per alcune categorie, come quella dei diversamente

abili, che sono invece avvantaggiate negli accessi nelle ZTL e nei parcheggi

“sei tu che devi andare a farti togliere la multa facendo vedere che hai un permesso,
loro te la fanno a prescindere”.
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Il cambiamento visto dai cittadini

Nella maggioranza dei i cittadini, soprattutto tra i piu giovani, si percepisce un

cambiamento positivo centrato su

® una semplificazione dei tempi e delle modalita di contatto con la pubblica
amministrazione
“le pratiche per mia madre disabile sono state fatte molto in fretta, tutto tramite
internet. Internet € una grande cosa”’

“per il cambio di residenza e diventato tutto semplice e veloce”

® una maggiore sensibilita della pubblica amministrazione nei confronti di categorie
svantaggiate
“come disabile sono andato direttamente allo sportello, sono stati molto gentili”

“c’é una maggiore sensibilita del legislatore nei confronti del disabile”.

Tuttavia a volte & cosi forte, strutturata una percezione negativa della pubblica
amministrazione e degli strumenti di cui essa si dota per interagire con i cittadini che

non vengono utilizzati, seppure conosciuti, perché non si ha nessuna fiducia

“dovevo fare il passaggio di residenza, non mi e arrivato dal 2003. sto ancora con il
foglietto provvisorio; dice che il numero verde funziona ma io non I’ho mai chiamati
tanto non funzionano quasi mai”

“@ un inferno”

“c’é la sensazione di un alone burocratico che avvolge tutto, con una indolenza tutta

nazionale”.

| punti di forza percepiti della pubblica amministrazione

| punti di forza della semplificazione e del cambiamento percepito sono:

per tutti

® | tempi di concessione dei permessi ai diversamente abili
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% |l cambio di residenza
“ti arriva molto in fretta il cambio di residenza per la patente”

“la fascetta di aggiornamento per la patente elettronica mi € arrivata a casa subito”

X | grattini

“si trovano facilmente. Sara che quando devono incassare stai tranquillo...”

*® |l rinnovo o la sostituzione della patente in tempi brevi
“mi e arrivato il foglio 4 mesi prima che mi diceva che scadeva la patente”

“dopo 15 giorni di smarrimento € arrivata la patente nuova!”

® La facilita di un passaggio di proprieta soprattutto se tramite agenzia/salone
automobilistico
“io non ho avuto nessun problema con la compravendita di una macchina di

seconda mano, se la sono vista quelli del salone”

® La maggiore informatizzazione

“@ tutto molto piu snello con l'informatizzazione”

% La possibilita di pagare la multa in una Lottomatica o al tabaccaio

“in questa maniera ho evitato qualsiasi fila”

% Una comunicazione piu efficace e tempestiva tramite i siti internet

“per il rinnovo della patente ho guardato direttamente sui siti internet”.

| punti di debolezza percepiti della pubblica amministrazione

| punti di debolezza riguardanti la semplificazione amministrativa e il cambiamento

percepito sono:

% La scelta dei Comuni di avvalersi di personale precario, come gli ausiliari del traffico,

vissuti come figure non istituzionali con un ruolo esclusivamente vessatorio, con
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alcune punte sorprendenti a Caserta in cui di fatto sono percepiti come dei gabellieri
al di la della legge

“gli ausiliari se non fanno le multe non prendono lo stipendio. E solo una forma di
strumentalizzazione per fare denaro”

“a Caserta cercano di venderti piu grattini o ti chiedono qualche spicciolo in piu”
“Caserta ci sono degli ausiliari che hanno fatto le strisce blu abusive cosi li paghi”

“a Caserta ti fanno i dispetti gli ausiliari se non paghi il grattino la puoi trovare

graffiata”

'onere, percepito come ingiustificato, del notaio nella compravendita di una
automobile

“devi pagare il notaio, che € un costo fisso. Dovrebbe essere come in Europa Il
costo e in base ai cavalli fiscali. Doveva entrare in vigore una legge che aboliva il

notaio ma non se ne é saputo piu niente”

La scarsa integrazione informatica, che rende piu lento e burocratico il rapporto tra
cittadini e istituzioni soprattutto per I'accesso alle ZTL di chi & autorizzato

“le telecamere delle ZTL esonera la targa direttamente, i vigili non lo sanno e quindi
mi fanno la multa. lo allora con la lettera dell’esonero devo andare dai vigili di zona e
la multa viene annullata”

“loro nel dubbio fanno la multa, poi eventualmente tu la contesti. Dalla targa

potrebbero sapere che hai il permesso”

Una informatizzazione percepita a scartamento ridotto
“non sfruttano le potenzialita tecnologiche, c’e un divario enorme con il privato”

“@ il rifiuto di emanciparsi a livello informatico”

La mancanza di attendibilita e di aggiornamento dei siti internet
“non si capiva quale era la mia ASL di riferimento per il rinnovo della patente, il

numero era sbagliato o era comunque disattivo”

i mancati controlli riguardo I'operato della pubblica amministrazione che favoriscono
una gestione clientelare della cosa pubblica

“parecchi permessi per la ztl sono falsi; questi disabili sono usciti fuori come funghi”
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“parecchie revisioni avvengono senza un controllo reale del mezzo”

“lo Stato e assente sui furti ai distributori di benzina che caricano almeno il 10% sul
prezzo, la invece bisognerebbe essere duri: se ti becco ti tolgo la concessione. La
macchina é la cosa piu tassata in assoluto”

“ci sono molti abusi sui contrassegni dati ai disabili”

“i vigili non controllano i contrassegni per disabili, i parcheggi; c’@ molta
compiacenza da parte dei vigili. Quindi da un punto di vista formale € cambiato in
meglio perché ho un diritto come disabile, da un punto di vista pratico lo avverto

come ancora piu stridente”

% listanza al prefetto per contestare una multa e la mancata risposta in 60 giorni,
percepita come una sorta di compensazione riguardo I'eccesso di zelo dei vigili nel
comminare le multe ma anche come un segnale preoccupante di inefficienza

estrema delle istituzioni.

Il dislivello comunicativo tra cittadini e istituzioni

In sostanza la percezione dei cittadini viene spesso catalizzata dal rapporto con i vigili e
con gli ausiliari del traffico, vissuto in una maniera fortemente negativa basato su una

relazione asimmetrica, che in alcuni casi delegittima fortemente le istituzioni.
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La relazione asimmetrica
fondata sul dislivello di potere

“a Roma sono addirittura arrivate multe gia prescritte”
“gli ausiliari sembrano pagati apposta per farti le multe e poi neanche
la segnaletica € sempre chiara, quindi puoi sbagliare”

“sugli autovelox sono fin troppo zelanti”
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Al di la della percezione (anche inevitabilmente negativa, a ragione o a torto) riguardo le
multe, spesso la pubblica amministrazione viene tuttora percepita come complicata nei

tempi e farraginosa nelle procedure.

Di fatto la vischiosita del rapporto con la pubblica amministrazione e le sue diverse
anime e uffici competenti viene spesso compensata e resa funzionale e rapida dalle
agenzie automobilistiche private o da altre figure, che trasformano in immediato e

diretto un rapporto che non lo &€ perché & decisamente defatigante in termini di tempo.

Rispetto al rapporto dei cittadini e le eventuali complicazioni che possono insorgere
riguardo una compravendita di un immobile in questo caso non si avverte il bisogno di
esperti o di personale tecnico in grado di dialogare con la pubblica amministrazione.
ricorso a terzi, a agenzie o a figure che si interfacciano con la pubblica amministrazione,

€ dato da ragioni prettamente pratiche (e non sempre etiche):

® Risparmiare tempo (es. rinnovo patente, compravendita automobile)

% Controlli meno rigorosi (es. la revisione dell’automobile)
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La relazione mediata da altre

figure
Pubblica mediatori professionali:
ini - (I'agenzia automobilistica,
amministrazione
ecc.)
A cittadino

“dovevo fare il rinnovo della patente, sul sito c’era il numero

sbagliato delle ASL e poi molte sono chiuse il pomeriggio e

poi dovevo andare alle poste. A quel punto sono andata alla

agenzia e ho avuto il rinnovo subito pagando 70 euro di piu,
ma come risparmio di tempo non c’era paragone”

“per la patente ho fatto tutto tramite agenzia, non mi sono
posta il problema: era molto piu veloce avere come

controparte lI'agenzia”
“sulla revisione non c’é un controllo reale, hai meno storie”
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La relazione diretta, non mediata

-<:>-

“sui sito internet si fa tutto in fretta”

“io ho telefonato allo 060606 e sono stati gentilissimi”
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Le attese

una maggiore comunicazione complessiva sui servizi e sui diversi uffici, sul loro
funzionamento, sulle aree di miglioramento dei servizi offerti e sui diritti dei
singoli cittadini

“dovrebbero comunicare di piu i servizi che offrono perché la gente non lo sa”
“per esempio a Roma sono arrivate le cartelle di multe gia prescritte perché
erano del '97, in questo caso l'informazione era fondamentale”

“non e detto che io conosca che posso prendere il tagliando dal tabaccaio”

“I cittadini dovrebbero conoscere di piu i propri diritti e i propri doveri”

una comunicazione ad hoc sul ruolo degli ausiliari, sulle loro mansioni, sulle
modalita di reclutamento, sulla tipologia di contratto che hanno, ecc.
“ci vuole una operazione trasparenza sul ruolo degli ausiliari, che sia chiaro a

tutti i cittadini”

una maggiore integrazione informatica, tra i vari uffici di competenza

“bisogna  uniformare  gli  enti, dovrebbero scoprire i  vantaggi
dell'informatizzazione”

“ci dovrebbe essere maggiore integrazione pubblica, anche in termini informatici”
“I vigili prima di mandare una multa dovrebbero fare i controlli sulla banca dati per
sapere se c’'e un permesso per disabili, in questa maniera uno risparmia soldi e
stress”

“continuano a arrivare multe scadute del proprietario precedente della macchina”

eliminare I'onere del notaio nei passaggi di proprieta

“eliminare il notaio abbasserebbe i costi e sarebbe una cosa positiva”

una puntuale formazione informatica al personale

“ci vuole formazione e gente giovane”.
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1.4 - L'URP (3 GRUPPI: NUORO, LECCE, MATERA)

La visione d’insieme

Gli URP sono nati per facilitare I'incontro tra cittadini e pubblica amministrazione. La
loro finalita & quella di costituire uno strumento di ascolto dei bisogni e di leva per il
miglioramento interno; gli URP sono stati quindi istituiti come forma miglioramento di
ottimizzazione sia nella comunicazione esterna, nel contatto con i cittadini, sia nella

comunicazione interna

“'URP raccoglie i reclami, i disservizi che poi noi segnaliamo agli uffici competenti... &

un punto di raccolta della percezione della qualita dei servizi”

“raccoglie reclami, ma & anche un impulso verso l'interno”.

In questo senso 'URP media e recupera quelle forme di contatto che non riescono a
essere esaustive nei front desk o in altre forme di confronto con la pubblica

amministrazione

“tante volte avere le informazioni agli sportelli non € semplice, allanagrafe non
sapevano tante cose su ci0 che si doveva fare per un diversamente abile,
probabilmente 'URP sarebbe stato utile”.

Tuttavia i singoli cittadini avvertono ancora molte resistenze e una sorta di congenita
diffidenza nei confronti degli sforzi della pubblica amministrazione verso la
semplificazione

“il cittadino non capisce 'URP”

“@ anche un acronimo che nessuno capisce”

“c’eé anche una sfiducia nei confronti delle istituzioni perché non partiamo da una
condizione neutra, il cittadino parte da una condizione di sfiducia’.
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L’'URP si pone quindi come un ponte tra la “burocrazia”, la percezione di una pubblica
amministrazione complicata, difficile, lontana nei linguaggi e nei tempi dai singoli
cittadini e una societa civile che chiede un contatto diretto e immediato con la pubblica

amministrazione.
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| cambiamenti visti da diversi punti prospettivi

Il cambiamento di atteggiamenti nei confronti della pubblica amministrazione da parte
del cittadino e della pubblica amministrazione nei confronti del cittadino € un processo

lungo, complesso non privo di punti di arresto.

La rappresentazione e la concettualizzazione dei mutamenti dati dall’introduzione degli
URP possono essere molteplici, come differenti sono le realta analizzate e i diversi

punti di vista attraverso cui valutare il processo di semplificazione.

A volte i differenti giudizi tra cittadini e pubblica amministrazione rischiano di non

collimare, lasciando aperto il campo a un ventaglio di interpretazioni piuttosto ampio:

tra i cittadini prevale una atavica diffidenza

“la sfiducia nei confronti dell'istituzioni ti fa pensare che sia un altro ufficio
mangiasoldi”

“il contatto con i cittadini negli ultimi anni & diventato piu ‘arruffato™

“di fatto si coinvolgono le associazioni dei cittadini per delegare loro cio che

dovrebbe fare 'URP; € molto comodo per loro”

ra coloro che lavorano negli URP spesso si riscontra una sensazione di
ottimismo nei confronti di cid che si sta costruendo
“a poco a poco I'URP é diventato un punto di riferimento: € una fiducia che ci si

conquista un poco alla volta”

Tra gli impiegati che si fanno carico di informare e comunicare ai cittadini, in
sostituzione di un URP non ancora attivo, prevale una sensazione di sfiducia nei
confronti delllamministrazione per gli eccessivi carichi di lavoro e di difficolta

oggettiva nel gestire il front desk

L2

“é tutto affidato a noi; a volte non riusciamo neanche a fare le cose perché
nessuno ci viene in aiuto e il giorno che hai il sorriso in bocca piu smorto |l

cittadino ce lo fa notare”.

35



La rivoluzione imperfetta

Indubbiamente l'istituzione degli URP si inserisce all’interno di un processo di profondo

cambiamento della modalita di relazionarsi ai cittadini

“io vedo il comune come un palazzo kafkiano, ma noi cerchiamo di venire incontro ai
cittadini, noi abbiamo dei rapporti individuali con le associazioni ottimi”

“noi siamo in contatto con le fasce piu deboli, dobbiamo metterci nei loro panni perché
in Campania c’e molta gente che non sa leggere e scrivere. Anche quando diamo loro

un numero di telefono dobbiamo tenere conto di questo”.

Tuttavia in alcune realta gli URP, istituiti sulla carta, di fatto non ancora attivi: non sono
passati da una fase progettuale, costitutiva a un effettivo, concreto punto di riferimento
per la popolazione. In questo senso in diversi contesti il ruolo degli URP di favorire |l
processo della circolazione delle informazioni all’interno delle amministrazioni e tra

queste e i cittadini & stato disatteso o perlomeno é rimasto inattuato

“L’'URP funzionava agli inizi, ora il servizio é rimasto vacante”

“occorre distinguere tra la disponibilita che &€ migliorata e le risposte effettive”

“I corsi di formazione per coloro che lavoreranno negli URP sono anche molto belli, ma
per adesso non c’é niente. C'é solo un usciere, che magari non sa neanche le cose,
non sa dove indirizzarti”

“noi abbiamo un ufficio di cittadinanza attiva dentro il comune di Matera, di fatto
svolgiamo i compiti che istituzionalmente dovrebbero svolgere loro, anche se noi

abbiamo ottimi rapporti con la pubblica amministrazione” .

In alcuni casi questa fase pionieristica della nascita e della progettazione degli URP ha
avuto anche ricadute negative, con scelte piuttosto irrealistiche o improvvisate come la
decisione da parte dellamministrazione comunale di mettere alcuni totem per
I'autocertificazione in un quartiere periferico di Materia, che di fatto nessuno ha
utilizzato perché troppo lontani dal modello culturale di approccio alla pubblica

amministrazione di coloro che dovevano usufruirne
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“il povero cristo di cittadino ha bisogno di dialogare, bisogna coniugare la tecnologia con

'umanizzazione”.

In ogni caso, soprattutto gli impiegati dell’ufficio informazione, laddove non & ancora
attivo 'URP, si sono spesso sentiti lasciati a se stessi, in condizioni lavorative

scarsamente gratificanti e con una motivazione che dipende solo da loro

“c’e carenza di dotazioni, di finanziamenti, noi facciamo tutto con la buona volonta”
“non ci viene nessuno in aiuto, non riusciamo a fare le cose visto che non c'é 'URP.

Non c’é neanche una fotocopiatrice”.

A cio si sovrappone anche la convinzione di alcuni dirigenti riguardo alle modalita di
comunicazione con i cittadini, in cui questi ultimi tendono quasi sempre a volere un
contatto diretto non volendo sfruttare le potenzialita offerte da internet. In un certo
senso alcuni dirigenti ritengono che la modalita di comunicazione prevalente dovrebbe
avvenire tramite internet, non rendendosi conto del reale livello di alfabetizzazione
informatica e di un concreto e tangibilissimo digital divide, che rischia di tagliare fuori

fasce molto ampie della popolazione

“il cittadino vuole essere servito faccia a faccia, chi lo userebbe poi questo sito? Il
cittadino & un po’ pigro. La Basilicata € la regione piu informatizzata d’ltalia, ma il
cittadino vuole essere rassicurato a livello orale. Magari ha gia sentito quando scade il

bando per le case popolari ma poi vuol sentirselo dire da noi”.

37



| punti di forza percepiti della semplificazione

| punti di forza della semplificazione e del cambiamento percepito sono:

® Un profondo cambiamento culturale nell’atteggiamento della pubblica
amministrazione
“L'URP €& un cambiamento di cultura, di modalita di lavoro, di cid che come

amministrazione elaboro e rendo noto agli altri”

% Una effettiva risposta alle domande dei cittadini riguardanti le piu svariate tematiche
“ultimamente ci occupati di tetti fotovoltaici perché ci sono arrivate molte domande a
riguardo, perché volevano capire se c’era un finanziamento della Regione”

“a me piace moltissimo lavorare al’lURP; a livello personale € molto vario perché ti
obbliga a conoscere un po’ di tutto e in piu ti permettere di essere soddisfatto perché
hai un ritorno tangibile, lo capisci che sei stato utile”

“effettivamente ogni volta che ci siamo rivolti allURP abbiamo visto che hanno

cercato di mettersi nei nostri panni”
® La comunicazione tramite siti internet

“molte cose sono presenti sul sito, la pud essere uno dei modi possibili per essere

informati o per ricevere risposte”.

| punti di debolezza percepiti della semplificazione

| punti di debolezza riguardanti la semplificazione amministrativa e il cambiamento

percepito sono:

® La mancata operativita di alcuni URP, ancora alle prese con la fase progettuale

® La mancanza di un servizio di informazioni da parte degli uscieri o di altro personale
(e relativa assenza di prospetti relativi agli uffici, ai responsabili, che gli uscieri

possano consultare) all'ingresso degli uffici amministrativi, in mancanza di un URP
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® La scarsa integrazione informatica: l'informatizzazione procede a macchia di
leopardo e soprattutto le macchie sono forme chiuse, che non sanno dialogare tra
loro per cui gli effetti dell'informatizzazione non sempre sono evidenti o di qualita
omogenea
“purtroppo l'informatizzazione della banca dati & stata fatta in maniera artigianale;
non abbiamo neanche un programma adeguato. D’altronde i fondi sono quello che

sSono e mica puoi tagliare gli asili nido...”

® Orari di apertura degli URP troppo limitati rispetto alle esigenze dei cittadini
“sono orari di apertura non adatti al pubblico; io posso venire solo quando esco dal
lavoro e quindi & chiuso”

% La scarsa comunicazione tra uffici, la non condivisione di informazioni
“tra i dirigenti non c’e integrazione tra i vari servizi, il proprio servizio € il mio servizio
e basta”

% la mancanza di formazione informatica del personale piu maturo

*® la scarso investimento nel valorizzare i dipendenti

“siamo disorganizzati, malpagati, non valorizzati”

® una mancata comunicazione tra le esperienze positive di altri URP

“effettivamente i contatti li abbiamo soprattutto a livello personale”.

Il dislivello comunicativo tra cittadini e istituzioni

In genere la figura che simbolizza la burocrazia ¢ il front office, in cui il cittadino soffre di
una relazione asimmetrica, impotente, in cui i linguaggi e le procedure non sempre

appaiono chiari.
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La relazione asimmetrica viene spesso concettualizzata dagli utenti entro un quadro di

sfiducia complessiva che permane nel rapporto tra cittadini e pubblica amministrazione.

40



La relazione asimmetrica
fondata sul dislivello comunicativo a partire dal punto di
vista dei cittadini

“sono sempre poco disponibili, non si ha fiducia nei confronti di un
altro ufficio, che non si capisce neanche a che serve”
“come associazione dei cittadini abbiamo una certa diffidenza, loro si

appoggiano un po’ troppo al fatto che dicono che non ci sono risorse”
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Con gli occhi degli impiegati, di coloro che svolgono la funzione di informare i cittadini o
lavorano allURP alcune volte addirittura si rovesciano i rapporti percepiti tra pubblica
amministrazione e cittadini. Se gli utenti spesso avvertono un dislivello comunicativo, di
potere che li rende impotenti, il ventaglio delle sensazioni di coloro che operano nella
pubblica amministrazione & ampio, in cui alcuni impiegati al front office avvertono

sensazioni a loro volta negative, raffigurano anche una realta opposta e complementare

in cui il cittadino si sente il depositario esclusivo di diritti € bisogni che

vanno in ogni caso soddisfatti subito

“c’é una sensazione di scoraggiamento, il cittadino arriva e si sente un principe
ma purtroppo il dipendente ha I'obbligo di seguire le procedure. Bisogna a volte

anche sapersi mettere dalla parte del dipendente”

“il cittadino pretende tutto e subito”

in cui il cittadino cerca il favore, senza nessuna consapevolezza dei suoi diritti,
ricreando un atteggiamento “borbonico” di uno Stato ostile con cui si cerca un
rapporto personalizzato in uno scambio di concessioni ad personam e potere

elargito in maniera clientelare
“ognuno agisce con il comune in maniera privatistica, a titolo personale”

“al cittadino materano manca proprio la cultura, cerca sempre I'amico per fare
gualsiasi cosa. Dovrebbe essere educato a esigere un diritto; ci ringraziano e noi
rispondiamo che ¢ il nostro lavoro. E poi ci sono le persone influenti che invece |l

certificato lo vogliono avere a casa”.
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In cui si cerca di riportare una situazione asimmetrica in un contesto dialogico e

simmetrico, cercando di gestire i possibili conflitti e le incomprensioni
“@ necessario porsi in una condizione di ascolto”

“noi cerchiamo il contatto con la nostra utenza, li richiamiamo sempre dopo che
ci siamo informati riguardo cio che chiedevano. Noi rispondiamo a tutti alla
stessa maniera, pero tendiamo a non personalizzare, a far si che le persone
guando richiamano non cerchino quella stessa persona con cui hanno gia

parlato. E I'ufficio che risponde”.
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La relazione asimmetrica
fondata sul dislivello comunicativo a partire dal punto di
vista di alcuni impiegati della p.a.
il modello numero 1

“non conoscono le procedure, i cittadini chiedono, chiedono e basta. L'80% non

capisce che ci sono servizi diversi, che la carta d’'identita e i servizi pubblici non

sono la stessa cosa”

“a volte i cittadini arrivano con una certa arroganza”
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La relazione asimmetrica
fondata sul dislivello comunicativo a partire dal punto di
vista di alcuni impiegati della p.a.
il modello numero 2

“non sono consapevoli dei loro diritti, cercano I'amico o il favore”
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La relazione simmetrica
dal punto di vista di alcuni impiegati della p.a.
il modello numero 3

Pubblica cittadino
amministrazione <:>

“capiamo le esigenze della cittadinanza e cerchiamo di
farle nostre. Il cittadino incazzato lo faccio sedere e
I'ascolto. lo credo sia importante far capire che ci sono
delle difficolta oggi. Molto spesso ci si dimentica che le
risorse non ci sono e le risorse scarseggiano”

“lo sportello URP é un ufficio di mediazione. Non siamo
cervelli elettronici: siamo la percezione delle esigenze del
cittadino”

“noi diamo informazioni,raccogliamo i reclami, i disservizi.
E una forma di ascolto dei cittadini. E una freccia verso
I'esterno ma anche verso l'interno”




Le attese

Le attese dei singoli cittadini vanno nella direzione di:

® portare a compimento la realizzazione degli URP ancora non attivi

® un primo livello di informazioni dato all’entrata, da personale informato (una sorta di
evoluzione di un semplice usciere), da prospetti e segnaletica chiara, in assenza di
un URP o se questo non € ancora a regime

¥ una maggiore integrazione informatica, accessibile a tutti sia a coloro che per lavoro
si confrontano con la pubblica amministrazione sia ai singoli cittadini che vogliano
informarsi in prima persona

% una maggiore comunicazione tra le esperienze dei diversi URP
“noi abbiamo contatti sporadici con gli URP delle diverse Regioni, & molto lasciato
alla iniziativa personale”.

® una formazione molto puntuale dei front office
“stiamo cambiando la cultura degli sportellisti, deve essere una comunicazione
assertiva”

% l'introduzione di strumenti di rilevazione della customer satisfaction

® comunicare maggiormente tramite 'associazioni dei cittadini

“bisogna reinventarsi un sistema per comunicare con le associazioni di volontariato”

In conclusione:

Completare la rivoluzione imperfetta laddove gli URP non sono ancora operativi

o scarsamente funzionanti
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Il processo di informatizzazione dovrebbe essere ulteriormente portato avanti, sia
formando in maniera capillare e continuativa il personale sia rendendo tutto
disponibile in rete consentendo ai vari settori della pubblica amministrazione di
dialogare tra loro e di confrontare le differenti esperienze relative allURP e ai

cittadini di avere un accesso diretto a tutte le informazioni

Sarebbe auspicabile una formazione molto capillare per il front office che sia
molto efficiente nell’informare e nell’'indirizzare i singoli cittadini, anche come
forma di gestione ottimale della fase transitoria prima che entri in funzione a

pieno regime 'URP.
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CAPITOLO 2
CASA: PROCEDURE DI SEMPLIFICAZIONE

Movimento Difesa del Cittadino: Dott.ssa Simona Cavagnuolo
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PREMESSA

L’attivita d'indagine avente come settore di riferimento la casa, si pone come obiettivo
principale quello di valutare gli effetti della semplificazione amministrativa sui cittadini
individuando possibilmente gli ostacoli che ancora oggi si incontrano nel rapporto con
la Pubblica Amministrazione.

Come sappiamo da qualche anno quest’ ultima si € assunta I'impegno, ribadito piu volte
dal Ministro per I'lnnovazione e la Tecnologia, di avviare un processo d’innovazione
basato su tecnologie informatiche comunemente definito E-Governement, che consente
di creare un nuovo rapporto con i cittadini e le imprese basato sul principio della
trasparenza. In effetti, con linformatizzazione dei servizi pubblici, il cittadino pud
accedere con estrema semplicita e comodita a molteplici informazioni su catasto,
pagamento tributi, edilizia e quindi effettuare operazioni che in passato richiedevano
necessariamente la presenza fisica presso sportelli e uffici affrontando alle volte
interminabili code e inutili perdite di tempo.

Nel momento in cui andremo a studiare le diverse fasi della compravendita, locazione,
ristrutturazione della casa si prendera coscienza del fatto che oltre al tradizionale
sportello, vi sono altri strumenti utili che possono agevolare e facilitare la vita ai
cittadini/utenti e garantire cosi un facile accesso alle procedure burocratiche. Parliamo
di servizi quali, i chioschi informativi, internet, guide pratiche e tv che negli ultimi tempi
sembrano registrare ampi consensi e una maggiore fiducia soprattutto verso quelli
erogati con l'assistenza degli operatori telefonici quali appunto i call center forniti dalle

stesse amministrazioni regionali e locali.

Inoltre con I'obiettivo di erogare ai cittadini e alle imprese i servizi on line della Pubblica
Amministrazione e di migliorare l'efficienza amministrativa attraverso la digitalizzazione
dei processi burocratici il 4 novembre 2003, il ministro per I'lnnovazione e le Tecnologie,
Lucio Stanca, e I'amministratore delegato di Lottomatica s.p.a., Rosario Bifulco, hanno
siglato un protocollo d'intesa che consente l'accesso ai servizi on line di qualita
attraverso la rete di 35 mila terminali, sparsi capillarmente in circa 32 mila ricevitorie e
tabaccherie su tutto il territorio nazionale. |l protocollo prevede la definizione di sistemi
di pagamento sicuri attraverso la Rete per consentire non solo la diffusione dei servizi

on line delle Pubbliche amministrazioni, ma anche di sviluppare il commercio elettronico
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delle imprese. La capillare presenza di Lottomatica sul territorio consente cosi di
allargare in modo significativo i punti di accesso alla Pubblica amministrazione

elettronica per i cittadini che

non dispongono di una connessione in rete, contribuendo concretamente a rendere piu

moderno, piu facile ed efficiente, senza limiti di orari e senza spostamenti il rapporto tra
cittadini-imprese ed uffici pubblici. L'obiettivo &€ ambizioso: far dimenticare i palazzi della

burocrazia, le code interminabili, gli uffici pieni di carte.

Diritto all'uso degli strumenti telematici

Nuovo impulso alla Pubblica Amministrazione on line si ha grazie al d.lgs. 82/05 che
ha introdotto il Codice dell’Amministrazione Digitale il cui quadro normativo relativo
all'utilizzo delle nuove tecnologie Ict, &€ pressoché definito. La difficolta maggiore
consiste nel tradurre sul piano operativo la possibilita di utilizzare le nuove tecnologie
con pieno valore giuridico come previsto da parecchi anni. In tal caso, il processo
culturale & molto piu lento delle regole giuridiche, anche se le spinte in avanti di alcune
leggi settore hanno accelerato i processi di informatizzazione dei procedimenti
amministrativi. Si pensi ad esempio alle Camere di commercio con [l'obbligo di
trasmissione degli atti societari o alla notifica on line al Garante per il trattamento dei
dati personali. Riguardo al diritto all’'uso degli strumenti telematici ed informatici, I'art. 3
del Codice introduce un principio importante ossia che i cittadini e le imprese hanno
diritto a richiedere e ottenere I'uso delle tecnologie telematiche nelle comunicazioni con
la Pubblica Amministrazione centrale e con i gestori di pubblici servizi statali.
L’applicazione del principio sara estesa anche alla pubblica amministrazione locale
come prevede la bozza di decreto correttivo del Codice in cantiere presso gli uffici del
ministro per l'innovazione e le tecnologie. La Pubblica amministrazione deve garantire
ai cittadini/utenti l'utilizzo della firma digitale, delle e-mail e della posta elettronica
certificata (PEC). Trattasi questo di un diritto che il privato cittadino puo far valere

presso il giudice ordinario, a prescindere dal termine di 24 mesi entro il quale le

51



pubbliche amministrazioni dovranno dotarsi di una casella di posta elettronica e di una
casella di PEC per lo scambio di messaggi nellambito del protocollo informatico.
Peraltro da tempo e operativo un Indice istituito ai sensi del Dpcm 31 ottobre 2000 in cui
le pubbliche amministrazioni hanno l'obbligo di eleggere la propria sede elettronica
ovvero i riferimenti ufficiali della posta elettronica istituzionale e della PEC. L’indice &

accessibile dal sito www.indicepa.gov.it. Il Codice prevede anche che sul sito sia

pubblicato I'elenco completo delle caselle di posta elettronica istituzionali attive

specificando se si tratta di posta elettronica certificata.
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2.1 - COMPRAVENDITA E PROCEDURE DI SEMPLIFICAZIONE

L’acquisto di una casa, un passo importante da compiere con estrema cautela, avviene
di solito o tramite annunci privati oppure attraverso agenzie immobiliari.

Nel primo caso, non sempre si pu0 essere sicuri della solidita o serieta del privato per
cui € possibile reperire le informazioni necessarie verificando che il suo nominativo, non
compaia negli elenchi dei protestati o dei falliti, mediante visure ipocatastali presso le
conservatorie dei registri immobiliari e i catasti.

La visura ipocatastale altro non & che una relazione avente ad oggetto la descrizione
del patrimonio immobiliare di un soggetto (persona fisica o giuridica) che indica la
presenza di eventuali gravami a suo carico (ad es. iscrizioni ipotecarie, pignoramenti
ecc.). E’ possibile per il cittadino eseguire questo tipo d’accertamento anche attraverso i
servizi a pagamento offerti da internet che consentono di addivenire nel giro di pochi
minuti ad una visura ipocatastale ad un costo che si aggira dai 39,00 ad un massimo di
69,00 euro. Per dormire sonni piu tranquilli ci si puo affidare per I'acquisto di una casa
al servizio di intermediazione offerto dalle agenzie immobiliari ed in tal caso € opportuno
controllare che l'agente sia regolarmente iscritto al ruolo degli agenti d’affari in
mediazione presso la Camera di Commercio o rivolgersi alle borse immobiliari sorte in

varie citta italiane dove & possibile attraverso una banca dati, cercare la casa giusta.

Nel caso in cui decidiamo di acquistare I'immobile & opportuno effettuare una serie di

adempimenti essenziali quali:

2.1.1 - CONTROLLO DELLA CATEGORIA CATASTALE

Le categorie catastali sono suddivise in cinque gruppi che si riferiscono alla
destinazione degli immobili ed & fondamentale per verificare e controllare che I'immobile
prescelto corrisponda alla destinazione d’uso richiesta. Pertanto occorre anche
richiedere presso l'ufficio del catasto la scheda catastale ossia quel documento
contenente oltre ai dati catastali veri e propri anche la piantina dellimmobile essenziale
per prendere visione della disposizione interna e del numero dei locali su delega del
proprietario. Nel momento in cui ci si reca presso l'ufficio del catasto, & bene ricordarsi
di annotare anche la rendita catastale che servira a determinare le imposte da pagare

sulla proprieta dellimmobile. Ricordiamo perd che gli accertamenti catastali anche se
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fondamentali non verificano I'esistenza di un diritto di proprieta e quindi la legittimazione

a vendere.

1) Consulenza tecnica per la visura catastale

Il servizio di consulenza’ per visura catastale, vi permette di ottenere la situazione
attuale dell'immobile con la rendita aggiornata, gli intestatari attuali, vani e/o superficie,
categoria ecc, mediante una visura eseguita direttamente al catasto, recapitata via e-
mail o via fax. Il costo di € 16,00+IVA dovuto per la prestazione professionale,
comprende la ricerca e la fornitura fino a 5 unita immobiliari se intestati e raggruppabili
allo stesso soggetto o in ogni caso per singola visura di unita immobiliare, compreso di
tributi, diritti erariali e spese varie, con importo dovuto esclusivamente per la
prestazione, anche in caso quindi di esito negativo delle ricerche eseguite, per le
eccedenze verra richiesta integrazione per € 7,00+IVA per ogni elemento contabile in
piu oltre il primo (per ogni 5 immobili in piu). Potrebbero richiedersi dei chiarimenti e/o
ripetere le ricerche con altri dati forniti successivamente, solo al fine dell'evasione del

presente ordine, non comportano altri costi aggiuntivi.

La consulenza tecnica per visura catastale sara spedita via e-mail o via fax, mentre se
desidera il recapito di una copia via posta prioritaria, si deve aggiungere a quest’ordine
il supplemento per recapito via posta di cui sotto. Occorre tener presente che se da un
lato la consulenza tecnica per la visura catastale conviene in termini di tempo, dall’altro
lato appare eccessivamente onerosa rispetto ai 3,00 euro previsti nell'ipotesi in cui ci si
rechi personalmente al catasto. E’ opportuno ricordare che al catasto & possibile
eseguire le visure catastali riferite ad immobili siti in qualunque parte d’ltalia.

In alcuni comuni & possibile procedere ad una visura catastale on line e quindi
ordinarne una, seduti comodamente in casa propria evitando cosi code infinite agli
sportelli. Alcuni siti poi consentono di pagare il servizio richiesto senza nessun anticipo,
abbonamento o versamento ma in contrassegno solo al momento della consegna
presso il domicilio dell’'utente. Inoltre &€ possibile sempre on line, al fine di valutarne la
convenienza, calcolare il preventivo in tempo reale e ricevere i dati delle visure catastali
anche tramite e-mail. Molto spesso trattasi di siti posti in essere da soggetti privati e in
altri casi sono servizi on line che forniscono lo stesso comune e addirittura ti permettono

di ricevere i documenti richiesti scegliendo diverse tempistiche di consegna.

! Rif. www.catasto.it
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Nove comuni calabresi, guidati dalla Comunita Montana Versante Jonico hanno
inoltre implementato un sistema informativo territoriale, aggiornando il catasto in

modalita digitale, per gestire il servizio tributi.

Da oggi anche all’ ufficio postale...

Chiunque puo recarsi al catasto e richiedere la visura di un fabbricato. E' un'operazione
molto semplice ma che pud richiedere tempo per cui oggi grazie alla collaborazione tra
Agenzia del Territorio e Poste Italiane € possibile far richiesta per telefono o sul sito
delle Poste e ricevere a domicilio le visure catastali di immobili ubicati nel territorio
italiano ad eccezione di quelli collocati nelle province di Bolzano, Trento, Trieste e
Gorizia.
La richiesta puo essere effettuata chiamando al numero verde 800.000.186 tutti i
giorni compresi i festivi dalle ore 8:00 alle 20:00. La domanda viene inoltrata da un
operatore all’Ufficio Provinciale del Territorio che procede alla verifica dei dati e al
rilascio della visura solo se vi & conformita tra quelli inseriti e quelli presenti nella banca
dati del catasto. Il tutto attraverso I'ausilio di meccanismi automatizzati e la consegna
dei documenti avviene all'indirizzo indicato dal richiedente per Posta Raccomandata in
contrassegno entro i quattro giorni lavorativi successivi a quello della richiesta se
effettuata entro le ore 12:00. Il costo del servizio di 17,40 euro per ciascuna richiesta
(notevolmente superiore ai 3,00 euro richiesti se ci si reca direttamente al catasto) piu il
pagamento di diritti erariali previsti per ciascun documento emesso.
Con lentrata in vigore del decreto legge n. 7/2005 i tributi catastali dovuti
contestualmente al pagamento del servizio sono aggiornati in questo modo:
Consultazione per unita immobiliare (3,00 euro)

Consultazione per soggetto, per ogni cinque unita immobiliari( 3,00 euro).

2) Le ultime novita sul Catasto

Procede spedita linformatizzazione di tutte le operazioni catastali, fiscali e
pubblicistiche attinenti al settore immobiliare, che dal decreto legge sull’agricoltura,
approvato il 29 dicembre scorso, riceve una nuova spinta per il completamento di tutte
le operazioni, da parte di ogni utente autorizzato, relativo alla trasmissione telematica di

atti e denunce. Infatti, il decreto prevede tre tipi di provvedimenti, il primo dei quali
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prevede I'estensione a tutti i soggetti e a tutti glia atti della procedura di trasmissione

per via telematica di atti e denunce inerenti diritti immobiliari relativi a:

e registrazioni,

e trascrizioni

e iscrizioni

¢ annotamenti ipotecari
e volture catastali

e dichiarazione di successione

| soggetti autorizzati alla trasmissione sono quelli previsti dall’art. 10 del D.p.r. 26
aprile 1986 n.131:
e contraenti di scritture private non autenticate o atti pubblici formati all’estero;

e rappresentanti di societa o enti esteri di cui all’art. 4 dello stesso decreto;

i notai, gli ufficiali giudiziari, i segretari o delegati della Pubblica Amministrazione;

i cancellieri e segretari per le sentenze nonché gli altri organi giurisdizionali;

i funzionari dellamministrazione finanziaria e della Guardia di finanza, per le

registrazioni d’ufficio.

Per queste operazioni, sono peraltro perequate le tariffe dell'imposta di bollo dovuta in
misura forfetaria.

Importante anche il terzo provvedimento con il quale & consentito a chiunque nel
rispetto delle normative vigenti, la consultazione e il riutilizzo commerciale dei dati
ipocatastali, per i quali perd € previsto I'incremento del 50% delle tasse ipotecarie e
tributi speciali catastali, dovuti per il servizio con pagamento telematico contestuale a
ogni operazione effettuata. Questi importi dovranno essere versati alla Tesoreria
provinciale dello Stato entro il terzo giorno lavorativo seguente, con modalita che
saranno definite da apposito decreto dell’agenzia del territorio, sentita la Ragioneria
generale dello Stato. A questo proposito va ricordato che ai sensi dell’art. 1 comma
371 della legge 311/04 e della circolare applicativa 3 del 23 febbraio 2005 dell’agenzia
medesima, €& stata concessa la facolta di collegamento, su base convenzionale, con
I'archivio catastale alle agenzie che svolgono per conto dei propri clienti pratiche

amministrative presso amministrazioni ed enti pubblici, purché titolari di regolare licenza
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di pubblica sicurezza come previsto dall’art. 15, lettera f del Dm 31 luglio 1998 del
ministero dell’economia.

E’ stata apportata infine una modifica alla tabella delle tasse ipotecarie, allegata al Dpr.
347/90, 4.1 della tariffa, con cui 'importo dovuto anticipatamente per ogni nominativo
consultato appartenente alla stessa circoscrizione viene stabilito in un millesimo di euro,
importo che viene raddoppiato nell’ipotesi di consultazione in piu circoscrizioni, delle
136 esistenti. Se non siamo in presenza di un errore di trascrizione dell’ importo, la
riduzione & notevole, posto che attualmente I'importo dovuto € 0,02 euro ossia 2

centesimi di euro, per nominativo.

2.1.2 - VISURA IPOTECARIA

E’ consigliabile questa che sia eseguita da un professionista del settore che prende
visione di tutta la documentazione riguardante, le proprieta immobiliari di un
determinato individuo. La visura che si esegue presso la Conservatoria dei registri

immobiliari, ha lo scopo di :

Verificare che il venditore sia effettivamente proprietario dell’immobile;
La presenza di eventuali ipoteche o trascrizioni;

L’esistenza di eventuali diritti di usufrutto;

P w N =

La verifica di una possibile comunione o separazione dei beni ( nel
primo caso, & necessario che vi sia il consenso scritto alla vendita

anche da parte del coniuge ).

La visura ipotecaria al pari di quella catastale pud essere effettuata anche on line

soprattutto attraverso portali gestiti da soggetti esterni alla Pubblica Amministrazione.

2.1.3 - PROPOSTA E ACCETTAZIONE

Una volta individuata la casa da acquistare si pud sottoscrivere un impegno a comprarla
ossia una proposta d’acquisto predisposta da un agente immobiliare se la vendita é
affidata ad un’agenzia.

E’ opportuno sapere che se I'acquirente utilizza il modulo dell’agenzia puo’ sempre

modificare le clausole che non condivide adeguandole alle proprie esigenze. La
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proposta avviene per iscritto e sempre per iscritto deve avvenire I'accettazione da parte
del venditore. L’agenzia di solito in questa prima fase tende sempre a chiedere una
somma di denaro come acconto che in genere va dal 5 al 10% del prezzo da versare
contestualmente alla firma della proposta irrevocabile come prova della serieta
dell'offerta. In realtda non c’@ nessun motivo di farlo perché I'impegno viene preso gia
con la proposta irrevocabile per cui € solo nel momento del compromesso che si

dovrebbe pagare una somma di denaro a titolo di acconto.

2.1.4 - IL COMPROMESSO

Il compromesso o preliminare di compravendita € un contratto con il quale vengono
decisi tutti i dettagli relativi alla vendita che poi vengono formalizzati nel rogito e viene
considerato molto piu importante di quest’ultimo perché a differenza di quanto accade in
un atto notarile, il prezzo indicato € quello reale. E’ importante sapere che non c’€ alcun
obbligo di stilare questo tipo di contratto e si potrebbe andare immediatamente al rogito,
ma, a meno che non si tratti di una compravendita fra persone di assoluta fiducia é
consigliabile effettuare questo passaggio. Il contratto preliminare d’acquisto o
compromesso preliminare d’acquisto consente di stabilire la data dell'effettiva
trascrizione dell’acquisto, di solito con atto notarile (rogito) o trascrizione privata con
sottoscrizione autenticata da un notaio regolarmente autorizzato.

Dal gennaio 1997 c’¢é la possibilita di trascrivere anche i compromessi stipulati dai notai
e la trascrizione ha l'effetto di rendere pubblico il contratto presentando un duplice
vantaggio: il primo & che sono nulle le trascrizioni pregiudizievoli sullimmobile
(pignoramenti, sequestri etc.) che intervenissero tra il compromesso e il rogito; |l
secondo & che nel caso di fallimento del venditore prima del rogito, 'acquirente viene
promosso a rango di creditore chirografo a quello di creditore privilegiato e quindi
soddisfarsi prima degli altri creditori sul patrimonio del venditore. Quanto ai costi della
trascrizione vi sono spese fiscali recuperabili e altri invece da considerare a fondo
perduto. Si paga un’imposta dello 0,5% sulla caparra e del 3% sugli acconti di prezzo e
se la trattativa avviene tra privati, e quindi al rogito si dovra versare I'imposta di registro,
le imposte su caparre e acconti vengono considerate acconto di imposta e quindi
scalate dal totale. Insomma per la trascrizione bisogna pagare somme non trascurabili
per cuila convenienza € limitata solo ad alcuni casi come nell’ipotesi in cui il venditore

€ un imprenditore che potrebbe fallire o nel caso dell’agevolazione fiscale del 36% in
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caso di ristrutturazione. Infatti, se chi sta per comprare casa vuole fare i lavori prima di

entrarci deve obbligatoriamente registrare il preliminare.

2.1.5 - TRASCRIZIONE ON LINE

Attualmente la trascrizione avviene totalmente in forma cartacea ed ha [l'effetto di
rendere opponibile ai terzi l'atto d’acquisto; va effettuata entro trenta giorni alla
presenza di un notaio con la conseguenza che se tra due acquirenti, viene eseguita per
prima la trascrizione del secondo acquirente prima della trascrizione del primo, prevale
quella del secondo acquirente.

Appare evidente I'importanza di accelerare la procedura della trascrizione perché solo
quando questa € avvenuta si & definitivamente proprietari.

Pertanto sarebbe importante attribuire efficacia dichiarativa alla trascrizione on line che
attualmente ha efficacia solo ed unicamente per il fisco pur potendo essere eseguita

contestualmente all’atto di compravendita.

2.1.6 - IL NOTAIO: TRADIZIONE E INNOVAZIONE

Il notaio non € solo il pubblico ufficiale garante della veridicita e della legalita degli atti
ma €& un libero professionista ben organizzato che svolge una funzione sociale
importante in momenti essenziali della vita di un cittadino. Il rapporto tra il cittadino e |l
notaio puod iniziare anche prima della stipulazione di un atto notarile; si espongono
spesso al notaio dubbi e perplessita circa una molteplicita di situazioni e il pubblico
ufficiale in tal caso deve orientare personalmente nella scelta tra gli atti e le clausole
che & possibile utilizzare spiegandone il contenuto e gli effetti giuridici. Ad esempio tutti
sappiamo che le operazioni e gli adempimenti che riguardano un bene immobile
comportano sempre momenti particolarmente delicati: l'acquisto, la vendita, la
ristrutturazione, il cambiamento di destinazione d’'uso non sono cose da sottovalutare
sia che si tratti di una casa, di un ufficio o di un terreno per cui in tal caso per evitare
rischi, € meglio affrontare il tutto con i consigli di un esperto. In definitiva il compito di un
notaio, dovrebbe essere quello di tutelare le categorie piu deboli, coloro che non hanno

la possibilita di pagarsi 'avvocato o quelli che acquistando la prima casa non possono
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assolutamente rischiare e vogliono che ci sia qualcuno che garantisca per loro,
qualcuno insomma che dia certezza e sicurezza.?

Il contratto con il quale un immobile cambia ufficialmente di proprieta deve essere
stipulato dal notaio e il passaggio di proprieta pud avvenire in due forme ossia per
scrittura privata autenticata e per atto pubblico. Con la scrittura privata, il notaio
prende atto delle dichiarazioni rese dai contraenti e ne attesta l'identita autenticandone
le firme; con I'atto pubblico invece il notaio garantisce di aver controllato la veridicita elle
affermazioni contenute nel contratto. Qualunque notaio che si rispetti perd prima di
redigere l'atto, effettua i dovuti controlli per evitare che il venditore possa legittimamente
alieni 'immobile. Il notaio si incarica sempre di pagare le imposte di registro, ipotecaria
e catastale a carico dellacquirente, deve curare la trascrizione dell’atto alla
conservatoria e deve risarcire le somme percepite e i danni quando I'atto risulta nullo
per una causa a lui imputabile.

Il documento finale che attesta la vendita vera & propria € il rogito che deve essere
pienamente conforme ai patti stipulati nel compromesso. Quando si giunge al rogito si

ha la garanzia di essere tutelato da un professionista super partes.

Dal primo gennaio di quest’anno sono entrate in vigore le nuove norme introdotte dalla
legge Finanziaria 2006 in materia di compravendita immobiliare tra privati. La novita
piu importante € sicuramente rappresentata dal comma 497 il quale prevede che sara |l
valore catastale, e non piu il prezzo concordato dalle parti, la base imponibile su cui
applicare le imposte per la compravendita fra persone fisiche di immobili ad uso
abitativo e relative pertinenze. Nello stesso tempo saranno ridotti del 20% gli onorari
notarili commisurati al prezzo, in maniera tale che la cifra di riferimento non si traduca in
un aggravio per il cittadino. Le regole fin'ora in vigore consentivano di dichiarare
nellatto, senza subire un accertamento di valore, la rendita catastale rivalutata,
sebbene fosse obbligatorio dichiarare il prezzo. Per i notai, in assenza di controlli
stringenti da parte dello Stato, si era determinata tra le parti la prassi di dichiarare come
prezzo la rendita rivalutata (spesso notevolmente piu bassa di quanto effettivamente
pattuito tra le parti), con rischi gravi per i contraenti sotto il profilo delle possibili
revocatorie, di pagamenti effettuati in maniera non corretta e di pesanti sanzioni per
occultamento di corrispettivo e in materia di anti-riciclaggio. Poniamo I'esempio di un

immobile con un prezzo concordato di 200,000 euro e rendita catastale rivalutata di

2 http/www.notariato. it
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100,000 euro; con la vecchia normativa si pagavano le imposte sul prezzo, ossia
200,000 euro. Dal primo gennaio appunto si pud scegliere di pagare le imposte sulla
rendita catastale, quindi su 100,000 euro, dichiarando nell’atto il prezzo reale
dell'immobile ovvero 200,000 euro. Le nuove norme fortemente volute dal notariato,
dovrebbero costituire pertanto un traguardo importante dal punto i vista della
trasparenza e della responsabilita. La nuova normativa determina anche una
tassazione al 12,50% delle plusvalenze derivanti dalla vendita di un immobile acquistato
da non piu di cinque anni e che affida al notaio il compito di versare I'imposta allo Stato.
I comma 497 dell'art.1 della Finanziaria rappresenta quindi una svolta epocale nella
disciplina dellimposta di registro con lo scopo di far emergere il prezzo realmente
pattuito nella compravendita ed evitare i pagamenti in nero, praticati in passato in
misura alquanto imbarazzante.

La nuova tassazione prevede che se si vende un appartamento che risulti essere la
prima casa dell’acquirente, del valore catastale di 80 mila euro per il prezzo dichiarato
di 300 mila euro, 'imposta dovuta dall'acquirente per la registrazione dell'atto € di 2.736
euro a differenza dei 9.336 euro che si sarebbero pagati nel 2005 anche se fino a
qualche anno fa era raro che si dichiarasse nel rogito l'intero prezzo. La nuova

tassazione si applica sulla base di determinate condizioni:

1. le parti contraenti lo richiedano espressamente nel rogito;

2. si tratti di una compravendita tra contraenti privati (ossia tra persone
fisiche che non agiscano nell’esercizio d’impresa, arte o professione);

3. oggetto di una compravendita sia un’abitazione e relative pertinenze (non
si applica quindi alle transazioni relative a terreni, uffici, negozi, opifici e

tutto cio che non rientra nel concetto abitazione).

Ai fini dell'imposta di registro, per calcolare il valore catastale di un’abitazione si prende
in considerazione la rendita catastale attribuita, la si rivaluta con l'aliquota del 5% e si
moltiplica il prodotto ottenuto per cento (decreto ministeriale 14 dicembre 1991).

Semplificando il tutto, per gli atti aventi per oggetto la prima casa occorre moltiplicare la
rendita catastale per 115,5 invece per gli atti aventi per oggetto abitazioni diverse dalla
prima casa occorre moltiplicare la rendita catastale per 126. Il prospetto qui di seguito ci

aiutera a capire meglio la nuova e la vecchia tassazione:
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Compravendita prima casa
Rendita catastale= 634,92
Valore catastale=
634,92 x 115,5=73.334
Prezzo dichiarato= 200.000

Nuova Tassazione Vecchia Tassazione
Registro (3%)= 2.200 Registro(3%)= 6.000
Ipotecaria (fissa)= 168 Ipotecaria (fissa)= 168
Catastale (fissa)= 168 Catastale (fissa)= 168
Totale= 2.536 Totale= 6.336

Compravendita senza agevolazioni

Prima casa
Rendita catastale= 634,92
Valore catastale=
634,92 x 126= 80.000
Prezzo dichiarato= 200.000

E’ importante sapere che l'applicazione delle nuove regole non €& automatica ma
affinché il valore catastale sia la base imponibile per l'imposta di registro occorre
necessariamente una espressa richiesta da parte dell acquirente al notaio. In
mancanza di questa la base imponibile per I'imposta di registro rimane il prezzo, come
e stato fino ad oggi. Pertanto I'acquirente che scegliera la nuova normativa evitera sia
rischi giuridici come in caso di risoluzione, rescissione o risoluzione del contratto e sia
quelli fiscali. Altri esempi ci aiuteranno a capire meglio i vantaggi derivanti dalla nuova

normativa.

62



Esempi di quanto risparmiano i cittadini scegliendo di usufruire dei vantaggi della

nuova normativa per I'acquisto della PRIMA CASA:

Rendita
catastale

dell’immobile

Prezzo

concordato

Percentuale
aliquota (tasse

fisse escluse)

Fino
al 31/12/2005

tasse

Dal 01/01/2006
tasse

calcolate sulla

calcolate sul | rendita

prezzo catastale
Euro 100.000 Euro 200.000 3% Euro 6.000 Euro 3.000
Euro 150.000 Euro 350.000 3% Euro 10.500 Euro 4.500
Euro 250.000 Euro 600.000 3% Euro 18.000 Euro 7.500

Esempi di quanto risparmiano i cittadini, scegliendo di usufruire dei vantaggi

della nuova normativa per I’acquisto della SECONDA CASA:

rendita
catastale

dell’immobile

Prezzo

concordato

Percentuale
aliquota (tasse

fisse escluse)

Fino
al 31/12/2005

tasse

Dal 01/01/2006
tasse

calcolate sulla

calcolate sul | rendita

prezzo catastale
Euro 100.000 Euro 200.000 10% Euro 20.000 Euro 10.000
Euro 150.000 Euro 300.000 10% Euro 30.000 Euro 15.000
Euro 250.000 Euro 600.000 10% Euro 60.000 Euro 25.000

Piace ricordare inoltre come il notariato italiano ha svolto un ruolo e uno sforzo

importante di innovazione dei propri processi di gestione dei documenti per rendere piu

efficiente il rapporto con la pubblica amministrazione anche alla luce della normativa

sulle nuove tecnologie e in materia di documenti elettronici e firma digitale ( D.P.R.

445/2000 Direttiva UE CE/93/99 ).
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| principi ispiratori su cui si basa questo fondamentale meccanismo di innovazione,
sono:

1. garantire la provenienza, la validita e il contenuto dell’atto;

2. assicurare efficienza nella gestione dei registri pubblici per la tutela dei

terzi;

In particolar modo si focalizza I'attenzione sulla registrazione telematica degli atti
immobiliari avviando procedure che porteranno ad una totale telematizzazione della
pubblicita immobiliare in collaborazione con il Ministero del’Economia (modello unico) e
quello delle Attivita Produttive e le Camere di Commercio. All'interno del Consiglio
Nazionale del Notariato & stata istituita anche una commissione permanente per lo
sviluppo del notariato e una societa ad hoc, la Notartel s.p.a. rivolta ai notai italiani che

gestisce i servizi telematici e i collegamenti con la pubblica amministrazione.

I numeri di Notartel® :

4.700 Studi connessi su tutto il territorio nazionale

99% Percentuale dei notai collegati fra loro e con la pubblica

amministrazione

150 giorni Tempo medio di iscrizione di una societa al Registro Imprese nel 2000

4 giorni Tempo medio attuale di iscrizione di una societa al Registro delle

imprese grazie all’infrastruttura informatica del notariato

680.000 Iscrizione al Registro Imprese effettuate nel 2005

5,2 milioni Operazioni di misura catastale effettuate nel 2005

8,5 milioni Operazioni di misura in conservatoria effettuate nel 2005
1,8 milioni Atti immobiliari registrati nel 2005

Il processo di informatizzazione del Consiglio Nazionale del Notariato ha apportato
notevoli vantaggi ai cittadini e alle imprese in termini sia di tempo che di qualita e
quantita dei servizi erogati. Per quanto concerne ad esempio le visure, ossia i controlli
sulla proprieta e liberta degli immobili, queste vengono effettuate in tempo reale
eliminando sostanzialmente la possibilita di errore e garantendo una maggiore qualita e
correttezza degli atti. A tutto cid si aggiunge anche un notevole risparmio in termini
economici perché non si ricorre piu a figure intermediarie per la loro produzione e quindi

non vi & alcun costo. Riguardo gli atti immobiliari (compravendite, mutui ed ipoteche),

%11 Sole-24 ore 13 febbraio 2006- N.43
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I’'adempimento unico ha eliminato la necessita per il cittadino di recarsi a ben tre uffici
pubblici, accorciando cosi i tempi di esecuzione delle formalita di registrazione,
trascrizione e voltura da circa 30 giorni ad 1 giorno. Il tutto avviene senza alcun
aggravio di costi nonostante la responsabilita dell’operazione sia passata dalla pubblica
amministrazione ai notai.

Fino al 2002 il notaio dopo aver stipulato un atto immobiliare provvedeva ad eseguire i
vari adempimenti presso gli uffici competente e precisamente:

e presso I'Agenzia delle Entrate, gia ufficio del registro, per la reqgistrazione

dell’atto e pagamento delle imposte;

e presso 'Agenzia del Territorio, gia Conservatoria dei Registri Immobiliari, per la

trascrizione della pubblicita della vendita o per l'iscrizione della costituzione

dell’'ipoteca a garanzia del mutuo;

e presso 'Agenzia del Territorio, gia Catasto, per la voltura catastale connessa al

trasferimento immobiliare.

Questa procedura spesso lunga e complicata € andata via via modificandosi grazie al

d.lgs. 463/97 che ha introdotto appunto, il servizio di trasmissione telematica degli atti

immobiliari che consente di eseguire contemporaneamente on line i tre adempimenti di
registrazione, trascrizione e voltura catastale dell’atto, ottemperando al pagamento delle
imposte. Resta I'obbligo per il notaio, riguardo gli adempimenti nei registri immobiliari di
esibire il titolo cartaceo allo sportello della Conservatoria dei Registri Immobiliari per
acquisire il grado dato dalla priorita dell'iscrizione. Questo succede perché gli altri atti
notarili quali ad esempio il pignoramento, le ipoteche giudiziali, le sentenze, non
vengono trasmesse per via telematica. Infatti quando sara possibile anche la
trasmissione telematica del titolo, si completera il ciclo della trascrizione, che potra
essere effettuata in tempo reale.

Il Notariato Italiano oltre ad essere internazionalmente riconosciuto come tra i sistemi
pil avanzati, si sta impegnando nel raggiungimento di un obiettivo lodevole ossia

supportare e assistere I'attivita dei notariati di altri paesi, creando un Network Globale

che consente la circolazione telematica dei documenti informatici aventi valore giuridico.
Questo consentirebbe che una procura redatta in Italia con strumenti informatici possa
essere trasmessa telematicamente in Spagna per essere utilizzata per la stipula di un

atto notarile.
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Nel 1997 inoltre il notariato ha creato la Rete Telematica Unitaria (RUN) gestita dalla
Notartel ossia una rete intranet in grado di collegare circa 5000 notai italiani realizzando
servizi di consultazione ei Registri Pubblici per via telematica. La RUN collegando tutti

gli studi notarili italiani, garantisce:

1. I'accesso ai servizi di visura ossia Catasto, Conservatoria, Registro delle
Imprese e Aci;

2. la connessione per la trasmissione dei dati alla pubblica amministrazione;

3. laccesso alle banche dati sia quelle gestite dallo stesso notariato che
quelle gestite da terzi (cassazione, istituto poligrafico);

4. servizi accessori quali ad esempio la pubblicazione degli annunci in

Gazzetta Ufficiale.

Il notaio dal proprio ufficio pud, in tempo reale, consultare sia il Catasto che i Registri
Immobiliari. Attraverso l'ausilio di questa rete il notariato in qualunque momento pud
contare su una struttura tecnologicamente all’avanguardia che segue costantemente
I'evoluzione dell'informatizzazione della pubblica amministrazione.

La RUN é estesa all'intero territorio nazionale e garantisce I'accesso a tutti i servizi
gestiti dalla Notartel tramite connessioni dedicate (ADSL o RTG/ ISDN).

| servizi telematici del Notariato

e le visure: € possibile accedere a tutti i dati presenti presso le Conservatorie dei
Registri Immobiliari, gli Uffici Tecnici Erariali, il Registro delle Imprese, la
Motorizzazione Civile ed, in un prossimo futuro, anche gli Archivi Notarili.

e gli adempimenti telematici: &€ operativa la registrazione telematica degli atti sia
verso gli Uffici del Territorio (Registro Immobiliare) e delle Entrate, che verso le
Camere di Commercio (Registro delle Imprese). E' inoltre attiva la possibilita di
provvedere, sempre per via telematica, alla pubblicazione delle inserzioni in Gazzetta
Ufficiale.

4.700 Studi connessi su tutto il territorio nazionale

99% percentuale dei notai collegati fra loro e con la P.A.

150 giorni tempo medio di iscrizione di una societa al Registro imprese
nel 2000

4 giorni tempo medio attuale di iscrizione di una societa al Registro
imprese grazie all’infrastruttura informatica del notariato

680.000 Iscrizioni al registro imprese effettuate nel 2005

dal 1998 Visure in tempo reale di registri immobiliari, catasto e
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registro imprese su tutto il territorio nazionale

5,2 milioni Operazioni di visura catastale effettuate nel 2005

8,5 milioni Operazioni di visura in conservatoria effettuate nel 2005
1,8 milioni Atti immobiliari registrati nel 2005

2002 Anno di iscrizione del Consiglio Nazionale del Notariato

all’Albo dei Certificatori della firma digitale

2005 Anno di iscrizione all’elenco dei Gestori della posta
elettronica certificata
2006 Sperimentazione dell’archiviazione dei documenti informatici

(Fonte: Notartel S.p.A. Societa di gestione dei servizi informatici del notariato e della rete di
collegamento con la P.A.)

2.1.7 - MODULISTICA ON LINE E SPORTELLO UNICO PER L'EDILIZIA

Firmato il rogito, le formalita burocratiche non sono ancora finite, ma il cittadino dovra

provvedere ad una serie di incombenze alcune delle quali attualmente possono essere

risolte on line o attraverso altri strumenti messi a disposizione del cittadino dalle stesse

amministrazioni locali.

Trattasi di:

Comunicazione di cessione fabbricato — a partire dal 1° gennaio 2005, per i
soli atti notarili & prevista 'abrogazione dell’obbligo di comunicare personalmente
o tramite raccomandata all'autorita di pubblica sicurezza la cessione degli
immobili per cui ogni cittadino che vende un immobile non dovra piu effettuare
questo tipo di comunicazione relativa all’avvenuta vendita. Tale obbligo sussiste
ancora solo per i contratti di locazione e va ottemperato in ogni caso entro 48 ore
dalla consegna delle chiavi dell'immobile. Nel’ambito della compravendita era
essenzialmente un atto imposto dalle leggi anti terrorismo per cui il venditore
sempre entro 48 ore dalla cessione dellimmobile, doveva trasmettere alla
questura o al commissariato competente un modulo in triplice copia per
denunciare 'avvenuta consegna dellimmobile. In genere era il notaio a fornire
tali moduli, anche se essi potevano e tutt'ora possono essere reperiti non solo
nei negozi di modulistica o presso le questure ma svariati comuni come ad es.
quello di Cesena li mette a disposizione on line sul proprio portale o ancora
presso gli Sportelli Unici per I'Edilizia.
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(Lo Sportello Unico per I’Edilizia si pone come punto privilegiato di contatto tra il
privato e ’Amministrazione Comunale fungendo da interlocutore tra il cittadino e
'amministrazione. E' un punto di riferimento per tutti i cittadini, un luogo dove si pud
trovare informazioni, avere risposte e risolvere pratiche burocratiche. Il tutto in modo
semplice, facile e veloce, rivolgendosi ad un solo ufficio e potendo avvalersi di
personale qualificato e competente, in grado di assistere il cittadino per tutto cid che
riguarda i servizi offerti dal Comune. Di solito lo Sportello Unico provvede
all’accettazione, protocollatura, ricezione e consegna di tutta la documentazione

riguardante:

Denuncia D’Inizio Attivita Edilizia;

Permesso di costruire;
Agibilita;

Certificati e Attestazioni in materia edilizia e urbanistica.

In definitiva lo sportello deve dare informazioni sull'iter delle pratiche, sui moduli
previsti, sulle leggi e norme urbanistiche. Insomma con la presenza di questo sportello
sul territorio, il cittadino non deve sentirsi piu rispondere “Non sono io ad essere
competente, ma €& [l'ufficio a fianco” Lo Sportello rivoluziona quindi non solo
'organizzazione dell’amministrazione comunale ma anche la mentalita dei burocrati

abituati al principio dello scarica barile tra un ufficio e I'altro ).

- Comunicazione del cambio di proprieta al’amministratore di condominio;

- Disdetta per tutte le utenze in corso: in alternativa € possibile optare per il
subentro al vecchio proprietario, richiedendo agli enti fornitori la voltura del
contratto a proprio nome.

- Tassa per lo smaltimento dei rifiuti solidi urbani: mentre il venditore dovra
comunicare la cessazione delloccupazione dell'immobile, I'acquirente dovra
curare la nuova iscrizione presso il Comune.

- Denuncia ICl: sempre in comune l'acquirente dovra presentare, tramite dli
appositi moduli la denuncia di variazione ICI, comunicando di essere diventato

proprietario dell'immobile a far data dalla firma del rogito.
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2.1.8 - DENUNCIA ICI

Niente piu file per i cittadini per effettuare la denuncia dell'ICI ai comuni dopo I'acquisto
della casa. Attraverso la telematica i proprietari non devono piu necessariamente
recarsi presso i municipi per questo adempimento che ogni anno riguarda circa 1,8
milioni di contratti di vendite immobiliari®. Con questo si & voluto introdurre un altro
elemento di semplificazione amministrativa attraverso I'interoperabilita tra le banche dati
previste dal nuovo codice dellamministrazione digitale. E’ possibile in alcuni casi la
trasmissione telematica dei dati, esonerando cosi i cittadini dall’effettuare Ila
dichiarazione prevista per la determinazione dell’ICl. Con quest’iniziativa non solo si
sopprime un onere per i cittadini ma si eliminano gli errori di trascrizione e si garantisce
ai comuni di avere dati corretti e costantemente aggiornati in quanto direttamente

provenienti dalle banche dati catastale e ipotecaria.
2.1.9 - COMPRAVENDITA ALL’ASTA GIUDIZIARIA

La legge prevede, nel caso in cui un persona fisica o un persona giuridica si trovano
gravati di debiti che non vogliono o0 non possono pagare, che i loro beni possano, sulla
base di determinati presupposti, essere messi allasta. Tra questi beni &€ possibile
mettere all’asta anche gli immobili. Il mercato delle aste immobiliari € molto vasto, si
parla di decine di migliaia di immobili all’anno.

In base allart. 579c.p.c. possono partecipare all’asta tutti i singoli cittadini e anche
senza l'aiuto di tecnici, professionisti ad eccezione del debitore il cui bene € messo in
vendita e chi & coinvolto nelle procedure di vendita e di gestione®.

L’elemento protagonista di un’asta immobiliare & sicuramente il prezzo, che & di norma
inferiore a quello del mercato immobiliare (circa il 20%) ed & sgravato da buona parte
degli oneri sulla vendita. Fino a qualche anno fa era difficilmente accessibile il mercato
delle aste immobiliari se non a pochi eletti ma oggi grazie anche all’avvento di internet e
ad altre forme di comunicazione quali la pubblicita degli immobili stessi, in passato
molto scarsa, questo problema si € largamente attenuato. Le aste giudiziarie si
muovono attraverso due meccanismi: la vendita con incanto e quella senza incanto.

La vendita con incanto consiste in una gara che puo tenersi o davanti al giudice in

pubblica udienza oppure davanti ad un notaio da lui delegato, in genere nel suo studio

* Rif. www.innovazione.gov.it
® Vedi art. 1471 c.c.
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professionale. Il prezzo base dellimmobile e predeterminato e ciascuna delle offerte
in crescita rispetto al prezzo base, con un aumento anch’esso prefissato. Il diritto
all'aggiudicazione definitiva dell'immobile matura dopo dieci giorni lavorativi dall’asta e
nel corso di tale periodo € possibile che si perda e cid accade, quando scatta 'aumento
del sesto. Questo consiste in un' offerta di acquisto da farsi entro 10 giorni dalla
conclusione dell'asta, che propone un prezzo superiore di almeno un sesto a quello
raggiunto nell’asta stessa® (art. 584 del c.p.c.). L'offerta deve contenere una
dichiarazione scritta in cui si specifica il prezzo, i tempi e i modi di pagamento e ogni
altro elemento utile richiesto per valutare l'offerta stessa che va presentata alla
cancelleria del giudice o al notaio da lui delegato. Nel caso in cui vi & una sola offerta in
crescita, 'immobile & aggiudicato. Se vi sono invece, piu offerte in aumento del sesto, &
indetta una nuova gara, stavolta senza incanto. |l cancelliere del tribunale o il notaio

delegato ne da pubblico avviso.
1) Domanda e cauzione

Chi intende partecipare deve presentare apposita domanda e versare una cauzione
deposita te entrambe presso la cancelleria del giudice o lo studio notarile. L’entita della
cauzione ¢ prefissata dal giudice e va versata una parte a titolo d’acconto sul prezzo e
un'altra a titolo di spese della vendita stessa; sara il giudice a stabilire anche la modalita
di versamento anche se in genere si richiedono assegni circolari. In media occorre
anticipare una somma pari al 20-35% del prezzo finale, di cui il 10-15% come spese.
Ovviamente anche chi rilancia dopo il termine dell’asta, con 'aumento del sesto, deve
versare una cauzione perché l'offerta sia valida. Cauzione e deposito spese sono

integralmente restituiti se non ci si aggiudica I'immobile.

Il decreto di vendita predetermina:
1. lidentificazione e la descrizione dell'immobile;
il prezzo di partenza;
il luogo e l'orario dell’asta;
tempo e termine di pubbilicita dell’asta e suo svolgimento;

quantita della cauzione e spese di svolgimento

2

termine del deposito

¢ Vedi art.584 c.p.c.
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7. modalita e termine per pagare il prezzo

L’immobile viene aggiudicato con decreto del giudice, solo dopo che il prezzo é stato
interamente saldato; il decreto € titolo esecutivo per lo sfratto dell’ex proprietario che
eventualmente occupi ancora l'immobile, ma non pud liberarlo di inquilini che vi
risiedono grazie ad un contratto di locazione stipulato prima del pignoramento stesso.
Nell'ipotesi in cui l'asta con incanto va deserta, il giudice ha differenti scelte da
imboccare ossia:

- un nuovo incanto;

- l'assegnazione ai creditori;

- 'amministrazione giudiziaria dell'immobile
La prima & sicuramente la piu comune perché I'immobile viene posto di nuovo all’asta
ma stavolta con una riduzione del prezzo base inferiore di un quinto a quello

precedente.

2) La vendita senza incanto

La scelta tra i due meccanismi € privilegio del singolo giudice: la vendita senza incanto
consiste in un’offerta in busta chiusa d'importo maggiore o uguale al prezzo base
stabilito nell'ordinanza di vendita, da consegnare nella cancelleria del tribunale
(diversamente da quanto accade per le vendite con incanto, un notaio non pud essere
delegato al posto del Giudice).

Se l'offerta fatta supera di un quarto il valore indicato nell'ordinanza, ed €& unica,
I'immobile viene senz'altro aggiudicato. Se non lo supera, il Giudice é tenuto a sondare
le opinioni del creditori: se anche uno solo di loro non & d'accordo, viene respinta.

Se, infine, vi sono piu offerte, non vince automaticamente la piu alta. Il giudice dovra al
contrario bandire un'altra gara, a cui parteciperanno pero solo i candidati all'acquisto

originali (sta a lui decidere se con offerte segrete o fatte alla luce del sole).

3) Meno costi per i cittadini...forse

Rispetto ad una normale compravendita, i costi di una vendita all’asta sarebbero meno
elevati perché si pagano, oltre al prezzo di aggiudicazione, le normali imposte catastali

e di registro. Queste ammontano a circa il 10% del valore denunciato nell’atto, ridotto al
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3% piu 258,23 euro in caso di acquisto di prima casa. Inoltre nessun onorario & dovuto
al mediatore e le spese notarili dovrebbero essere ridotte alla meta. La realta delle cose
perd non & esattamente questa perché in una normale compravendita le imposte sul
trasferimento si applicano in genere sul valore fiscale dellimmobile senza percid dover
temere accertamenti fiscali. Tale valore & notevolmente inferiore a quello di mercato. In
caso d’acquisto all’asta, il valore su cui si applicano le aliquote d'imposta & quello reale
di aggiudicazione, in genere piu elevato di quello fiscale. Infine, se & vero che la
mediazione & impossibile, & altrettanto vero che vi sono talora persone che si offrono, a
pagamento, per la consulenza all’acquisto e per rintracciare I'immobile giusto. Quindi,

se ci si fa assistere, i costi crescono.

4) Aste giudiziarie ON LINE

Il meccanismo delle aste giudiziarie on line & una realta presente gia da qualche anno
in diversi comuni e rappresenta un modo nuovo ed efficace per dare ad una piu vasta
platea di potenziali compratori, informazioni dettagliate e in tempo reale sulle vendite
all'incanto degli immobili.

Fino a qualche tempo fa, gli interessati potevano collegandosi con il portale “ Tribunali
on line “ , sapere tutto su immobili in vendita in provincia di Milano, Monza piuttosto che
Prati, ignorando, invece, gli oggetti delle vendite giudiziarie locali. Oggi invece & data la
possibilita anche agli operatori locali di usufruire di tale meccanismo grazie anche alla
collaborazione di alcune societa che forniscono informazioni sulle aste in rete.. Trattasi
di un sistema capace di snellire le procedure burocratiche relative alle aste giudiziarie e
di realizzare risultati piu vantaggiosi sia per il creditore che per il debitore. Le
informazioni sugli immobili all’asta circolano ora liberamente e chiunque pud accedervi
nella maggior parte dei casi, gratuitamente attraverso il proprio computer.

Insomma una vera e propria rivoluzione nel sistema giudiziario. Infatti mentre una volta
per vendere l'immobile pignorato occorrevano anche decenni, oggi con internet,

possono bastare pochi mesi. Evidenti dunque i vantaggi quali:

1. i creditori che sono in genere le banche, risparmiano sulle spese della
pubblicita legale;
si accorciano i tempi delle vendite;

si estende il mercato;
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4. si bloccano gli speculatori di professione facendo giungere a tutti

informazioni complete.

In tal modo la giustizia ha aperto le porte alla new economy.
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2.2 - MUTUI E AGEVOLAZIONI PER | CITTADINI

2.21 - ITER PER RICHIEDERE UN MUTUO: BANCA, MEDIATORI CREDITIZI E
MUTUI ON LINE

Al giorno d’oggi, molto frequentemente, in caso di acquisto di un’unita immobiliare, sia
essa prima abitazione o meno, si ricorre ad una forma di finanziamento chiamata
‘mutuo’.

Il ricorso ad un mutuo pud essere dettato da un fabbisogno reale di denaro o da una
precisa scelta di convenienza finanziaria. In effetti chiunque abbia un capitale investito e
ottenga un rendimento superiore agli interessi passivi connessi al mutuo pud
certamente decidere di non smobilizzare il proprio investimento e ricorrere al
finanziamento. Il reale motivo che spinge a richiedere un mutuo pud sembrare di
secondaria importanza ma assume un ruolo a volte decisivo in termini di garanzie che,
come vedremo, € necessario rilasciare a chi concede il prestito; il richiedente che abbia
le spalle coperte da altri investimenti mobiliari e immobiliari ha di certo maggiori

probabilita di ottenere il mutuo.

Che cosa ¢ il Mutuo?

Il mutuo &, come stabilito dall'art. 1813 e ss. del Codice Civile, un contratto con il
quale una parte, il mutuante, consegna ad un’altra parte, il mutuatario, una determinata
quantita di denaro o di altre cose fungibili, e I'altra si obbliga a restituire altrettante cose
della stessa specie e qualita. L’'operazione di finanziamento viene conclusa, di norma,
mediante un contratto doppio: il contratto di mutuo e I'atto di consegna o quietanza. Gia
la legge 27 ottobre 1988, n. 458 (art. 2) e la legge 6 giugno 1991, n. 175 (i cui articoli
sono ormai abrogati) avevano stabilito, tuttavia, che il perfezionamento delle operazioni
di mutuo fondiario potesse avvenire anche attraverso un unico contratto. Questa
possibilita € ammessa, ovviamente, dalla normativa vigente, nonostante non siano piu
regolamentate le modalita di perfezionamento del contratto unico, le quali restano
pertanto rimesse alla piena liberta negoziale delle parti. Nel caso del contratto unico,
infine, avvenuta la stipula, la somma erogata viene trattenuta dall’lstituto emittente

(mutuante) affinché la trattenga a titolo di deposito cauzionale. Questa somma verra
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svincolata non appena sara accertata la liberta dellimmobile e saranno eseguiti gli
adempimenti previsti dal contratto, salva la costituzione di una parte a garanzia della
cancellazione di una precedente ipoteca.

Il contratto di mutuo ha dunque I'effetto di trasferire la proprieta della cosa al mutuatario
e, quindi, ai fini giuridici € un contratto reale, traslativo e oneroso, e si perfeziona con la
consegna della cosa oggetto del contratto stesso. E evidente che nelle operazioni di
compravendita immobiliare il mutuo ha l'effetto di trasferire denaro dal mutuante (che
puod essere un istituto di credito o una societa finanziaria) al mutuatario.

Gli articoli del Codice Civile relativi alle ipoteche sono i seguenti: 2808, 2809, 2810,
2811, 2812, 2813, 2814, 2815, 2816, 2817, 2818, 2821, 2825-bis, 2826, 2827, 2828,
2834, 2836, 2838, 2839, 2840, 2841, 2846, 2847, 2878, 2882, 2886. '

Il mutuo di denaro & naturalmente a titolo oneroso. Salvo patto contrario, infatti, chi ha

ricevuto in prestito una somma di denaro deve corrispondere gli interessi.

La misura degli interessi € determinata dalle parti. Nell'ipotesi di interessi pattuiti in
misura superiore a quella legale v'e I'obbligo della forma scritta. Inoltre, esiste il divieto
assoluto di pattuire interessi usurari.

Qualora le parti stabiliscano interessi in misura superiore a quella legale, essi saranno
dovuti anche per il periodo di proroga del contratto stesso.

Tanto il mancato rispetto della forma scritta, nel caso di interessi superiori alla misura
legale, quanto la pattuizione di interessi usurari, comportano la nullita dell'accordo e la
riduzione dell'interesse nella misura legale. La nullita € pero limitata al solo patto degli
interessi e non & estesa all’'intero contratto.

I mutuo ipotecario € disciplinato da particolari norme che determinano I'ammontare
massimo dei finanziamenti ed altri aspetti propri di questo tipo di credito (detto anche

credito fondiario).

Fino a pochi anni fa, il credito fondiario era esercitato da pochi Istituti di credito
appositamente autorizzati, con esclusione di tutte le altre Banche. Dopo le recenti
innovazioni legislative, tutte le banche possono concedere mutui ipotecari. Questa
situazione ha ampliato le possibilita di ottenere un finanziamento ed ha contribuito a

semplificare procedure e modalita operative.

" http://www.reis.it
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Per i mutui in particolare, si & passati da una normativa piuttosto rigida ed analitica, ad
una impostazione innovativa e snella. In linea di principio, un contratto di mutuo pud
essere concretizzato in qualsiasi forma che realizza I'esercizio del credito, quindi anche
attraverso un rapporto di conto corrente. Per quanto riguarda la durata del mutuo, la
legge esige che la durata sia media o lunga. Comunemente si ritiene che i finanziamenti
a "medio termine" sono quelli la cui durata & superiore ai 18 mesi € non supera i 5 anni.

| finanziamenti a "lungo termine" sono quelli la cui durata & superiore ai 5 anni®.
1) Caratteristiche dellimmobile e del mutuatario

Comprare casa & impegnativo,ma anche dal punto di vista finanziario, ci sono alcuni
aspetti positivi. L'acquisto della cosiddetta “prima casa” & infatti incoraggiato dallo Stato,
che ha previsto per questo tipo di operazioni una serie di agevolazioni fiscali. La
condizione principale & che si tratti della propria abitazione principale, utilizzata come
dimora abituale: per godere di questo “trattamento di favore” da parte del Fisco sono
percio previsti una serie di precisi requisiti. In primo luogo, I'acquisto deve riguardare
una casa d’abitazione non qualificata come “di lusso”. L'immobile deve trovarsi nel
comune in cui l'acquirente ha la propria residenza (0 comunque in cui stabilira la
residenza entro 18 mesi dall’acquisto), oppure, se diverso da quello di residenza, nel
comune in cui I'acquirente svolge la sua attivita lavorativa; questa limitazione non si
applica se [l'acquirente viene trasferito all’estero per ragioni di lavoro. Inoltre,
'acquirente non deve essere proprietario (neppure in comunione con il coniuge) di altri
immobili in quello stesso comune. Infine, non deve avere acquistato in precedenza
alcun altro immobile, sull’intero territorio nazionale, godendo delle agevolazioni previste
per la “prima casa”. Rientrano nel regime di agevolazioni anche tutte le “pertinenze”
dellimmobile (cantine, box, posti auto), anche se acquistate con atto diverso, purché

siano destinate a servizio dell'abitazione principale.
2) Norme contrattuali

Secondo la legge, il “credito ipotecario” € genericamente un “finanziamento”. Tale

definizione permette di utilizzare qualsiasi forma contrattuale di credito per concludere

® http://mutuionline.24oreborsaonline.ilsole24ore.com/guida/approfondimento/normecontratto.asp
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contratti di finanziamento ipotecario, ovviamente nel rispetto dei vincoli posti dalla

normativa.

3) Contratto unico

Questo tipo di contratto si configura come un finanziamento in cui I'erogazione
dell'intera somma ha luogo contestualmente alla stipula dell'atto di mutuo e quindi ancor
prima dell'iscrizione ipotecaria.

In tal caso, la somma mutuata viene contestualmente riversata dal mutuatario
(richiedente il prestito) al mutuante (Banca) a titolo di deposito, a garanzia degli impegni
assunti dal mutuatario: in particolare, la dimostrazione dell'avvenuta regolare iscrizione
dell'ipoteca.

In effetti, la definitiva messa a disposizione della somma mutuata ha luogo non come
erogazione del mutuo, gia avvenuta in sede di stipula, ma come svincolo del deposito e
Ci0, senza particolare formalita.

Il contratto unico si manifesta come il piu comodo fra i contratti di credito ipotecario.
Infatti non comporta la stipula di ulteriori atti formali ed aggiuntivi, quale quelli della
"erogazione" e "quietanza". L'erogazione della somma mutuata avviene integralmente

in sede di stipula.

4) L'apertura di credito ipotecario in conto corrente

Tale forma di finanziamento & stata da sempre utilizzata nella prassi bancaria. Rispetto
al mutuo con rimborso rateale a data prefissata, I'apertura di credito in conto corrente
viene considerata uno strumento piu flessibile e snello, data I'assoluta liberta dei tempi

di rimborso e la costante ricostituibilita della provvista mediante versamenti nel conto.

5) Il Mutuo Aperto

Si tratta di un finanziamento da erogarsi in piu riprese, secondo tempi e modalita
difficilmente determinabili in anticipo.

Nell'iniziale contratto, quindi, si rinuncia a determinare tutte le specifiche caratteristiche

e, qualora indicate, se ne ammette la modificabilita in occasione dell'erogazione.
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Sia il "mutuo aperto" che la "apertura di credito ipotecario in conto corrente" sono

contratti utilizzati per finanziare costruzioni®.

6) | diversi tipi di mutuo

Ogni contratto di mutuo viene caratterizzato da alcuni elementi essenziali:

o tasso diinteresse prescelto;

e durata;

o tipo di garanzia aggiuntiva oltre quella ipotecaria.
Il tasso di interesse applicato al finanziamento determina la tipologia dei contratti di
mutuo.

Dunque, a mero titolo esemplificativo, possono aversi:

e Contratto a tasso fisso: quando la rata del mutuo non varia durante la durata
del prestito.

e Contratto a tasso variabile: quando la rata del mutuo varia in dipendenza di
determinati parametri che possono essere i tassi del mercato monetario e
finanziario. Sui parametri di base pud essere applicato uno "spread" (& la
maggiorazione, il cui valore rimane fisso per tutta la durata del mutuo, che viene
applicata ai tassi indice di riferimento.) per aumentare il rendimento.

e Contratto misto: quando & prevista l'applicazione in tempi determinati e
successivi, sia del tasso fisso che del tasso variabile.

¢ Contratto con tasso d'ingresso: quando, per i primi mesi mesi o comunque per
un certo periodo iniziale, viene applicato un tasso ridotto. Alla scadenza di detto
periodo, & prevista l'applicazione dell'usuale tasso fisso e/o variabile corrente al
momento della scadenza.

Ne consegue che ogni banca, gestendo nella maniera piu opportuna gli elementi
essenziali del tasso, della durata e del tipo di garanzia aggiuntiva ecc. costruisce
"prodotti" ad hoc che possono soddisfare le richieste del mercato, nonché le necessita

della propria clientela™.

7) Le tasse e le agevolazioni

% http://mutuionline.24oreborsaonline.ilsole24ore.com/guida/approfondimento/normecontratto.asp
19 http://mutuionline.24oreborsaonline.ilsole24ore.com/guida/inbreve/indexintro.asp#art2
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In sostituzione dell'imposta di registro, IVA, ipotecaria e catastale, I'atto € soggetto
all'imposta sostitutiva nella misura dello 0,25% in caso di acquisto prima casa, mentre
negli altri casi I'imposta & del 2%. Tale imposta viene trattenuta direttamente dalla

banca al momento dell'erogazione del finanziamento.

Gli interessi passivi pagati in un mutuo ipotecario stipulato per I'acquisto dell'abitazione
principale (prima casa) sono detraibili dall'lRPEF. La detrazione spetta nella misura del
19% su un importo massimo di 3.615,20 euro se sussistono le seguenti condizioni:
l'unita immobiliare & stata adibita ad abitazione principale entro dodici mesi
dall'acquisto;

I'acquisto & avvenuto nei dodici mesi antecedenti o successivi alla data di stipulazione
del mutuo;

nel caso di acquisto d'immobile locato, sia stato notificato al locatario, entro tre mesi
dall'acquisto, atto d'intimazione di licenza o di sfratto per finita locazione e che entro un
anno dal rilascio dell'immobile da parte del locatore, I'immobile stesso sia adibito ad
abitazione principale.

Detrazioni sono previste anche per le spese relative ai lavori di ristrutturazione.

8) Come ottenere un mutuo

Il processo di scelta e ottenimento del mutuo pud sembrare complesso e oscuro. In
realta basta conoscere i diversi passaggi e le loro implicazioni per affrontarli con

tranquillita e gestire la propria richiesta di mutuo nel modo piu pratico ed efficace.

9) La scelta della banca

1 http://www.mutuionline.it/

1. Ricerca

Compila il modulo di ricerca per individuare i mutui che soddisfano le tue esigenze tra le offerte delle banche.

2. Confronta

Scegli il mutuo che desideri confrontando subito i tassi, le condizioni e tutte le caratteristiche dei mutui. | prodotti
vengono presentati in ordine di TAEG crescente. Il TAEG ¢ un Indice Sintetico di Costo (ISC) che tiene conto di
tutti i pagamenti legati al mutuo e rappresenta quindi il suo costo totale. Il calcolo del TAEG ¢ effettuato in maniera
indipendente da MutuiOnline secondo propri criteri di trasparenza, completezza e imparzialita con il primario
obiettivo di rendere meglio comparabili le offerte delle diverse banche.

3. Richiedi online il mutuo!

MutuiOnline ottiene da molte banche prodotti a condizioni esclusive, valide unicamente per le richieste di mutuo
inviate online tramite il sito. La richiesta online é gratuita e non impegnativa.

4. Risposta entro 2 giorni
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I compromesso o promessa di vendita & lo strumento giuridico che consente al
compratore di cercare la somma necessaria all'acquisto e di stipulare successivamente
l'atto pubblico di compravendita. E indispensabile pertanto attivarsi per ricercare una
banca che soddisfi I'esigenza del caso e che tenga conto delle caratteristiche peculiari
del richiedente.

Paragonare i prodotti di molteplici banche e addirittura di fare richiesta di un mutuo on

line, senza mai lasciare la comodita della vostra casa'?.

2.2.2 - LARICHIESTA DI MUTUO

Una volta individuata la banca occorre compilare con la massima precisione possibile la
domanda di finanziamento in tutte le sue parti. La domanda di mutuo, predisposta sotto

forma di questionario, contiene le seguenti informazioni:

e idati anagrafici del richiedente o dei richiedenti il finanziamento;

e laresidenza;

e |'attuale abitazione: se in affitto, in proprieta o se presso terzi;

e |a composizione del nucleo familiare;

e |e persone a carico;

¢ |'occupazione attuale: se dipendente o lavoratore autonomo;

e l'anzianita di servizio o di lavoro autonomo;

o il settore lavorativo/produttivo;

e se lavoratore dipendente: l'indicazione del datore di lavoro;

¢ la qualifica;

¢ il reddito netto mensile;

¢ il reddito netto annuale;

e la descrizione dell'unita immobiliare e delle sue pertinenze (superficie totale,
coperta e scoperta; fronti stradali; numero piani; anno di costruzione);

e il valore della costruzione;

La banca ti comunichera un parere di fattibilita di norma entro 2 giorni lavorativi. Se il parere & favorevole, la banca
ti contattera per concordare con te le modalita necessarie all’istruttoria e alla successiva erogazione del mutuo.

12 http:/www.mutuionline.it
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e una dichiarazione di non avere debiti ovvero di averne; in quest'ultimo caso

occorre precisare l'importo e l'identita dei creditori.

1) Il parere preliminare di fattibilita

| dati e le richieste contenuti nella domanda consentono alla banca di esprimere un
primo parere di fattibilitd sull'operazione di mutuo. La concedibilita o meno (fattibilita
dell'operazione) della somma richiesta dipende in generale dal concorso di piu elementi.
Essi sono:

¢ il reddito netto del richiedente e dei suoi familiari (nucleo familiare) desunto dalla

dichiarazione dei redditi;

e il valore dell'immobile oggetto del finanziamento;

e la presenza di garanzie supplementari prestate da terzi (fideiussione, pegno).

Dall'esame dei dati sopra elencati la banca & in grado di esprimere un proprio "parere di
fattibilita" che, se positivo, da l'avvio alla fase successiva consistente nella richiesta
della documentazione. Uno dei principali elementi utilizzati dalla banca per determinare
I'importo del mutuo ¢ il cosiddetto rapporto "rata/reddito": la rata del mutuo, calcolata ai
valori del momento, non dovra superare il 30-35 % del reddito netto mensile
complessivo dei richiedenti.
L'elemento determinante che determina la fattibilita di un mutuo, € la capacita di reddito
del cliente, cioé la possibilita di pagare la rata e sostenere il suo esborso considerando
anche le spese ordinarie al di fuori del mutuo; la norma generale prevede che |l
rapporto rata/reddito non debba superare il 30% del reddito annuo netto percepito.

In questa fase di determinazione si deve tenere conto anche del nucleo familiare™.

2) La richiesta di documentazione

Ottenuto il parere di fattibilita sul finanziamento richiesto € necessario inoltrare alla
banca tutta la documentazione necessaria per confermare quanto gia dichiarato
informalmente nella richiesta di mutuo. La Banca provvede alla richiesta, anche per via

e-mail, della seguente documentazione:

Lavoratori dipendenti

3 http://www.kiron.it/esperto.html
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¢ dichiarazione del datore di lavoro dell'anzianita di servizio del dipendente;
e originale dell'ultimo cedolino dello stipendio e copia del modello CUD (in

alternativa copia del mod. 730 o "Unico").

Lavoratori autonomi o liberi professionisti
e copie del modello "Unico" (ex. Modello 740);
e estratto della Camera di Commercio Industria e Artigianato (C.C.I.AA.)™;

e se professionista, attestato di iscrizione all'Albo professionale cui appartiene.

Per tutti e a integrazione dei documenti sopra elencati:
e certificato di nascita (autocertificazione on line');
o certificato di stato civile oppure estratto dell'atto di matrimonio completo di tutte le

annotazioni'®;

'Sy http://www.infocamere.it/telemaco.htm Il collegamento via Internet al Registro delle Imprese

Telemaco consente I'accesso al vasto patrimonio informativo tenuto dalle Camere di Commercio.

E' un servizio interattivo che permette agli utenti registrati di effettuare on-line tutti gli adempimenti amministrativi
verso le Camere di Commercio.

Telemaco rispetta la normativa vigente sulla certificazione a distanza e gli standard per l'accesso ai documenti
amministrativi in formato elettronico.

Il servizio svolge principalmente due funzioni:

spedizione pratiche telematiche al Registro Imprese con accesso alle informazioni sullo stato di avanzamento di ogni
pratica inoltrata.

E' possibile effettuare online la spedizione di domande quali ad esempio I'iscrizione, la modifica e la cessazione di
un‘attivita al Registro Imprese della Camera di Commercio destinataria.

Il sistema & integrato con la Firma Digitale.

interrogazione dei Registri delle Camere di Commercio.

E' possibile ottenere visure e certificati camerali, atti e bilanci ottici, informazioni su imprese e persone ed elenchi.
Studi professionali, Associazioni territoriali o Agenzie di pratiche possono ottenere le abilitazioni al servizio di
spedizione delle pratiche telematiche e di interrogazione dei Registri delle Camere di Commercio nell’ambito degli
accordi a livello nazionale stipulati tra i loro Enti/Associazioni nazionali di riferimento ed InfoCamere, o stipulando
un contratto Telemaco Pay con la propria Camera di Commercio.

Per quanto riguarda I’accesso all’interrogazione dei Registri delle Camere di Commercio le imprese, oltre che
attraverso il contratto Telemaco Pay, possono rivolgersi ai Distributori ufficiali InfoCamere, operatori professionali
che hanno accesso diretto alle banche dati camerali.

Le Pubbliche Amministrazioni che hanno bisogno di informazioni puntuali, elenchi di imprese e statistiche per uso
interno, possono stipulare un contratto direttamente con InfoCamere.

' http://www.b2blavoro.it/

10 Esempio Comune di Roma

http://www.comune.roma.it/was/wps/portal/lut/p/_s.7_0_A/7_0_21L?menuPage=/Comune_Agenzie_e_Aziende/Mu
nicipi/Municipio_IV_(4)/U-9-0-9-A-9-/Ufficio_Polifunzionale_Anagrafico/

SERVIZIO ANAGRAFICO A DOMICILIO
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e l'estratto di matrimonio deve contenere tutte le eventuali convenzioni patrimoniali
stipulate fra i coniugi;

¢ nell'ipotesi di persone divorziate o separate legalmente bisogna presentare copia
della sentenza del tribunale;

e copia della "promessa di vendita" o "compromesso”;

e planimetria, con l'indicazione delle proprieta confinanti sia dell'immobile sia delle
eventuali pertinenze (cantina, solaio, box); !’

e copia del certificato di abitabilita (richiesta on line tramite Comune di
appartenenza)'®;

e copia dell'ultimo atto di acquisto dell'immobile;

¢ se limmobile & pervenuto per successione occorre presentare il mod. 240 o il

mod. 4 dell'ufficio successioni'®.
3) La delibera del finanziamento

La banca, acquisita la documentazione inoltrata ed effettuati ulteriori accertamenti (quali
I'acquisizione della "dichiarazione notarile preliminare" sul bene offerto in garanzia,
nonché della "relazione tecnico-estimativa" redatta da un tecnico di sua fiducia), € in

grado di deliberare il finanziamento®. A delibera avvenuta la banca ne da immediata

L'Ufficio Polivalente Anagrafico esegue servizi a domicilio per i cittadini non deambulanti, invalidi, ultraottantenni
che non possono recarsi presso il MUNICIPIO IV per richiedere ad es.; Carta di identita, Autentiche di firma,
Deleghe, etc...

Un parente prossimo (il coniuge, un figlio, un nipote) pud presentarsi, portando la documentazione necessaria,
presso lo Sportello POLIFUNZIONALE, con la fotocopia di un documento d'identita dell'interessato e con relativa
certificazione medica comprovante tale stato. Nessuna documentazione medica € richiesta per i cittadini
ultraottantenni.

Per la richiesta del certificato di Esistenza in Vita, il medico deve indicare oltre alla malattia anche I'ora ed il giorno
in cui e stato visitato il paziente.

CERTIFICATI ANAGRAFICI A DOMICILIO

Chiamando il numero telefonico 186 o al 9186 (dai telefonini cellulari TIM con abbonamento) tutti i cittadini
possono richiedere presso il proprio domicilio la consegna dei certificati (nascita residenza, stato di famiglia .etc..)
ed estratti I'operatore, al termine della richiesta, comunica il costo del servizio. Il servizio & attivo24ore su24, tutti i
giorni inclusi i festivi.

7 http://www.visureinrete.it/planimetria_catastale.asp
'8 http://www.comune.bolzano.it/SIC/include/concessioni/spe/index_it.php3 (esempio)

Bhttp://www.agenziaentrate.it/ilwwcm/connect/Nsi/Modulistica/Altri+modelli+Anno+2004/Dichiarazione+di+succe
ssione/

20 http://www.mutuonet.it/customer_servizi.htm (esempio)
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comunicazione al richiedente e fissa la data della stipula dell'atto pubblico di

finanziamento (concessione formale del mutuo).

4) Finanziamento massimo

L'importo massimo finanziabile &€ in genere I'80% del valore di mercato del bene
immobile oggetto dell'ipoteca. Alcune banche finanziano fino al 100%, anche se a tassi
pilu onerosi e con ulteriori garanzie. Anche per finanziamenti entro il limite dell'80%
possono a volte essere richieste, in aggiunta alla garanzia ipotecaria, altre garanzie

supplementari che siano ritenute idonee e necessarie dalla Banca.

5) Il contratto di mutuo e la costituzione di ipoteca

Il contratto di mutuo € la fase conclusiva del procedimento iniziato con la sottoscrizione
della proposta di acquisto e della promessa di vendita (compromesso). Il mutuo viene
stipulato davanti ad un notaio, presenti la Banca e il richiedente il finanziamento, e va
redatto per atto pubblico. Oggetto dell'atto € il trasferimento di una somma di denaro
della banca al cliente, con l'assunzione da parte di quest'ultimo dell'obbligo di restituire

alla banca altrettanto denaro.

6) Costituzione dell'ipoteca

Di norma, insieme all'atto di mutuo viene costituita I'ipoteca a favore della banca sulla

unita immobiliare oggetto del finanziamento. L'ipoteca costituisce la garanzia che tutela

Servizi on line della Mutuonet, sono i processi interattivi tra cliente e la nostra Societa attraverso le procedure web,
affinché, da qualsiasi luogo, in ogni momento, attraverso un computer, dialogheremo ed entreremo nel mondo dei
mutui, ventiquattro ore su ventiquattro, tutti i giorni dell'anno, grazie ai servizi on line di Mutuonet.

15minuti@mutuonet.it, ¢ la procedura tramite web, che garantisce I'esito della fattibilita in soli quindici minuti,
relativamente all'ottenimento del mutuo casa.

deliberaanticipata@mutuonet.it, € la procedura on line, che consente di ottenere la delibera del mutuo, anche nel
caso in cui non si sia ancora individuato I'immobile da acquistare, acquisendo preventivamente, la Delibera da parte
dell'lstituto bancario.

clubsoci@mutuonet.it, & I' innovativo progetto Mutuonet, dedicato alla nostra clientela,che ha usufruito del servizio
mutui, della nostra Azienda, creando particolari iniziative a favore dei nostri clienti, premiando, cosi, la fedelta e la
scelta verso noi. Le iniziative promosse, contemplano privilegi particolari, agevolazioni inerenti i conti correnti
bancari, assottigliamento di spese, maggiorazioni di interessi bancari, esenzione delle spese di assicurazione legate
al contratto di mutuo, numero verde dedicato, consulenze connesse al settore immobiliare e finanziario.
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la banca e viene iscritta nei Pubblici Registri immobiliari per renderla pubblica. Le
banche richiedono l'iscrizione di un'ipoteca di primo grado per un valore superiore al
finanziamento erogato (dal 150% al 300%). L'ipoteca dunque non copre solo il capitale
erogato, ma anche:

e (gliinteressi nella misura concordata;

e gli eventuali interessi di mora nel caso di ritardi o mancato pagamento delle rate;

e | premi assicurativi;

e gli oneri erariali, i tributi, le spesa, gli oneri notarili, professionali, ecc.;

e le spese giudiziali che la banca dovesse sostenere per il recupero di quanto

dovuto.

L'ipoteca si estingue automaticamente dopo 20 anni (se il mutuo dura di piu occorre
rinnovarla) ma occorre chiedere alla banca I'assenso alla cancellazione se poi si vuole

vendere l'immobile.

2.2.3 - 'EROGAZIONE DELLA SOMMA MUTUATA

Al fine di snellire al massimo le procedure e gli oneri contrattuali (atto di quietanza, atto
di annotazione, ecc.) si fa ricorso, nello stipulare un contratto di mutuo ipotecario, allo
strumento del "contratto unico".

Esso si configura come un mutuo ove l'erogazione dell'intera somma data in prestito ha
formalmente luogo contestualmente alla stipula dell'atto; ma la somma viene pure
contemporaneamente riversata dal cliente alla banca a titolo di deposito a garanzia
dell'iscrizione ipotecaria.

Nei dieci giorni successivi alla avvenuta iscrizione, tempo stabilito dalla legge per |l
consolidamento della ipoteca, la somma viene definitivamente riconsegnata al
mutuatario.

Per semplificare e agevolare la transazione la banca in genere attiva il cosiddetto pre-
finanziamento: rende cioé immediatamente disponibile la somma, sulla quale verranno
pagati gli interessi per i giorni trascorsi dall'erogazione al completamento della pratica

notarile di ipoteca?’.

2! http://mutuionline.24oreborsaonline.ilsole24ore.com/guida/inbreve/indexottenere.asp#art1
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2.2.4 - COSTI PER IL CITTADINO

Per evitare imprevisti o spiacevoli sorprese € importante conoscere prima tutte le spese
che si devono sostenere quando si accende un mutuo. Potrai cosi calcolare
'ammontare del mutuo che dovrai effettivamente chiedere, quali informazioni verificare
con la banca, quali pagamenti dovrai fare e quando.

Il costo di un mutuo non & limitato agli interessi del capitale.

Infatti, il mutuatario & tenuto a corrispondere, oltre agli interessi pattuiti anche:

¢ le spese di istruttoria della pratica: I'istruttoria € la fase in cui la Banca compie
tutti gli atti necessari a stabilire se il finanziamento debba o meno essere
concesso: vagliare le capacita di credito del richiedente il mutuo, acquisire la
documentazione necessaria, ecc. Il costo pud essere determinato in misura
fissa, che oscilla tra i 180 e i 300 euro; oppure in misura percentuale tra lo 0,1%
e lo 0,5% dell'importo finanziato;

o le spese di perizia: la perizia e effettuata da un tecnico di fiducia della Banca
che accerta il valore dell'immobile ma soprattutto che lo stesso non presenti
anomalie o abusi edilizi. Le spese oscillano trai 100 e i 300 euro;

e le spese notarili: comprendono gli onorari del notaio (da calcolarsi secondo
appositi tariffari) e le imposte dovute allo Stato per lattivita contrattuale (in
particolare l'iscrizione dell’'ipoteca). Tali spese variano a seconda del tipo di atto,
dellimporto dell'ipoteca e dell’ente erogante. Data la variabilita dei vari fattori &
sempre opportuno richiedere uno specifico preventivo per i costi notarili;

¢ il costo dell'imposta sostitutiva:sostitutiva dell'imposta di registro, ipotecaria,
catastale e bollo € richiesta, a seguito del DI 168/2004, nella misura dello 0,25%
sull'importo erogato se I'ente erogante &€ una banca o una finanziaria parificata e
si acquista un immobile ad uso abitativo per il quale si pud usufruire delle
agevolazioni prima casa. Nel caso di acquisto, costruzione o ristrutturazione di
immobili ad uso abitativo diversi da prima casa o in caso di altri enti eroganti si
paga l'intera imposta ipotecaria pari al 2%;

e costi assicurativi: I'Assicurazione Incendio € richiesta obbligatoriamente ed il
suo costo totale dipende dal valore dell'immobile e dall'importo e dalla durata del

mutuo. Indicativamente per un mutuo di 100.000 euro a 10 - 15 anni (il costo
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totale oscilla tra i 100 e i 400 euro). Inoltre, alcuni istituti di credito possono

richiedere di sottoscrivere un'assicurazione sulla vita?.

L'Indicatore Sintetico di Costo (1.S.C.) indica il costo complessivo di un finanziamento
erogato dalle banche o societa finanziarie, comprendente sia il tasso annuo, sia le

spese accessorie.

Nell'l.S.C. sono incluse le seguenti voci:

e spese siistruttoria e di revisione del finanziamento;

e spese di chiusura della pratica;

e le spese di riscossione dei rimborsi e d'incasso delle rate se stabilite dal
creditore;

e il costo delle attivita di mediazione svolta da un terzo connessa all'ottenimento
del credito;

e le spese per assicurazioni o garanzie imposte dal creditore intese ad assicurare
al creditore il rimborso parziale o totale del credito in caso di morte, invalidita,
infermita, disoccupazione o altre cause d'inadempienza del debitore;

¢ |e altre somme contemplate nel contratto.

Sono invece escluse:

¢ |e somme che il cliente deve pagare per l'inadempimento di un qualsiasi obbligo
contrattuale, inclusi gli interessi di mora;
e |e spese connesse ai servizi accessori.
Tutti gli intermediari finanziari (banche, societa finanziarie) sono tenuti a comunicare
I.S.C. al cliente che richiede un finanziamento in quanto, l'indicazione del solo TAN

(Tasso Annuale Nominale), sarebbe un'informazione incompleta e poco trasparente?.

22 http://mutuionline.24oreborsaonline.ilsole24ore.com/guida/approfondimento/spese.asp
2 http://www.kiron.it/esperto.html

87



2.2.5 - VANTAGGI DEI MUTUI ON LINE

Ormai da qualche anno l'offerta di mutui prima casa viaggia anche in rete. Le offerte
possono essere interessanti e concorrenziali con quelle tradizionali. Alcune banche ad
esempio offrono attualmente un fisso pari al 5,10% sui 10 anni ed un 5,50% sui 15 anni.
Attraverso l'offerta dei mutui online si possono avere risparmi di spesa e di costi, come
ad esempio le spese di perizia oppure le coperture assicurative. Per taluni prodotti non
e richiesta neppure l'apertura di un conto corrente collegato al mutuo. Ovviamente
anche le pratiche di richiesta ed erogazione del mutuo avvengono telematicamente, con

possibili risparmi anche in questo caso.
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2.3 - LOCAZIONE: PROCEDURE TELEMATICHE E AFFITTI ON LINE

La disciplina delle locazioni ad uso abitativo & dettata dalla legge 431 del 1998 che, ha
abolito il regime vincolistico in precedenza previsto dalla legge 392/78 conosciuta come
“equo canone” che obbligava ad affittare gli immobili ad un canone prestabilito.

Oggi, chi concede o prende in affitto una casa ha a disposizione vari tipi di contratti e
tra questi vi sono:

a) Contratto “ a canone libero ”- & un tipo di contratto in cui i contraenti possono
decidere liberamente I'ammontare del canone e le altre condizioni della
locazione con l'unico obbligo di rispettare la durata minima; viene denominato
libero perché appunto contrattato direttamente dalle parti e hanno una durata
minima di 4 anni + 4 con rinnovo obbligatorio fatta eccezione per determinati
casi previsti tassativamente dalla legge;

b) Contratto “ a canone concordato ”- in tal caso, il corrispettivo viene pattuito in
base ad alcuni criteri stabiliti in accordi stipulati tra le organizzazioni degli

inquilini e quelle dei proprietari.

Sears 4 AL I T
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Rientrano nelle locazioni a canone concordato:

- | contratti di durata 3 anni + 2 di rinnovo obbligatorio salva la facolta
del locatore di negarlo nelle ipotesi previste dalla legge. Sono previste
agevolazioni fiscali se lI'immobile si trova in uno dei comuni ad alta
tensione abitativa.

- | contratti per studenti universitari di durata da sei mesi a tre anni,
con rinnovo automatico, salvo disdetta dell’'inquilino.

- | contratti transitori con la durata da 1 a 18 mesi a canone libero ma
con unn tetto massimo nei comuni ad alta intensita abitativa. Non sono

previste in tal caso agevolazioni fiscali.

In definitiva le agevolazioni fiscali sono previste solo per i proprietari e gli inquilini degli

immobili situati nei comuni ad alta tensione abitativa.
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Ovviamente, per il contratto a canone concordato questo & inferiore alla misura dei
canoni correnti di mercato. Proprio per questo, e per incentivare I'utilizzo di questa
forma di contratti, introdotti con lo scopo di contenere i prezzi di mercato e venire
incontro alle esigenze di chi & costretto a prendere in locazione un immobile, il
legislatore ha pensato di concedere, sia al locatore che all'inquilino, alcuni non
trascurabili vantaggi fiscali.

Come vedremo piu avanti, ai proprietari che stipulano un contratto di locazione a
canone concordato per alloggi che si trovano in uno dei Comuni ad elevata “tensione
abitativa” ( ossia Bari, Bologna, Catania, Firenze, Genova, Milano, Napoli, Palermo,
Roma, Torino e Venezia nonché i comuni confinanti con le grandi citta, i
capoluoghi di provincia e i comuni terremotati di Campania e Basilicata ) viene
riconosciuta una riduzione dellimposta di registro dovuta e, ai fini Irpef, un ulteriore
abbattimento del 30%, che va ad aggiungersi a quello del 15%, del reddito derivante
dalla locazione. Inoltre, viene data la possibilita ai Comuni di prevedere riduzioni dell’ICl
sugli immobili locati secondo tale forma contrattuale.

Il Decreto del ministero delle Infrastrutture del 14/07/2004 ha sostituito gli accordi sulle
locazioni concordate, estendendo a tutti i comuni la possibilita di applicare le diverse
tipologie di locazione convenzionate in base alle condizioni dell’accordo territoriale
vigente nel comune demograficamente omogeneo di minore distanza territoriale anche

situato in altra regione.

2.3.1 - REGISTRAZIONE IN UFFICIO E REGISTRAZIONE TELEMATICA

| contratti di locazione di immobili urbani, di qualsiasi ammontare, purché di durata
superiore ai 30 giorni complessivi nell’anno, devono essere registrati.

La registrazione va effettuata entro 30 giorni dalla data di stipula del contratto(o dalla
sua decorrenza, se antecedente) presso gli uffici locali del’Agenzia delle Entrate, dopo
aver provveduto al versamento dell'imposta di registro. A meno che non si sia obbligati
(possessori di almeno cento immobili), si pud anche scegliere di registrare i contratti in
via telematica: in questo caso il pagamento delle imposte €& contestuale alla

registrazione del contratto.
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Registrazione in ufficio

Se si sceglie di registrare il contratto direttamente in ufficio, ci si puo recare in un
qualsiasi ufficio locale dell’Agenzia (quindi non necessariamente in quello competente
per territorio rispetto al proprio domicilio fiscale). Allo sportello si ottiene subito una
ricevuta dell’avvenuta presentazione e la comunicazione dei tempi entro cui sara

consegnata copia dell’atto registrato.

Registrazione telematica

La registrazione telematica consente di effettuare il contestuale pagamento on line delle
imposte i registro, di bollo e di eventuali interessi e sanzioni e viene fatta o direttamente
dal contribuente o tramite un intermediario abilitato ( ad. Es. commercialista, consulente
di lavoro, Caf, etc.) o ancora da un soggetto con capacita tecniche, economiche e
organizzative.

L’Agenzia delle Entrate prosegue la sua campagna di potenziamento dei servizi
telematici, offrendo ai contribuenti una nuova opportunita: la registrazione on-line,
aperta a tutti, dei contratti di locazione, in linea con quanto stabilito dal decreto del
Presidente della Repubblica n. 404 del 2001.

Dalla fine di gennaio 2002, i cittadini possono (fatta salva la vecchia modalita di
registrazione) cosi fruire di un servizio che riduce drasticamente i tempi e i costi di
un’operazione che fino ad oggi richiedeva, tra uffici del registro e banche, almeno

quattro passaggi.

Sostanzialmente I'importanza di questo servizio & duplice:

a) i contribuenti non devono piu mettersi in coda, perdendo tempo e giornate di
lavoro per pagare lI'imposta con il modello F23 in banca, consegnare il contratto
all'ufficio e quindi tornare presso lo stesso ufficio per ritirarlo;

b) gli uffici finanziari vedono gradualmente ridursi un lavoro, la registrazione, che li
impegna molto, sottraendo tempo e risorse alle mansioni di accertamento e

controllo.

Diverso il discorso per quanto riguarda i possessori di almeno 100 unitda immobiliari

(Assicurazioni, Comuni e Banche nella sostanza): € fatto obbligo giuridico per questi
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soggetti, dal primo marzo 2002, di provvedere alla registrazione telematica dei contratti

di locazione e di affitto.

La procedura ideata per la registrazione € sempre la stessa: 'Agenzia delle Entrate
mette a disposizione un software , targato Sogei, che permette di compilare e inviare |l
contratto da registrare. Si tratta dei contratti maggiormente diffusi fra i cosiddetti piccoli
utenti del servizio:
1. Contratto di locazione ad uso abitativo (. 9 dicembre 1998 n. 431, art.2,
comma 1);
2. Contratto di locazione ad uso abitativo a canone convenzionato (I. 9
dicembre 1998 n. 431, art.2, comma 3);
3. Contratto di locazione ad uso abitativo di natura transitoria (. 9 dicembre
1998 n. 431, art.5, comma 1);
4. Contratto di locazione di natura transitoria per studenti (I. 9 dicembre 1998

n. 431, art.5, comma 2);

Il pagamento dellimposte di registro, di bollo e di eventuali interessi e sanzioni
(calcolate automaticamente dal software “Contratti di Locazione” sulla base dei dati
relativi al contratto da registrare) avviene anch’esso telematicamente, tramite addebito
su conto corrente bancario dell'utente richiedente la registrazione. Con lo stesso
software € sempre possibile modificare qualsiasi informazione ovviamente prima di

trasmettere il contratto.

Chi vuole ricorrere alla registrazione via internet deve, per prima cosa, richiedere
I'abilitazione al servizio telematico Fisconline ovvero al servizio telematico Entratel.
L’accesso al servizio Fisconline, riservato a tutti i contribuenti non obbligati alla
trasmissione telematica delle dichiarazioni fiscali e ai soggetti che presentano la
dichiarazione dei sostituti d’'imposta

per meno di 20 percipienti, avviene tramite un codice personale riservato (codice Pin).
Viceversa, i soggetti che presentano la dichiarazione dei sostituti d'imposta per piu di 20
percipienti e gli intermediari devono richiedere i codici di autenticazione per I'utilizzo del
servizio Entratel (per informazioni su come chiedere I'abilitazione ai servizi telematici si

veda la tabella di fine capitolo).
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Una volta ottenuto il codice Pin, l'utente scarica dal sito internet delllAgenzia un
software gratuito che gli consente:

- di predisporre il file da inviare;

- di trasmetterlo in tutta sicurezza (infatti, 'applicazione consente di
verificare la provenienza dei dati, di trattarli in modo che possano essere
letti soltanto dall'’Agenzia, nonché di controllarne I'aderenza alle specifiche
tecniche approvate, segnalando immediatamente eventuali difformita che
potrebbero impedire il buon esito della registrazione);

- di effettuare il pagamento dell’imposta di registro.

La registrazione si considera effettuata nel giorno in cui i dati trasmessi pervengono
correttamente all’Agenzia delle Entrate.

Per ottenere maggiori dettagli sulla procedura telematica & possibile consultare la
‘guida in linea” disponibile all'interno del software “Contratti di locazione”. Ad ogni
modo, & utile ricordare che:

il programma fornito dall’Agenzia & disponibile sia per gli utenti Windows che per quelli

che utilizzano Macintosh, ed & composto da due distinte applicazioni:

* Registrazione telematica dei contratti di locazione

» Pagamenti successivi alla registrazione

2.3.2 - ABILITAZIONE Al SERVIZI TELEMATICI

La prima parte del codice Pin (quattro caratteri), necessario per accedere al servizio,

puod essere chiesta: 2*

- sul sito http://fisconline.agenziaentrate.it;
- presso qualsiasi ufficio dell’Agenzia delle Entrate;

- per telefono, al numero 848.800.333 (servizio automatico).

Al momento della richiesta, il contribuente deve indicare, oltre ai dati anagrafici, alcune
informazioni relative all'ultima dichiarazione dei redditi (tipo di modello e relativo

imponibile).

24 http:/lwww.agenziaentrate. it
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La seconda parte del codice Pin (sei caratteri) e la relativa password sono recapitati al
domicilio del richiedente, mediante il servizio postale (Postel), entro 15/20 giorni dalla
richiesta. In caso di mancato recapito, l'interessato deve recarsi personalmente presso
I'ufficio locale territorialmente competente, che annulla il codice e la password
precedentemente assegnati e fornisce al richiedente un nuovo codice e una nuova
password. Per motivi di sicurezza, il codice Pin assegnato scade il 31 dicembre
dell’'anno successivo a quello di ultima utilizzazione o del rilascio,

in caso di non utilizzo.

Prima di presentare il contratto di locazione all’'ufficio per la sua registrazione, a meno
che non si ricorra alla registrazione telematica, bisogna aver effettuato il calcolo e il
pagamento dellimposta di registro. L'importo dovuto & pari al 2% del canone
complessivo della locazione, arrotondato all’'unita di euro, con un minimo di 67 euro. Per
i contratti pluriennali il versamento puo essere effettuato:

- in un’unica soluzione (usufruendo dello sconto piu avanti indicato), calcolando il 2%
sul corrispettivo dovuto per l'intera durata del contratto;

- anno per anno, applicando il 2% sul canone relativo a ciascuna annualita ;

Tutti i pagamenti vanno effettuati presso banche, uffici postali o concessionari della
riscossione utilizzando il modello “F23”, una copia del quale va consegnata all ufficio
locale dell’Agenzia delle Entrate insieme alla richiesta di registrazione. | versamenti
sono a carico del locatore e del conduttore in parti uguali, ma entrambi rispondono in

solido del pagamento dell'intera somma.

2.3.3 - IL VERSAMENTO ON LINE

Per effettuare il versamento on-line delle imposte di registro e di bollo, occorre abilitarsi
al servizio“Fisconline” o “Entratel” ed avere un conto corrente presso una delle
banche convenzionate.

Il software messo a disposizione gratuitamente dall’Agenzia ("Contratti di locazione"),
calcola automaticamente, una volta inseriti i dati relativi al contratto, le imposte da
versare e li propone per la conferma. La valuta &€ quella della data di registrazione, o,
per le annualita successive, della data indicata dal contribuente all'interno del file
trasmesso, anche successiva a quella di trasmissione del file.

Ai fini del calcolo dell'imposta di bollo € inoltre necessario indicare:
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* il numero di copie del contratto sottoscritte dalle parti, escluso il testo in formato
elettronico trasmesso per via telematica;
* I'imposta di bollo dovuta per eventuali allegati, ad essa soggetti, calcolata in base alla
tariffa vigente. Il pagamento via internet & consentito anche:
1. per le proroghe, le cessioni e le risoluzioni di contratti di locazione di beni
immobili registrati a partire dal 1° gennaio 1980;
2. per le denunce di maggior durata dei contratti a tempo indeterminato;
3. per le imposte dovute in relazione alle denunce cumulative dei contratti di affitto
di fondi rustici.
Dal 2005 si pu0 scegliere tale tipo di versamento anche nel caso in cui l'intestatario del

contratto sia diverso da quello indicato in sede di prima registrazione®.
2.3.4 - COMUNICAZIONE CESSIONE FABBRICATO

A seguito di una norma contenuta nel decreto-legge sulla competitivita (D.L. 14.3.2005
n. 35) é tornato in vigore dal 17 marzo 2005 I'obbligo di denunciare, entro 48 ore dalla
consegna delle chiavi dell'immobile, ogni nuova cessione di fabbricato (locazione,
comodato,compravendita), prevista per un periodo di tempo superiore ai 30 giorni, al
Commissariato di Pubblica Sicurezza o altriuffici competenti.

L’obbligo era stato abolito dalla Finanziaria 2005 (commi 344 e 345) e sostituito con
quello (che grava anche su ogni Agente Immobiliare che & a conoscenza della cessione
di fabbricato) di denunciare la cessione dei fabbricati solo in caso di contratti non
registrati, ma anche per cessioni di durata inferiore ad un mese, e non piu alla Pubblica
Sicurezza ma allAgenzia delle Entrate tramite apposito modello telematico. Ed &
proprio la mancata predisposizione da parte dellAgenzia delle Entrate del modello
telematico, il motivo che ha spinto i legislatori a tornare al vecchio obbligo previsto
dall'art. 12 del D.L. n.59/78 (convertito in legge n. 191/78). Il provvedimento del decreto
sulla competitivita, infatti, rimarra in vigore finché il Ministero degli interni e '’Agenzia
delle Entrate non renderanno disponibile il modello in modalita telematica. Fino ad
allora si continuera ad utilizzare il modello di cessione fabbricato precedentemente in

uso.

2 Mol www.agenziaentrate.gov. it
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Per il periodo dal 01.01.2005 al 16.03.2005 non verranno sanzionati coloro i quali non
hanno presentato denuncia di cessione del fabbricato per i contratti regolarmente
registrati

(come da disposizione della Finanziaria in vigore dal 01.01.2005), mentre vi & I'obbligo

di presentare la stessa per i contratti non ancora registrati.

2.3.5 - BOOM DEGLI AFFITTI ON LINE?®

L'anno che sta per chiudersi ha fatto registrare un significativo record per quanto
riguarda gli affitti on-line. infatti, i nuovi contratti di locazione di beni immobili registrati
utilizzando il servizio telematico gestito dall'’Agenzia delle Entrate sono stati 89.154, e
179.009 gli affitti per i quali e stato effettuato il versamento dell'imposta di registro per le
annualita successive alla prima. Dunque, il numero totale delle nuove registrazioni e dei
versamenti successivi, per i quali 'unico obbligo e quello di eseguire i versamenti delle
imposte di registro in versione digitale, ha raggiunto quota 268.163. in ogni caso vi &
una netta crescita del servizio telematico rispetto al 2001 ( anno d'esordio delle
locazioni telematiche) . Nel primo anno, infatti, le registrazioni on-line dei contratti
d'affitto si erano fermate a quota 16mila.

Sul positivo andamento delle locazioni telematiche hanno influito diversi fattori:
innanzitutto, I'estensione del servizio anche agli affitti di immobili non adibiti a uso
abitativo (studi, negozi, uffici); in secondo luogo, l'allargamento delle innovative
procedure di registrazione on-line anche alle operazioni di proroga, di risoluzione e di
cessione dei contratti gia in vigore, stabilito con il provvedimento del direttore
dell'Agenzia delle Entrate del 27 giugno del 2003. Tra le altre novita, questo documento
ha anche ampliato la platea di coloro che svolgono il ruolo di intermediari tra
I'Amministrazione finanziaria e i contribuenti tenuti alla registrazione telematica e ha
esteso la procedura on-line al pagamento delle imposte per le annualita successive,
con riferimento ai contratti registrati dal 1! gennaio del 1980 in avanti. In precedenza,
invece, questa possibilita era riservata soltanto ai contratti registrati a partire dal primo

gennaio del 1999.

% Fonte: Fisco Oggi
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PRIMATO DELLA LOMBARDIA

Dalla regionalizzazione del dato complessivo emergono conferme, ma anche novita.
Tra le prime e senza dubbio da annoverare la leadership della Lombardia, in generale,
e di Milano, in particolare, per quanto riguarda sia le registrazioni on-line dei contratti
d'affitto ex-novo, che in riferimento ai versamenti delle imposte: le locazioni registrate
telematicamente in Lombardia sono 21.550, cioé quasi 1 su 4 del totale, mentre i
pagamenti sono 82.786, ovvero, 1 su 2 rispetto al dato generale. Al posto d'onore - e
questa e la sorpresa - si classifica la Campania, con 19.287 affitti on-line e 3.725
versamenti. Al terzo posto, ma molto staccato, segue il Lazio, dove i contratti d'affitto
registrati utilizzando le procedure telematiche sono stati 12.973, mentre i versamenti si
sono fermati a quota 16.406. Piu indietro ancora il Veneto, con 3.969 locazioni
telematiche e 23.953 pagamenti on-line che consentono alla regione di risultare

seconda, dietro la Lombardia per quanto riguarda i versamenti.
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2.4 - RISTRUTTURAZIONE: SEMPLIFICAZIONI AMMINISTRATIVE,
AGEVOLAZIONI E FINANZIAMENTI

2.4.1 - RISTRUTTURAZIONE DELLA CASA

La ristrutturazione o I'abbellimento della propria abitazione rappresenta non solo
I'esecuzione di lavori per creare un luogo adatto a soddisfare i bisogni della propria
famiglia, ma significa anche un importante impiego dei propri risparmi.

La ristrutturazione esalta infatti lo sviluppo dei locali di servizio, degli impianti
centralizzati, la dignita architettonica, l'igiene.

Sotto la voce "ristrutturazione" sono compresi tutti gli interventi che riguardano un
edificio in una sua parte o nella sua interezza, sia all'interno sia all'esterno.

La ristrutturazione della casa pud essere considerata un vero e proprio investimento e a

volte costituisce un'alternativa al cambio dell'abitazione?®’.

Se si compra una casa "usata" capita spesso di dover effettuare dei piccoli lavori di
adeguamento prima di andarci ad abitare, come il rifacimento dei pavimenti o dei
servizi. E anche frequente la necessita o la volonta di rinnovare la propria casa per
migliorarne l'aspetto estetico, per intervenire sugli impianti o trovare soluzioni
personalizzate in termini di materiali e di spazi: realizzare un servizio in piu, una stanza
per i figli, modificare I'impianto di riscaldamento, ecc. Si pud poi decidere di ristrutturare
anche in previsione di una vendita dellimmobile stesso, per far incrementare il valore
dell'abitazione sul mercato. Inoltre oggi ristrutturare conviene anche per le agevolazioni

fiscali connesse?®.

Quando si comincia a pensare alla ristrutturazione, anche di una casa appena
comprata, si deve anzitutto fare un esame completo dello stato di salute del tuo
immobile. La tabella che segue consente di fare un'idea di massima della durata media
e dei costi di rifacimento degli impianti e delle parti piu importanti di un appartamento di
circa 100 metri quadrati, con cinque stanze e due bagni, in una grande citta. | costi,

naturalmente, si abbassano nei centri minori. Gli importi ipotizzati tengono conto degli

27 http://www.bancaperlacasa.it
%8 http://www.dinamic.it
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adeguamenti alle norme sulla sicurezza, che di regola non sono stati eseguiti negli

appartamenti piu vecchi di dieci anni.

TABELLA DEI TEMPI DI MANUTENZIONE

Impianti e accessori

IMPIANTO ELETTRICO

IMPIANTO IDRAULICO

SERVIZI IGIENICI

IMPIANTO DI RISCALDAMENTO
AUTONOMO CON CALORIFERI

CLIMATIZZAZIONE

ISOLANTI TERMICO-ACUSTICI

PORTA BLINDATA

TAPPARELLE ELETTRICHE

PAVIMENTO A PARQUET

PAVIMENTI IN MARMO

Durata media in

buono stato
30-40 anni
20 anni

10 anni

20-30 anni

20 anni (tubature e
impianto)
10 anni

(generatore)
30-40 anni
30 anni

10 anni

40-50 anni

eterni

Costo medio del

rifacimento
4-5.000€
2-3.000€

3-4.000€

5.000€

4-5.000€ (tubature

e impianto)
3-4.000€
(generatore)
2-3.000€
1.500-3.000€
2.000-2.500€
2-3.000€

Per la zona notte di
circa 50 metri
quadrati. Ogni 10
anni sono
necessarie
lamatura e

verniciatura.

6-7.000€
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Ogni 13-15 anni &
necessaria una

lucidatura.

Il Cresme (www.cresme.it) , il piu importante centro di ricerca economica sull'edilizia,
indica in circa 40 anni I'eta di una casa oltre la quale fare i lavori non & piu conveniente,
perché costano complessivamente piu di quanto I'immobile possa rivalutarsi. E quindi €
indispensabile che si faccia questa considerazione prima di scegliere la strada della
ristrutturazione. La data di costruzione dell'edificio € ricavabile dalla concessione edilizia
depositata in Comune.

Questo ragionamento non vale per i palazzi definiti "d'epoca", cioé i palazzi dove lo
stato di manutenzione, la finiture, I'aspetto architettonico, I'ubicazione sono
evidentemente di pregio, purché la manutenzione complessiva dello stabile sia sempre
stata attenta. Ma anche i costi degli interventi salgono sensibilmente, di almeno il 20%-

30%, rispetto a quelli indicati nella tabella®.
1) Tipologie di ristrutturazione

In determinati casi occorre rivolgersi a un professionista per comunicare il tipo di lavori
nei modi previsti dalla legge.
Gli interventi ammissibili sono quelli di manutenzione straordinaria, risanamento
conservativo, ristrutturazione edilizia, risparmio energetico, eliminazione delle barriere
architettoniche, mentre sono escluse le manutenzioni ordinarie (praticamente la parte
piu grossa e consistente delle spese che si fanno in ambito immobiliare).
Le tipologie principali, definite dall'articolo 3 del D.P.R. 380/2001, sono:
¢ Interventi di manutenzione ordinaria, cioé quelli che riguardano opere di
riparazione, rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici e quelle
necessarie a integrare o mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti;
non occorre alcuna pratica.
¢ Interventi di manutenzione straordinaria, cioé le opere e le modifiche
necessarie per rinnovare e sostituire parti anche strutturali degli edifici, nonché

per realizzare e integrare i servizi igienico-sanitari e tecnologici, sempre che non

% http://www.bancaperlacasa.it
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alterino i volumi e le superfici delle singole unita immobiliari € non comportino
modifiche delle destinazioni d'uso; occorre effettuare la Dia (Dichiarazione
d'inizio attivita), ma in molti Comuni per alcuni lavori che formalmente
rientrerebbero in questa definizione (come il rifacimento degli impianti) non viene
richiesta la Dia.

Interventi di restauro e di risanamento conservativo, cioe quelli rivolti ad
assicurare le funzionalita mediante un insieme sistematico di opere che, nel
rispetto degli elementi tipologici, formali e strutturali dell'organismo stesso, ne
consentano destinazioni d'uso con essi compatibili; questi interventi
comprendono il consolidamento, il ripristino e il rinnovo degli elementi costitutivi
dell'edificio, l'inserimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle
esigenze dell'uso, I'eliminazione degli elementi estranei all'organismo edilizio;
occorre effettuare la Dia (Dichiarazione d'inizio attivita).

Interventi di ristrutturazione edilizia, cioé quelli rivolti a trasformare gli
organismi edilizi mediante un insieme sistematico di opere che possono portare
a un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente; questi interventi
comprendono il ripristino o la sostituzione di alcuni elementi costitutivi
dell'edificio, I'eliminazione, la modifica e l'inserimento di nuovi elementi e
impianti; occorre effettuare la Dia (Dichiarazione d'inizio attivita); se aumenta la
volumetria abitativa, occorre invece chiedere il "Permesso di costruire" e pagare

anche gli "oneri di urbanizzazione" e i "costi di costruzione" al Comune.

2) La "DIA" (Denuncia Inizio Attivita)

La denuncia di inizio attivita € un'autocertificazione, presentata da un professionista

(architetto, ingegnere o geometra) per il suo cliente, con la quale si assume la

responsabilita che l'opera che si eseguira rispetta tutte le norme urbanistiche

(regolamento edilizio, piano regolatore e sue norme attuative, regolamenti d'igiene e via

elencando).

Dopo averla presentata, si devono attendere 30 giorni di tempo per dare il via ai lavori.

In questo periodo i Comune potra decidere di sollevare obiezioni (il che accade

raramente, se non altro per i lunghi tempi della burocrazia comunale). In ogni caso,

anche passati i 30 giorni, sia il cliente-committente che il professionista restano
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responsabili di quanto hanno dichiarato: il Comune potra controllare e sanzionare le

eventuali violazioni.

3) Il “permesso” di costruire

Questa pratica prevede invece un assenso esplicito al progetto presentato (sempre da
un professionista incaricato) da parte degli Uffici tecnici urbanistici. Senza di esso, non
€ possibile incominciare, anche se sono passati mesi. In ogni caso, queste regole,
valide a livello nazionale, possono essere cambiate a livello regionale, quindi &

opportuno che il professionista sia informato anche su questi aspetti. "locali"*.

4) Oneri di urbanizzazione

La Regione definisce |'entita ed i criteri di applicazione degli oneri di urbanizzazione che
i Comuni devono adottare nel proprio territorio.

Gli oneri di urbanizzazione sono contributi dovuti ai Comuni, da coloro che realizzano
interventi di costruzione e di trasformazione edilizia. Sono dovuti a titolo di
partecipazione alle spese che i Comuni sostengono per |'urbanizzazione del loro
territorio. Si distinguono in oneri di urbanizzazione primaria (U1) e secondaria (U2). |
primi concorrono alla realizzazione di strade, parcheggi, fognature, illuminazione
pubblica, verde pubblico, sistemi di distribuzione dell’acqua, dell’energia, del gas. Gli
oneri di urbanizzazione secondaria sono destinati alla realizzazione di scuole e asili,
chiese, centri civici, parchi urbani, impianti sportivi, parcheggi pubblici.

L'entita degli oneri varia in relazione all’ampiezza demografica, alla collocazione
geografica e allo sviluppo economico del comune di riferimento, e in rapporto alla zona
in cui si opera (centro storico, prima periferia, zona di espansione urbana, zona
agricola, ecc.), al tipo di intervento (nuova costruzione o ristrutturazione), nonché alla
destinazione d’uso dell'immobile (residenziale, direzionale, commerciale, artigianale,
industriale, ecc.) .

| criteri, che sono invece uniformi per tutto il territorio regionale, indicano le modalita di
applicazione nonché i casi in cui ai Comuni € consentito modificare le entita determinate

dalla Regione.

%0 http://www.bancaperlacasa.it
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La Regione aggiorna i valori degli oneri ogni cinque anni*".
5) Costi di costruzione

Il costo di costruzione € una parte del contributo che deve essere versato ai Comuni nei
casi previsti dalla normativa vigente ai fini del rilascio del permesso di costruire o a
seguito della presentazione della Denuncia di Inizio Attivita (DIA).

Alla Regione spetta il compito di determinare la quota relativa al costo di costruzione.
Fino a nuovo provvedimento della regione i comuni possono aggiornare la quota in

ragione dell'intervenuta variazione dei costi di costruzione accertata dall'ISTAT®?,
6) Costi di ristrutturazione

La media dei costi di una ristrutturazione seria si aggira da 400 ai 1.000 euro al metro
quadrato. Questo importo € piu o0 meno simile in tutta Italia, se i lavori vengono fatti a

regola d'arte, con materiali di prima scelta e tutto viene regolarmente fatturato.

Il costo della manodopera € minimo di 15 euro all'ora piu IVA e pud variare, ma non
piu del 20%.

Nelle citta dove i costi degli immobili sono piu alti, come Milano o Roma, in proporzione
la ristrutturazione €& piu conveniente, rispetto al prezzo di vendita, che in citta minori

dove la casa ha un prezzo inferiore ma i lavori costano quasi lo stesso.

Qualora l'investimento richiesto per effettuare la ristrutturazione fosse troppo elevato, &
comunque possibile finanziarne i lavori attraverso un mutuo per ristrutturazione,

usufruendo anche delle detrazioni possibili.

Ottenere un mutuo per ristrutturare la tua abitazione & semplice. Infatti, oltre ai
documenti di rito da presentare per l'acquisto della casa devi raccogliere la seguente

documentazione:

3 http://www.regione.emilia-romagna.it
%2 http://www.regione.emilia-romagna.it

103



Manutenzione ordinaria: € sufficiente un "preventivo di spesa" redatto dall'impresa che

effettuera i lavori o da un professionista abilitato

Manutenzione straordinaria: € necessario, oltre al "preventivo di spesa" anche |l
progetto edilizio unito alla domanda di autorizzazione edilizia al comune, oppure la

denuncia di inizio attivita

Ristrutturazione con grandi opere: sono necessari, oltre al "preventivo di spesa" anche
la concessione edilizia e la ricevuta del versamento del contributo alllAmministrazione

Comunale.

7) Una casa da ristrutturare: consigli utili

Il primo consiglio &€ ovviamente di pianificare con attenzione gli interventi di
adeguamento. Se la ristrutturazione riguarda anche la muratura interna & consigliabile
rivolgersi ad un professionista che, considerando attentamente le effettive necessita,
possa sviluppare un progetto adeguato e razionale: € bene considerare gia in partenza
quali potrebbero essere le tue necessita future e evitare, quindi, di dover intervenire
nuovamente in tempi brevi.

Tenere sempre presente che non é facile immaginare il risultato finale di una
ristrutturazione: rivolgersi a chi & abituato ad affrontare "sulla carta" le soluzioni, avendo
una visione di insieme, fa risparmiare tempo e denaro e offre maggiori garanzie di
buona riuscita.

Inoltre, se lintenzione €& quella di variare la disposizione interna del proprio
appartamento, € necessario effettuare una comunicazione di inizio lavori agli uffici
comunali competenti, firmata da un professionista iscritto all'Ordine (registrato cioé negli
Albi Professionali degli Architetti, dei Geometri o degli Ingegneri). Non & comunque
indispensabile che un professionista segua tutti i lavori del progetto. Se preferisci potrai
richiedere all'Architetto o al Geometra solo un progetto o dei "consigli" generici.

Si consiglia di non scegliere I'lmpresa solo in base al preventivo piu basso: &€ importante

valutare la serieta, la capacita, e le garanzie che ti saranno prestate sui lavori eseguiti.
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8) Il progetto

Il progetto riveste una importanza fondamentale per la buona riuscita dell'investimento.
Da tenere presente che eventuali variazioni al progetto iniziale, fatte in corso d'opera,
costano molto e possono dilatare i tempi di esecuzione. Se si ha intenzione di adeguare
solo parzialmente il proprio alloggio (ad esempio una camera o i servizi), € possibile
richiedere comunque all'Architetto di proporre anche una soluzione in ordine alla
rivisitazione completa: un piano di ristrutturazione complessivo pud anche essere

realizzato in piu fasi successive, quando ti € piu comodo, possibile o necessario.
2.4.2 - FINANZIARE LA RISTRUTTURAZIONE

Il costo di una ristrutturazione dipende dalla natura dei lavori, dai luoghi, dai materiali
che si intende usare, dalle soluzioni adottate. Solitamente una ristrutturazione completa,
che riguardi sia la muratura interna che gli impianti, pud variare tra 500 e 750 euro al
metro quadro. A questo si dovra aggiungere il conto dell'Architetto, intorno al 10% della
spesa complessiva.

Se i soldi per effettuare i lavori di adeguamento non sono sufficienti, € sempre possibile

richiedere un finanziamento alla Banca.
1) Le agevolazioni fiscali®®

L'applicazione delle agevolazioni fiscali previste per chi ristruttura il proprio immobile
non € cosi semplice come sembra. La normativa € di piu quanto burocratico e
faragginoso si possa immaginare. Tutto questo dimostra come i nostri governanti
concedano agevolazioni solo sul piano teorico, di "facciata", ma poi difficili da applicare
sul piano pratico.

Possono usufruire delle agevolazioni tutte le persone soggette all'lrpef e cioé

proprietari, usufruttuari, inquilini, comodtari, ecc.

% www.agenziaentrate. it
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2) Le agevolazioni Irpef

Il numero crescente delle domande presentate negli anni per fruire della detrazione
d'imposta ai fini Irpef e I'esigenza di favorire ulteriormente I'emersione di sacche di
lavoro"nero" nel comparto edilizio hanno determinato la decisione di prorogare fino al
31 dicembre 2005 gli incentivi fiscali per i lavori di recupero del patrimonio edilizio.

Con la proroga a partire dal 2003 sono state previste anche delle novita:

e per gli interventi effettuati da soggetti anziani, proprietari o titolari di un diritto
reale sullimmobile oggetto dell’intervento edilizio, la detrazione pud essere
ripartita in un periodo inferiore di tempo rispetto ai dieci anni previsti dalla norma
e precisamente in cinque e tre quote annuali costanti di pari importo per i
soggetti di eta non inferiore rispettivamente a 75 ed 80 anni;

¢ il limite massimo di spesa sul quale calcolare |la detrazione € di 48.000 euro;

e tra gli interventi per i quali & possibile fruire della detrazione Irpef rientrano anche
quelli di bonifica dallamianto (limitatamente alle unita immobiliari a carattere
residenziale);

e nel caso in cui gli interventi consistano nella prosecuzione di interventi relativi
alla stessa unita immobiliare iniziati successivamente al 1° gennaio 1998, ai fini
del computo del limite massimo delle spese detraibili (48.000 euro) occorre tener

conto delle spese gia sostenute.

E stato prorogato lo sconto relativo all’acquisto di immobili ristrutturati da imprese di
costruzione o ristrutturazione o da cooperative.

E pertanto detraibile il 36% di un ammontare pari al 25% del prezzo di acquisto di un
immobile ristrutturato da un’impresa o da una cooperativa (nel limite massimo
comunque di 48.000 euro).

Gli interventi di ristrutturazione devono concludersi entro il 31 dicembre 2005 e
I'assegnazione deve avvenire entro il 30 giugno 2006.

Infine, & stata disposta anche la proroga al 31 dicembre 2005 dell’applicazione
dell'aliquota Iva agevolata del 10% per le prestazioni di servizi relative agli interventi di
recupero edilizio (manutenzione ordinaria e straordinaria) realizzati sugli immobili a

prevalente destinazione abitativa privata.
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Per il susseguirsi dei provvedimenti legislativi, in materia di agevolazioni per le

ristrutturazioni edilizie convivono attualmente i seguenti regimi:

e contribuenti che hanno sostenuto le spese di ristrutturazione prima del 2000 e
con la dichiarazione dei redditi fruiscono, sino ad esaurimento, della detrazione
Irpef del 41% (su un limite massimo di spesa di 77.468,53 euro) ripartita in rate
(50 10);

e contribuenti che hanno sostenuto le spese di ristrutturazione nel 2000 e nel 2001
e con la dichiarazione dei redditi fruiscono della detrazione Irpef del 36% (su un
limite massimo di spesa di 77.468,53 euro) ripartita in rate (5 o 10);

¢ contribuenti che hanno sostenuto le spese di ristrutturazione nel 2002 e fruiscono
della detrazione Irpef del 36% (su un limite massimo di spesa di 77.468,53 euro)
ripartendola esclusivamente in dieci rate annuali. Costoro, qualora i lavori
effettuati nel 2002 siano stati una mera prosecuzione di interventi gia avviati (e
agevolati) in anni precedenti, ai fini della verifica del suddetto importo massimo di
spesa detraibile, dovranno tener conto, per quanto stabilto da una norma
contenuta nella Legge finanziaria 2002 (art. 9, comma 1, L. 448/2001), di quanto
gia speso negli anni precedenti;

e contribuenti che sostengono le spese di ristrutturazione nel 2003, 2004 e 2005 e
faranno valere la detrazione Irpef del 36% (su un limite massimo di spesa di
48.000 euro) con la dichiarazione che sara presentata a partire dal 2004,
ripartendola esclusivamente in dieci rate annuali. Anche per questi contribuenti
vale quanto detto al punto precedente (con il nuovo tetto, pero, di 48.000 euro)
nel caso in cui i lavori effettuati siano prosecuzione di interventi avviati in anni
precedenti;

e contribuenti che fino al 30 giugno 2006 acquistano e/o sono assegnatari di
immobili ristrutturati entro il 31 dicembre 2005 e con la dichiarazione dei redditi
potranno fruire della detrazione Irpef del 36% (calcolata sul 25% del prezzo di
acquisto) ripartendola in dieci rate annuali;

¢ Non ha scadenze, invece, la possibilita di fruire della detrazione Irpef del 19%
sugli interessi passivi pagati per mutui stipulati per la costruzione (e la
ristrutturazione) dell’abitazione principale e I'applicazione dell’aliquota lva al 4%
sui beni finiti acquistati per la costruzione di case di abitazioni non di lusso ed

edifici assimilati.
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3) La detrazione Irpef del 36%

| contribuenti hanno la possibilita di detrarre dallimposta sul reddito delle persone
fisiche (lrpef) il 36% delle spese sostenute fino al 31 dicembre 2005 per la
ristrutturazione di case di abitazione e parti comuni di edifici residenziali situati nel
territorio dello Stato.

Il beneficio spetta fino al limite massimo di spesa di 48.000 euro per ogni immobile sul
quale vengono eseguiti gli interventi di recupero edilizio da suddividere in dieci anni.
L’importo detraibile, quindi, € al massimo di 17.280 euro, pari al 36% del limite massimo
di spesa, per ogni immobile oggetto di lavori di manutenzione o ristrutturazione e per
ciascun soggetto che ha sostenuto le spese.

Per i contribuenti di eta non inferiore a 75 e 80 anni, la detrazione pud essere ripartita
rispettivamente in cinque o tre rate annuali di pari importo.

Il requisito dell’eta deve essere posseduto al 31 dicembre 2003 e si rende applicabile
alle quote di detrazione da far valere dal periodo di imposta 2003, anche se riferite a

spese sostenute in anni precedenti.

Esempio:

il contribuente che alla data del 31 dicembre 2003 abbia compiuto 80 anni di eta ed
abbia effettuato lavori di ristrutturazione nel 2002, ripartendo la quota di spesa detraibile
in dieci anni, potra ripartire la residua parte di detrazione spettante in tre quote di pari
importo da far valere nei successivi periodi d'imposta e, pertanto, potra usufruirne con
riferimento ai periodi d'imposta 2003, 2004 e 2005.

La citata ripartizione della detrazione in tre o cinque anni si applica solo ai contribuenti
che siano proprietari o titolari di altro diritto reale sullunita abitativa oggetto di
intervento.

Non possono pertanto beneficiare di tale disposizione i contribuenti che abbiano la
mera detenzione dellimmobile sul quale sono stati effettuati gli interventi, come ad

esempio I'inquilino o il comodatario.

Esempio:
la casa ha bisogno di alcuni interventi di manutenzione straordinaria, come il rifacimento

dellimpianto elettrico, idraulico e del bagno. La spesa sostenuta & di 30.000 euro, Iva
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compresa. A fronte di questa cifra si possono detrarre 10.800 euro in dieci anni, con un
risparmio d'imposta di 1.080 euro per ogni anno. Per le persone anziane di
settantacinque e ottanta anni invece il risparmio di imposta conseguibile sara

rispettivamente di 2.160 e 3.600 euro per ogni anno.

Per i lavori eseguiti sull’abitazione e sulla pertinenza, la detrazione compete nel limite
massimo di 48.000 euro per ciascuna delle due unita. Se I'accatastamento € unico |l
limite massimo detraibile resta fissato in 48.000 euro complessivi.

Sempre in tema di limiti di spesa, occorre tenere conto del numero di unita immobiliari
esistenti all'inizio dei lavori: se l'intervento riguarda una sola unita immobiliare, il limite
massimo detraibile resta fermo a 48.000 euro anche se al termine dei lavori sono state
realizzate due o piu unita.

A proposito della detrazione dall’lrpef del 36% della spesa sostenuta, va precisato che
si tratta effettivamente di una detrazione dall'imposta € non di un rimborso. Ciascun
contribuente ha percio diritto a detrarre annualmente la quota spettante nei limiti

dellimposta dovuta per I'anno in questione.

Esempio:

se la quota annua detraibile & di 1.080 euro in dieci anni, come nell’esempio formulato,
e I'lrpef (trattenuta o comunque da pagare) nell’anno in questione ammonta a 950 euro,
la parte residua della quota annua detraibile, pari a 130 euro, non pu® essere
recuperata in alcun modo.

L’'importo eccedente, infatti, non pud essere richiesto a rimborso, né pud essere
conteggiato in diminuzione dellimposta dovuta per I'anno successivo.

Lo stesso ragionamento deve essere applicato ai contribuenti che, per raggiunti limiti di
eta, portano in detrazione in cinque e tre anni la quota annuale relativa agli interventi di

ristrutturazione effettuati.

Attenzione: la detrazione compete per le spese sostenute nellanno e rispetta
rigorosamente, pertanto, il criterio di cassa. Per gli interventi effettuati sulle parti comuni
dell’edificio la detrazione compete con riferimento all’anno di effettuazione del bonifico

bancario da parte del’amministrazione del condominio.
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In tale ipotesi la detrazione spetta al singolo condomino nel limite della quota a lui
imputabile, sempreché quest’ultima sia stata effettivamente versata al condominio entro

i termini di presentazione della dichiarazione dei redditi.

Come & gia stato sottolineato all’inizio del presente capitolo, per i lavori realizzati a
partire dal 2002, ma che sono la prosecuzione di interventi iniziati precedentemente, ai
fini della determinazione dell'importo massimo delle spese ammesse a fruire della
detrazione, occorre tenere conto anche delle spese sostenute negli anni pregressi.

Ad esempio, le spese sostenute nel 2003 per lavori iniziati in precedenza danno diritto
alla detrazione solo se le spese (sulle quali sono state calcolate le detrazioni negli anni
precedenti), complessivamente considerate, non superino il limite di 48.000 euro e

comunque fino a concorrenza dello stesso limite da riferire a ciascun immobile.

Chi puo usufruire della detrazione del 36%

Trattandosi di una detrazione dall’lrpef sono ammessi a fruire della detrazione del 36%
sulle spese di ristrutturazione tutti coloro che sono assoggettati all'imposta sul reddito
delle persone fisiche, residenti o meno nel territorio dello Stato.

Piu in particolare possono beneficiare dell’agevolazione non solo i proprietari degli
immobili ma anche tutti coloro che sono titolari di diritti reali sugli immobili oggetto degli
interventi e che ne sostengono le relative spese, nonché le altre categorie di soggetti di

seguito indicate:

e il proprietario o il nudo proprietario;

e il titolare di un diritto reale di godimento (usufrutto, uso, abitazione o
superficie);

e chi occupa I'immobile a titolo di locazione o comodato;

e isocidi cooperative divise e indivise;

e isocidelle societa semplici;

e gli imprenditori individuali, limitatamente agli immobili che non rientrano

fra quelli strumentali o merce.

Ha diritto alla detrazione anche il familiare convivente del possessore o detentore

dellimmobile oggetto dell'intervento, purché sostenga le spese e le fatture e i bonifici
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siano a lui intestati e purché la condizione di convivente o comodatario sussista al
momento dell'invio della comunicazione di inizio lavori .
Sono definiti familiari, ai sensi dell’art. 5 del Testo unico delle imposte sui redditi, il
coniuge, i parenti entro il terzo grado, gli affini entro il secondo grado.
In questo caso (e ferme restando le altre condizioni) la detrazione spetta anche se le
abilitazioni comunali sono intestate al proprietario dellimmobile e non al familiare che
usufruisce della detrazione.
Se é stato stipulato un contratto preliminare di vendita (compromesso), I'acquirente
dellimmobile ha diritto alla detrazione qualora sia stato immesso nel possesso ed
esegua gli interventi a proprio carico.
In questo caso € perd necessario che:

a) il compromesso sia stato registrato presso I'Ufficio competente;

b) l'acquirente indichi gli estremi della registrazione nell’apposito spazio del modulo

di inizio lavori.

Ha diritto alla detrazione del 36% anche chi esegue in proprio i lavori sullimmobile, per

le sole spese di acquisto dei materiali utilizzati.

4) Per quali lavori spettano le agevolazioni

| lavori per i quali spettano le agevolazioni fiscali sono quelli elencati nell’articolo 3 del
Testo Unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia, approvato
con DPR 6 giugno 2001, n. 380 (precedentemente individuati dall’art. 31, lettere a), b),
c) e d) della legge 5 agosto 1978, n. 457).

In particolare, la detrazione Irpef del 36% riguarda le spese sostenute per eseguire gli
interventi di manutenzione straordinaria, le opere di restauro e risanamento
conservativo e i lavori di ristrutturazione edilizia per i singoli appartamenti e per gli
immobili condominiali.

Gli interventi di manutenzione ordinaria sono ammessi all’agevolazione Irpef solo se
riguardano le parti comuni di edifici residenziali.

Tra le spese per le quali compete la detrazione, oltre a quelle per I'esecuzione dei

lavori, sono comprese:

e le spese per la progettazione e le altre prestazioni professionali connesse;

e le spese per prestazioni professionali comunque richieste dal tipo di intervento;
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e e spese per la messa in regola degli edifici ai sensi della legge 46/90 (impianti
elettrici) e delle norme UNICIG per gli impianti a metano (legge 1083/71);

¢ |e spese per 'acquisto dei materiali;

¢ il compenso corrisposto per la relazione di conformita dei lavori alle leggi vigenti;

e le spese per l'effettuazione di perizie e sopralluoghi;

e ['imposta sul valore aggiunto, I'imposta di bollo e i diritti pagati per le concessioni,
le autorizzazioni e le denunzie di inizio lavori;

e gli oneri di urbanizzazione;

e gli altri eventuali costi strettamente collegati alla realizzazione degli interventi
nonché agli adempimenti stabiliti dal regolamento di attuazione degli interventi
agevolati (decreto n. 41 del 18 febbraio 1998).

Non possono invece ritenersi comprese tra quelle oggetto della detrazione le spese di
trasloco e custodia dei mobili per il periodo necessario all'effettuazione degli interventi

di recupero edilizio.

5) La manutenzione ordinaria

Gli interventi di manutenzione ordinaria sono ammessi alla agevolazione, come gia
chiarito, solo quando riguardano le parti comuni.

Gli stessi interventi, eseguiti sulle proprieta private o sulle loro pertinenze (garage,
cantine, soffitte), non danno diritto ad alcuna agevolazione.

Sono esempi di interventi di manutenzione ordinaria: le opere di riparazione,
rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici, quelle necessarie a integrare o
mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti, la sostituzione di pavimenti,
infissi e serramenti, la tinteggiatura di pareti, soffitti, infissi interni ed esterni, il
rifacimento di intonaci interni, I'impermeabilizzazione di tetti e terrazze, la verniciatura
delle porte dei garage.

Se questi interventi fanno parte di un intervento piu vasto come la demolizione di
tramezzature, la realizzazione di nuove mura divisorie e lo spostamento dei servizi,
I'insieme delle opere € comunque ammesso al beneficio delle detrazioni fiscali.

Poiché gli interventi di manutenzione ordinaria danno diritto alla detrazione d’imposta
soltanto se effettuati sulle parti comuni degli edifici condominiali, la detrazione spettera

ad ogni condomino in base alla quota millesimale.
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6) La manutenzione straordinaria

Sono considerati interventi di manutenzione straordinaria le opere e le modifiche
necessarie per rinnovare e sostituire parti anche strutturali degli edifici e per realizzare
ed integrare i servizi igienico/sanitari e tecnologici, sempre che non vadano a modificare
i volumi e le superfici delle singole unita immobiliari € non comportino mutamenti delle

destinazioni d’uso.

Esempio:

I'installazione di ascensori e scale di sicurezza, la realizzazione e il miglioramento di
servizi igienici, la sostituzione di infissi esterni e serramenti o persiane con serrande e
con modifica di materiale o tipologia di infisso, il rifacimento di scale e rampe, gli
interventi finalizzati al risparmio energetico, la recinzione dell’area privata, il ripristino e

la sostituzione del tetto, la costruzione di scale interne.

7) Restauro e risanamento conservativo

Sono compresi in questa tipologia gli interventi rivolti a conservare I'immobile e ad
assicurarne la funzionalita per mezzo di un insieme di opere che, rispettandone gli
elementi tipologici, formali e strutturali, ne consentono destinazioni d’'uso con esso

compatibili.

Esempio:
gli interventi mirati all’eliminazione e alla prevenzione di situazioni di degrado,
'adeguamento delle altezze dei solai nel rispetto delle volumetrie esistenti, I'apertura di

finestre per esigenze di aerazione dei locali.
8) Ristrutturazione edilizia
Tra gli interventi di ristrutturazione edilizia sono compresi quelli rivolti a trasformare un

fabbricato mediante un insieme di opere che possono portare ad un fabbricato del tutto

o in parte diverso dal precedente.
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Esempio:

la demolizione e la fedele ricostruzione dell'immobile, la modifica della facciata, la
realizzazione di una mansarda o di un balcone, la trasformazione della soffitta in
mansarda o del balcone in veranda, I'apertura di nuove porte e finestre, la costruzione
dei servizi igienici in ampliamento delle superfici e dei volumi esistenti.

Altre categorie di interventi ammessi alla detrazione

Sono pure ammessi al beneficio della detrazione gli interventi finalizzati:

¢ alla realizzazione di autorimesse o posti auto;

¢ all’eliminazione delle barriere architettoniche, sia sulle parti comuni degli immobili
che nei singoli appartamenti;

e al conseguimento di risparmi energetici;

e alla cablatura degli edifici;

¢ al contenimento dell’inquinamento acustico;

e all'adozione di misure di sicurezza statica e antisismica degli edifici;

e all’esecuzione di opere interne.

Questi interventi sono comunque ammessi al beneficio della detrazione,
indipendentemente dalla corrispondenza alle categorie di cui all’articolo 3 del Testo
Unico prima citato. Possono avvalersi della detrazione anche gli acquirenti di box o
posti auto pertinenziali gia realizzati. In tal caso, pero, la detrazione spetta limitatamente
alle spese sostenute per la realizzazione, sempreché le stesse risultino comprovate da

apposita attestazione rilasciata dal venditore.

Sono inoltre detraibili i seguenti interventi:

e celiminazione delle barriere architettoniche, aventi ad oggetto ascensori e
montacarichi (ad esempio la realizzazione di un elevatore esterno all’abitazione).
E utile precisare che gli interventi, che non presentano le caratteristiche tecniche
previste dalla legge di settore, non possono essere qualificati come interventi di
abbattimento delle barriere architettoniche e, pertanto, non sono agevolabili
come tali. Resta fermo, tuttavia, il diritto alla detrazione, secondo le regole
vigenti, qualora gli stessi interventi possano configurarsi quali interventi di

manutenzione ordinaria o straordinaria;
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realizzazione di ogni strumento che, attraverso la comunicazione, la robotica e
ogni altro mezzo di tecnologia piu avanzata, sia adatto a favorire la mobilita
interna ed esterna all'abitazione per le persone portatrici di handicap gravi, ai
sensi dell'art. 3, comma 3, della legge 5 febbraio 1992, n. 104. La detrazione
compete unicamente per le spese sostenute per realizzare interventi sugli
immobili, mentre non compete per le spese sostenute in relazione al semplice
acquisto di strumenti, anche se diretti a favorire la comunicazione e la mobilita
interna ed esterna. Pertanto, a titolo di esempio, non rientrano nell'agevolazione
di cui trattasi i telefoni a viva voce, gli schermi a tocco, i computer, le tastiere
espanse. Tali beni, peraltro, sono inquadrabili nella categoria dei sussidi tecnici e
informatici per i quali € prevista la detrazione del 19 per cento (v. Cap. X Le
agevolazioni per i disabili);
adozione di misure finalizzate a prevenire il rischio del compimento di atti illeciti
da parte di terzi. Con il termine "atti illeciti" il legislatore ha inteso fare riferimento
agli atti penalmente illeciti (ad esempio furto, aggressione, sequestro di persona
e ogni altro reato la cui realizzazione comporti la lesione di diritti giuridicamente
protetti). La detrazione del 36 per cento in questi casi & applicabile unicamente
alle spese sostenute per realizzare interventi sugli immobili; ad esempio non
rientra nell'agevolazione il contratto stipulato con un istituto di vigilanza.
Rientrano, invece, tutte le misure finalizzate a prevenire il rischio del compimento
di tali atti illeciti, qui elencate a titolo esemplificativo:

o rafforzamento, sostituzione o installazione di cancellate o recinzioni
murarie degli edifici;

0 apposizione di grate sulle finestre o loro sostituzione;
porte blindate o rinforzate;
apposizione o sostituzione di serrature, lucchetti, catenacci, spioncini;
installazione di rilevatori di apertura e di effrazione sui serramenti;
apposizione di saracinesche;
tapparelle metalliche con bloccaggi;
vetri antisfondamento;
casseforti a muro;

fotocamere o cineprese collegate con centri di vigilanza privati;

O O 0O 0o o o o o o

apparecchi rilevatori di prevenzione antifurto e relative centraline;
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esecuzione di opere volte ad evitare gli infortuni domestici. In tal modo il
legislatore ha inteso ricomprendere nell'agevolazione non solo le opere per
I'adeguamento degli impianti alla normativa vigente in materia di sicurezza ma
anche quelle opere volte all'installazione di dispositivi non prescritti dalla predetta
normativa, ma tuttavia finalizzati ad incrementare la sicurezza domestica. Non da
diritto alla detrazione il semplice acquisto, anche a fini sostitutivi, di
apparecchiature o elettrodomestici dotati di meccanismi di sicurezza in quanto
tale fattispecie non integra un intervento sugli immobili (ad esempio non spetta
alcuna detrazione per l'acquisto di una cucina a spegnimento automatico che
sostituisca una tradizionale cucina a gas). L'agevolazione, invece, compete
anche per la semplice riparazione di impianti insicuri realizzati su immobili, come,
ad esempio la sostituzione del tubo del gas o la riparazione di una presa
malfunzionante. Tra le opere agevolabili rientrano, ad esempio, I'installazione di
apparecchi di rilevazione di presenza di gas inerti, il montaggio di vetri

antinfortuni, e l'installazione del corrimano.

Cosa deve fare chi ristruttura per fruire della detrazione
Per fruire della detrazione Irpef del 36% sulle spese di ristrutturazione i contribuenti

sono tenuti ad osservare una serie di adempimenti.

9) Comunicazioni inizio lavori

Prima dell’inizio dei lavori € necessario inviare, con raccomandata, la comunicazione di
inizio lavori redatta su apposito modello che si pud reperire presso gli uffici locali
dell’Agenzia o nel sito internet www.agenziaentrate.it.

A tale modello devono essere allegati:

la copia della concessione, dell’autorizzazione o della comunicazione di inizio
lavori, se previste dalla legislazione edilizia;

i dati catastali (o, in mancanza, la fotocopia della domanda di accatastamento);
la fotocopia delle ricevute di pagamento dell’'ICl a decorrere dal 1997, se dovuta.
Se, pero, il contribuente che chiede di fruire della detrazione € un soggetto

diverso da quello tenuto al pagamento dell’lci (ad esempio, l'inquilino), non &
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necessario trasmettere le copie delle ricevute. Anche per i lavori eseguiti sulle
parti comuni condominiali non va allegata la ricevuta di pagamento dell’lci;

¢ |a fotocopia della delibera assembleare e della tabella millesimale di ripartizione
delle spese nel caso in cui i lavori vengono eseguiti sulle parti comuni di edifici
residenziali. Se in seguito I'importo dei lavori eseguiti supera quello inizialmente
preventivato, & necessario trasmettere la nuova e ulteriore tabella di ripartizione
delle spese allo stesso ufficio che ha ricevuto la comunicazione originaria (tale
adempimento € a carico dell'amministratore);

¢ la dichiarazione del proprietario di consenso all’esecuzione dei lavori, nell’'ipotesi
in cui questi vengano eseguiti dal detentore dellimmobile (locatario,

comodatario).

Attenzione:
in luogo di tutta la documentazione prevista, i contribuenti possono produrre
un’autocertificazione, ai sensi del D.P.R. n. 445 del 28 dicembre 2000, attestante |l

possesso della stessa e la disponibilita ad esibirla se richiesta dagli uffici finanziari.

10) La dichiarazione esente da imposta di bolla

Anche se ricorrono alla dichiarazione sostitutiva, i contribuenti sono tenuti a barrare le
caselle del modulo relative alla documentazione richiesta.

Per gli acquirenti di box o posti auto pertinenziali gia realizzati, il modello di
comunicazione pud essere inviato anche successivamente alla data di inizio lavori
purché entro i termini di presentazione della dichiarazione dei redditi relativa al’anno
d'imposta nel quale s’intende fruire della detrazione.

Fino al 31 dicembre 2001 le comunicazioni di inizio lavori dovevano essere trasmesse
al Centro di Servizio delle imposte dirette e indirette competente per territorio.

A decorrere dal 1° gennaio 2002, invece a seguito della progressiva soppressione dei
Centri, tutte le istanze (per tutte le regioni italiane e le province autonome) debbono

essere inviate al seguente indirizzo:

Agenzia delle Entrate - Centro operativo di Pescara
Via Rio Sparto 21 65100 Pescara.
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Le istanze eventualmente gia trasmesse ai precedenti indirizzi verranno comunque fatte

pervenire al Centro operativo di Pescara per la successiva lavorazione.

11) Comunicazione all’azienda sanitaria locale

Contestualmente alla comunicazione al Centro Operativo di Pescara, a cura dei
soggetti interessati alla detrazione, deve essere inviata allAzienda sanitaria locale
competente per territorio una comunicazione con raccomandata A.R. con le seguenti

informazioni:

e generalita del committente dei lavori e ubicazione degli stessi;

e natura dell'intervento da realizzare;

e dati identificativi dellimpresa esecutrice dei lavori con esplicita assunzione di
responsabilita, da parte della medesima, in ordine al rispetto degli obblighi posti
dalla vigente normativa in materia di sicurezza sul lavoro e contribuzione;

e data di inizio dell'intervento di recupero.

La comunicazione non deve essere effettuata in tutti i casi in cui i decreti legislativi
relativi alle condizioni di sicurezza nei cantieri non prevedono I'obbligo della notifica

preliminare alla ASL.

12) Pagamento mediante bonifico

Per fruire della detrazione & necessario che le spese detraibili vengano pagate tramite
bonifico bancario da cui risulti la causale del versamento, il codice fiscale del soggetto
che paga e il codice fiscale o numero di partita Iva del beneficiario del pagamento.

Se vi sono piu soggetti che sostengono la spesa e intendono fruire della detrazione, il
bonifico deve riportare il numero di codice fiscale di tutti coloro che sono interessati al
beneficio fiscale.

Se il bonifico bancario contiene l'indicazione del codice fiscale del solo soggetto che ha
presentato il modulo di comunicazione al Centro operativo di Pescara, gli altri aventi
diritto, per ottenere la detrazione, devono indicare nellapposito spazio della

dichiarazione dei redditi il codice fiscale riportato sul bonifico bancario.
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Per gli interventi realizzati sulle parti comuni condominiali, oltre al codice fiscale del
condominio € necessario indicare quello del’amministratore o di altro condomino che

provvede al pagamento.

Attenzione: alla norma che prevede che le spese vengano inderogabilmente sostenute
tramite bonifico bancario fanno eccezione quelle relative agli oneri di urbanizzazione,
alle ritenute di acconto operate sui compensi corrisposti ai professionisti, allimposta di

bollo e ai diritti pagati per le concessioni, le autorizzazioni e le denunce di inizio lavori.

13) | controlli tramite le banche

Le banche presso le quali vengono eseguiti i bonifici sono tenute a comunicare
all’Agenzia delle Entrate, entro il 31 luglio dell’anno successivo, gli elenchi di coloro che

hanno eseguito i bonifici e dei relativi destinatari.

Altri adempimenti
Al termine dei lavori i contribuenti interessati debbono:

e per i lavori di ammontare complessivo superiore a 51.645,68 euro, produrre la
dichiarazione di esecuzione dei lavori sottoscritta da un professionista iscritto
negli albi degli ingegneri, architetti e geometri oppure da altro tecnico abilitato
allesecuzione dei lavori. La dichiarazione deve essere trasmessa entro il termine
di presentazione della dichiarazione dei redditi relativa allanno d'imposta in cui
sono eseguiti i lavori in questione; tale importo € da riferirsi a chi ha eseguito i
lavori in questione;

e conservare le fatture o le ricevute fiscali relative alle spese per la realizzazione
dei lavori di ristrutturazione e la ricevuta del bonifico bancario (la
documentazione, che deve risultare intestata alle persone che fruiscono della
detrazione, deve essere esibita a richiesta degli uffici finanziari). Per gli interventi
realizzati sulle parti comuni condominiali il contribuente, in luogo di tutta la
documentazione prevista, pud utilizzare una certificazione rilasciata
dallamministratore del condominio, in cui lo stesso attesti di avere adempiuto a
tutti gli obblighi previsti e indichi la somma di cui il contribuente pud tenere conto

ai fini della detrazione.
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14) Come si pu0 perdere la detrazione

Nei casi che seguono non viene riconosciuta la detrazione e I'importo eventualmente

fruito viene recuperato dagli uffici finanziari:

¢ |a comunicazione non € stata trasmessa preventivamente al Centro di Servizio
ovvero, dal 2002, non viene inoltrata al Centro operativo di Pescara,;

e la comunicazione non contiene i dati catastali relativi al’'immobile oggetto dei
lavori (o quelli relativi alla domanda di accatastamento);

e non vengono allegate le abilitazioni amministrative richieste dalla legislazione
edilizia vigente;

e in assenza dei dati catastali, non viene allegata la fotocopia della domanda di
accatastamento;

e non vengono allegate le fotocopie dei versamenti delllci relative agli anni a
decorrere dal 1997, se dovuta;

e non ¢é allegata la copia della delibera assembleare e della tabella millesimale per
gli interventi eseguiti su parti comuni di edifici residenziali;

e non ¢ allegata, quando richiesta, la dichiarazione di consenso del proprietario
all’esecuzione dei lavori;

e per i lavori di ammontare superiore a 51.645,68 euro non viene allegata la
prevista dichiarazione di esecuzione degli stessi, sottoscritta come indicato in
precedenza;

¢ non ¢ stata effettuata la comunicazione preventiva allASL competente, quando
obbligatoria;

e non vengono esibite le fatture o ricevute relative alle spese, non é esibita la
ricevuta del bonifico bancario oppure questa € intestata a persona diversa da
quella che richiede la detrazione;

¢ il pagamento non & stato eseguito tramite bonifico bancario;

e le opere edilizie eseguite sono difformi da quelle comunicate al Centro di Servizio
(o al Centro operativo di Pescara, dal 2002) e non rispettano le norme
urbanistiche ed edilizie comunali;

e vengono violate le norme relative alla sicurezza nei luoghi di lavoro nonché

quelle relative agli obblighi contributivi.
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Attenzione: solo per le spese pagate entro il 28 marzo 1998, data di entrata in vigore
del regolamento attuativo delle norme dettate dall'art. 1 della legge n. 449/1997, la
detrazione e consentita anche se queste sono state assolte con strumenti diversi dal
bonifico bancario.

La trasmissione del modulo di comunicazione al Centro Operativo di Pescara deve
essere effettuata prima di iniziare i lavori ma non necessariamente prima di aver
effettuato tutti i pagamenti delle spese relative alla ristrutturazione.

Infatti, alcuni pagamenti possono essere precedenti all'invio del modulo come ad
esempio quelli relativi alle pratiche di abilitazione amministrativa all’esecuzione dei

lavori.

La mancata allegazione dei documenti o l'inesatta compilazione del modello di
comunicazione comporta la decadenza dal diritto alla detrazione soltanto se il
contribuente, invitato a regolarizzare la comunicazione, non vi provvede entro il termine
indicato dall’Ufficio.

In caso di violazioni delle norme relative alla sicurezza nei luoghi di lavoro e agli
obblighi contributivi il contribuente non decade dal diritto alla detrazione se € in
possesso della dichiarazione di osservanza delle suddette disposizioni resa dalla ditta

esecutrice dei lavori ai sensi del D.P.R. 28 dicembre 2000, n. 445.

15) Cambiamento di possesso

L’articolo 1 della legge 449/97 e la Circolare ministeriale n. 57/E del 1998 hanno anche
disciplinato l'ipotesi di variazione della titolarita del’immobile sul quale vengono
effettuati gli interventi di ristrutturazione e manutenzione prima che sia trascorso l'intero
periodo prescelto (cinque o dieci anni) per fruire della detrazione.

In proposito &€ necessario fare riferimento alle diverse ipotesi in cui si verifica la

variazione nel possesso dell'immobile.
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2.5 - UTENZE DOMESTICHE E TRIBUTI

Nonostante | cittadini italiani siano nel complesso indirizzati positivamente verso |l
possesso e l'uso degli strumenti innovativi stentano ad affermarsi semplici
comportamenti di pagamento che non richiedono particolari costi o operazioni
complesse ma che possono invece notevolmente semplificare le azioni della vita
quotidiana.

Per pagare le utenze domestiche si ricorre per lo piu ancora ai consueti bollettini di
conto corrente, mentre meno utilizzata, soprattutto al centro-sud, & la soluzione di
pagamento della domiciliazione bancaria. | nuovi servizi per il pagamento telefonico o

tramite internet sono presi in considerazione da pochi sperimentatori:

o Dbollettini sono utilizzati nel 59,2% dei casi:
o 41,8% nel Nord-ovest
o 44% nel Nord-est
o 69,4% nel Centro
o 74,2% Sud e isole
« domiciliazione bancaria, 40,5% in totale
o 57,8% nel Nord-ovest
o 55,5% Nord-est
o 30,6% Centro
o 25,5% Sud e isole
e nuovi servizi telefonici o su computer, 0,3% in totale
o 0,4% nel Nord-ovest
o 0,5% Nord-est
o 0,3% Sud e isole

Ancora oggi il canale privilegiato rimane lo sportello, causa di mille fatiche e lamentele
ma per molti cittadini appare piu familiare e piu caldo di gran parte degli attuali
dispositivi tecnologici.

Nel 2004 e stata inoltre introdotta, la possibilita di usare Bankpass Web in
abbinamento con la Carta Nazionale dei Servizi o la Carta di Identita Elettronica (
quest’ultima ancora in via di sperimentazione ) per accedere in modo semplice e sicuro

ai servizi offerti dalla pubblica amministrazione. Il servizio consentirebbe infatti al
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cittadino di accedere ai servizi online della Pubblica Amministrazione autenticandosi
con una delle due carte e, se richiesto, effettuare il pagamento con Bankpass Web
senza doversi identificare di nuovo, cioé senza dover digitare altre username e
password.

Ha visto la luce nel 2004 anche Bankpass Bollette, linnovativo servizio di
“smaterializzazione” di bollette e fatture che consentira ai cittadini di ricevere e pagare
le bollette attraverso il servizio di internet banking della propria banca. Trattasi del
nuovo servizio di pagamento on line promosso dalle banche italiane, che consente la
gestione elettronica delle utenze domestiche con facilita e flessibilita. E’ infatti possibile
ricevere e pagare direttamente on line gli avvisi di pagamento e le fatture emesse dalle
aziende convenzionate e programmare il pagamento con la scelta della data e del conto
corrente di addebito del conto corrente.

Aderendo a Bankpass Bollette, il cliente pud consultare le proprie bollette su Internet in

un'area riservata, beneficiando dei seguenti vantaggi:

« scelta della data e del conto corrente di addebito;

e ricezione di messaggi e-mail o sms che ricordano il pagamento in
scadenza;

« archiviazione elettronica e non piu cartacea dei documenti emessi dalle

aziende convenzionate

L'adesione al servizio comporta un canone annuale di 8 euro GRATUITO FINO A
DICEMBRE 2006 e una commissione per operazione pari a 1,5 euro.

Per saperne di piu, € possibile telefonare al Numero Verde 800.028.028 oppure
compilare l'apposito modulo reperibile on line o ancora rivolgersi al personale delle

filiali.
2.5.1 - ICl (Imposta Comunale sugli Immobili): TASSE E COMUNI
il pagamento dell’ICl on line € uno dei servizi piu diffusi e soprattutto piu transattivi in

quanto si svolge tutto interamente in rete senza contatto fisico con un qualunque ufficio.

Da un’ indagine recente del CICR* & emerso che tra dicembre 2004 e giugno 2005 c’'&

% ZeroUno 284 /285 — settembre/ottobre 2005
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stato un aumento dell’85% dei comuni che lo offrono, passati da circa 80 a oltre 150 tra

quelli con piu di 10000 abitanti.

Pagamento ICl on line Dicembre 2004 Giugno 2005
Comuni con servizio ICI | 381 614

on line

% dei Comuni 34,3 55,2

% popolazione interessata | 33,2 471

su totale nazionale

Comuni con pagamento | 83 154
ICI on line

% dei comuni 7,5 13,8
% popolazione interessata | n.d. 24,7

su totale nazionale

Come si pud osservare, i Comuni (> 10.000 ab.) che danno informazioni e/o servizi per
il calcolo dell’lCl e/o per il pagamento online dellimposta sono aumentati del 60% e

sono oramai oltre la meta dei Comuni con piu di 10.000 abitanti.

| Comuni che offrono pero il servizio piu avanzato, il pagamento online, rimangono
ancora una minoranza, meno del 14%, cresciuta comunque significativamente (+85%)
in pochi mesi. La diffusione limitata del pagamento online colpisce ancora di piu se si
considera che nel 72% dei Comuni che offrono il servizio (111 casi), 'utente viene
rinviato su siti terzi, per esempio di aziende di credito, che gestiscono questo e altri
pagamenti per conto dei Comuni, minimizzando di fatto la necessita di innovazione
interna del Comune stesso. | servizi di pagamento online ICI (e di altro tipo) integrati

con i sistemi di back-office dell’ente locale sono infatti ancora rari.

Dal punto di vista della popolazione coperta, I'evoluzione descritta comporta il fatto che
oggi quasi il 50% della popolazione italiana beneficia del servizio ICI online, rispetto al
33% di fine 2004, e circa un quarto ha anche la possibilita di effettuare online il

pagamento dell’'ICI.
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Il divario territoriale rimane comunque significativo, in quanto nel Sud e Isole solo il 4%
dei Comuni offre il servizio di pagamento online dell’'ICl e solo il 10% della popolazione
puo beneficiarne, mentre all’estremo opposto, nel Nord-Est, il 27% dei Comuni offre tale

servizio e circa il 33% della popolazione pud beneficiarne.
ROMA TRIBUTI: un buon esempio per tutti

I Comune di Roma ha deliberato nel 2005 alcuni importanti provvedimenti che

riguardano i tributi al fine di:

o favorire la regolarizzazione spontanea delle posizioni tributarie;

e chiudere le liti pendenti sui tributi soppressi;

e regolamentare e controllare le occupazioni di suolo;

o semplificare la richiesta di riduzione della tassa rifiutii in caso di
compostaggio o di avvio al recupero degli stessi;

e per armonizzare 'accesso all’ulteriore detrazione ICI alle norme fiscali piu

recenti.

Tutte le informazioni sull'lCl a Roma possono essere richieste anche per telefono al

numero 060606, servizio interattivo con possibilita' di risposta dell'operatore attivo dal

lunedi' al giovedi' 8,30-17,30; venerdi' 8,30-13,00; Informazioni generali si trovano
anche su Televideo Rai3 alla pag. 623 e su Internet www.comune.roma.it, alle pagine

del Dipartimento delle Entrate.

L'Imposta Comunale sugli Immobili si applica a fabbricati, case, negozi, capannoni
industriali, terreni fabbricabili e terreni agricoli. Si applica anche in caso di godimento,
su un immobile, del diritto di usufrutto, uso o abitazione. L'imposta da pagare va dal 4 al
7 per 1000 del valore imponibile. L'aliquota da applicare viene stabilita dai singoli
comuni. Riguardo Il Comune di Roma per il 2005 ha mantenuto invariate le aliquote
dello scorso anno mentre ha aggiornato alle nuove normative i requisti per accedere
alla ulteriore detrazione ed alla applicazione dell'aliquota dell'1 per mille. Anche i limiti di
reddito per accedere alla ulteriore detrazione con o senza applicazione dell'aliquota
dell'1 per millle sono stati modificati. Questo significa che i nuclei familiari comprendenti
disoccupati, inoccupati, figli minori, anziani ultrasessantenni o disabili, a seconda del

reddito, potranno applicare, oltre alla ulteriore detrazione, l'aliquota del 4,9 per mille o
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I'aliquota dell'1 per mille.In quest'ultimo caso, non si dovra pagare nulla se I'abitazione

ha una rendita iscritta in catasto non superiore a euro 2.508,52.

Pagamento trlbutl'

Il dipartimento delle Entrate del Comune di Roma rende attualmente disponibili vari

servizi_on line quali Roma Multe, Roma Pagamenti e Roma Tributi per cittadini,

imprese, amministrazioni, associazioni e intermediari.
Il servizio Roma Tributi consente:

1. Invio e comunicazione ICI;

2. Consultazione e rettifica di tutte le comunicazioni ICI presentate on line e di
quelle presentate presso gli uffici fino all’anno 2000;

3. consultazione di tutte le dichiarazioni Tarsu presentate on line e di quelle

presentate gli uffici fino al mese di febbraio 2003.

Questi servizi richiedono un’ abilitazione preventiva da parte dell'utente attraverso il
servizio di registrazione semplice e veloce fornito dal portale del comune. Una volta
effettuata la registrazione si pud facilmente accedere ai servizi di Roma Tributi digitando

il codice utente e la Password.

Da oggi possono utilizzare i pagamenti on-line ICl anche le societa oppure si possono

eseqguire i pagamenti per altre persone. Le novita riguardano i pagamenti ICl on-line.

Dopo aver eseguito il pagamento, il sistema rilascia una ricevuta nella quale &
contenuto il nominativo di chi ha eseguito il pagamento e, nel caso di pagamenti
effettuati per conto di altre persone, anche il nome della persona per la quale si &
pagato. Anche le societa, aziende o enti potranno effettuare i pagamenti on-line. Si
ricorda che in questo caso l'abilitazione ad operare deve essere richiesta al sito

www.tributi.comune.roma.it.
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2.5.2 - TARSU (Tassa smaltimento Rifiuti Solidi Urbani)

Il Comune di Roma ha deliberato la trasformazione della Tassa smaltimento rifiuti solidi
urbani in Tariffa per la gestione dei rifiuti. La Tassa rimane vigente per tutti gli anni
precedenti al 2003. La tassa deve essere pagata da chiunque detenga a qualsiasi titolo
un locale o area commerciale nonché sulle superfici coperte calpestabili e sulle aree

scoperte (ad esclusione delle aree di manovra) commerciali.

Quando si lascia un immobile occorre presentare la dichiarazione di cessazione e
quando si ha la disponibilita € necessaria invece, la dichiarazione di iscrizione. Se ci si
trasferisce si devono presentare tutte e due le dichiarazioni (cessazione ed iscrizione)
utilizzando, possibilmente, lo stesso modulo. La tassa, sebbene sia riscossa in 4 rate
(ogni rata copre 3 mesi), ha un andamento bimestrale, cioe la cancellazione decorre dal
primo giorno del bimestre solare successivo alla data di presentazione. Si pud
presentare anche la "cancellazione tardiva" nel caso non si sia stata effettuata a tempo
debito la cancellazione, ma, perché sia accolta occorre che la richiesta sia fatta entro
sei mesi dalla notifica della cartella o dell'avviso di mora, oppure non siano trascorsi piu
di 2 anni dall'ultimo pagamento effettuato. La cancellazione tardiva da diritto allo sgravio
o rimborso a decorrere dall'anno successivo a quello in cui si sarebbe dovuta
presentare. Di norma i rimborsi sono eseguiti per I'anno in corso e i due precedenti
mentre lo sgravio (cioé la cancellazione dal ruolo quando non si sono effettuati

pagamenti) puo risalire fino ad un massimo di 10 anni prima.

Nel caso in cui ci si trasferisce da un immobile ad un altro, a parita di categoria, si deve
verificare se il nuovo immobile € piu grande o piu piccolo del vecchio. Nel primo caso
(immobile nuovo piu grande) &€ bene pagare l'intero importo relativo al vecchio immobile
ed attendere l'invio del nuovo avviso che conterra solo la differenza di metri quadri tra il
vecchio ed il nuovo immobile. Nel secondo caso (immobile nuovo piu piccolo) & bene
pagare solo fino al momento in cui si € fatto il cambio ed attendere I'arrivo della cartella
di pagamento che conterra la differenza da pagare. Nel caso si sia pagato in piu il

rimborso & d'ufficio.

1) Determinazione della superficie degli immobili ai fini dell’applicazione della TARSU:

collaborazione tra Catasto e Comuni
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L’agenzia del territorio, con la circolare 13 del 7 dicembre 2005, fornisce ai propri uffici
provinciali le indicazioni operative per acquisire, tramite i Comuni, le planimetrie degli
immobili necessarie anche per gestire le istanze di rettifica delle superfici risultanti in
Catasto. La circolare contiene le norme di dettaglio per rendere agevole e possibile ai
Comuni, l'accertamento della superficie da assoggettare alla tassa rifiuti. La finalita &
dare attuazione alla disposizione contenuta nel comma 340 della legge 311/04 che, a
decorrere dal 1° gennaio 2005, obbliga i contribuenti a dichiarare, per I'applicazione
della Tarsu, una superficie non inferiore al’'80% della superficie catastale. Gli uffici
dellAgenzia dovranno mettere a disposizione entro 30 giorni dalla richiesta dei Comuni,
tramite appositi documenti informatici, i dati relativi a ciascuna unita immobiliare
contenuti negli archivi informatizzati del Catasto e indispensabili ai fini

dell’accertamento. In particolare:

la superficie dell'immobile;
I'ubicazione;
I'identificativo catastale;
I'indirizzo;

i dati metrici;

2L

gli intestatari catastali

Per assicurare un costante aggiornamento tra le unita immobiliari presenti nella banca
dati del Catasto e quelle risultanti nelle banche dati comunali, la circolare sollecita gli
uffici provinciali a comunicare, ogni 6 mesi le eventuali variazioni degli identificativi
catastali. La difficolta maggiore per I'applicazione di questa nuova disposizione €& infatti
la mancanza in molti casi delle planimetrie catastali. Nel caso in cui manchino negli atti
catastali, gli elementi necessari per effettuare la determinazione della superficie, il
Comune dovra richiedere la planimetria ai soggetti intestatari dellimmobile, i quali
dovranno presentarla all'ufficio provinciale dellAgenzia del Territorio. Gli interessati
possono contestare il calcolo della superficie presentando le istanze di rettifica al
Comune per il riesame e inviando al Catasto solo quelle per le quali ritengono che si
debba procedere ad una modifica della superficie. Nell’istanza deve essere indicato sia
I'identificativo catastale dellimmobile, sia la superficie lorda misurata e proposta
dall’interessato, distinta per i vari ambienti. Nel caso in cui ne ricorrano i presupposti, il
Catasto procedera all’aggiornamento dei dati inoltrandoli anche ai Comuni coinvolti.

Tutta questa attivita & propedeutica allaccertamento della tassa rifiuti anche se alle
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volte come abbiamo constatato, potrebbero sorgere dei problemi per i Comuni
mancando come spesso capita la base di riferimento per la commisurazione del tributo,
considerato anche che sono ancora tante le unita immobiliari per le quali la planimetria

non & agli atti.

La tabella di seguito riportata, ci aiutera a capire meglio quali sono gli obblighi e la decorrenza per la

determinazione della superficie degli immobili ai fini dell’applicazione della Tarsu®:

Norma di riferimento Articolo Unico, comma 340 della legge
311/2004

Tributo Tassa Rifiuti

Obbligo del contribuente Dichiarare una superficie non inferiore

all'80% della superficie catastale

Decorrenza 1° gennaio 2005

Strumenti per 'accertamento Incrocio con i dati forniti dal’Agenzia del
Territorio

Mancanza della Planimetria Catastale Richiesta da parte del Comune agli

intestatari dell'immobile

Obblighi degli intestatari Dovranno presentarla all’'ufficio provinciale

dell’Agenzia del Territorio

2) Riduzioni TARSU

Coloro che abitano da soli hanno diritto alla riduzione del 25% sulla Tassa, ma solo per
I'abitazione nella quale si ha la residenza anagrafica cosi come €& previsto che i cittadini
che sono residenti all'estero e regolarmente iscritti all'AIRE (anagrafe italiani residenti
all'estero) hanno diritto a eguale riduzione purché occupino la casa per meno di sei
mesi I'anno e la casa non sia utilizzata da altri. Per ottenere la riduzione della tassa é

necessaria la compilazione di una richiesta entro un determinato termine previsto dalla

legge.

% Sole 24 ore N.333/05
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3) Esenzione TARSU

Hanno diritto all'esenzione, cioé a non pagare la Tassa, i nuclei familiari conviventi con
ultrasessantenni, uno o piu figli minori, disoccupati, cassaintegrati, disabili, soggetti
assistiti dai servizi sociali e persone affette da gravi sindromi che creano oggettive
difficolta di lavoro e vita sociale nei quali nessuno dei componenti il nucleo familiare
possieda immobili con valore ai fini ICl superiore a euro 25.822,84 (L. 50.000.000
arrotondato). Il valore ai fini ICI si calcola nel seguente modo: rendita iscritta in catasto
aumentata del 5% e moltiplicato 100 (per tutti gli immobili tranne i negozi cat. C1 che si
moltiplica per 34 e gli uffici A10 che si moltiplica per 50). Si ricorda che nei 25.822,84
euro deve rientrare anche la casa nella quale si abita, oppure sommando le eventuali
porzioni possedute da ciascuno dei componenti il nucleo familiare. Inoltre, quando si
parla di possesso si intendono anche: usufruttuari, coloro che godono del diritto di uso o
abitazione. Si ricorda che i nuclei familiari possono essere composti da una sola
persona. Per avere I'esenzione € necessario presentare un'autocertificazione attestante

i requisiti.
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2.6 - MODULISTICA ON LINE: www.italia.gov.it

COSTRUZIONI E RISTRUTTURAZIONI:

Moduli on line

Comuni interessati

Richiesta di autorizzazione edilizia

Ancona — Arezzo- Bergamo- Cagliari-
Cremona- Firenze- Gorizia- Pordenone-
Verona

Comunicazione per la detrazione del 36%

Formato Pdf. reperibile direttamente sul

ai fini Irpef sulla spesa per ristrutturazione; | portale

Domanda di concessione edilizia Ancona- Arezzo- Bergamo- Cagliari-
Cremona- Firenze- Gorizia- Mantova-
Pisa- Pordenone- Prato- Roma

Variante a concessione o autorizzazione | Bergamo- Cagliari- Firenze- Gorizia-

edilizia

Pordenone- Prato- Roma- Torino

Richiesta di rinnovo o proroga edilizia

Alessandria- Ancona- Brescia- Firenze-

Gorizia- [I'Aquila- Macerata- Mantova-
Modena- Pordenone

Denuncia inizio attivita edilizia Ancona-  Arezzo- Bologna- Como-
Cremona- Firenze-  Gorizia-  Lodi-

Mantova- Milano

Inizio attivita prevenzione incendi

reperibile direttamente sul portale

Comunicazione di inizioe fine lavori edili

Ancona- Arezzo- Brescia- Como- Firenze-

Grosseto- Mantova- Milano- Modena-

Padova- Perugia- Pisa- Pordenone-

Rovigo- Terni- Torino- Treviso- Vicenza

Comunicazione messa in  esercizio

ascensori

Aosta- Bologna- Como- Mantova- Milano-

Modena- Pesaro- Piacenza- Ravenna-

Reggio Emilia- Torino- Trieste

Certificato impianto protezione antincendio

reperibile direttamente sul portale

Certificato di resistenza al fuoco

reperibile direttamente sul portale

Rivestimento a prova di incendio

reperibile direttamente sul portale

Attivita in deroga alle norme

reperibile direttamente sul portale
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ACQUISTO E LOCAZIONI:

Moduli on line

Regioni/Comuni

interessati
Richiesta Certificato o copia | Formato pdf. reperibile sul -
a ufficio reqistro portale
Revisione rendita catastale Formato pdf. reperibile sul -
portale
Contributo _acquisto prima - Valle D’Aosta- Sicilia-
casa Friuli Venezia Giulia-

Lombardia- Toscana

Contributo per canone affitto | Formato pdf. Liguria

casa

Contratto d’affitto concordato | Formato doc. Piemonte

Locazione agevolata: | Formato doc. Piemonte

contratto a tempo

Contratto agevolato ad uso | Formato doc. Piemonte

studenti

Partecipazione alle  aste - Arezzo- Ascoli Piceno-

giudiziarie immobiliari

Firenze- Livorno- Milano-
Perugia- Pistoia-
Potenza- Roma-

Verbano Cusio Ossola

Certificazione di destinazione

d’'uso di un immobile

Belluno- Bergamo-
Ferrara- Firenze-
Gorizia- Lecce- Milano-
Modena- Pordenone-
Prato- Roma- Terni-
Torino
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2.7 - SINTESI DELLE PROCEDURE DI SEMPLIFICAZIONE

Da alcuni anni il concetto di semplificazione ha catalizzato I'attenzione dell’intera
collettivita perché ritenuto uno strumento necessario inteso come snellimento delle
procedure , dei controlli ma anche come “agevolazione” o meglio “facilitazione” per |l
cittadino che si imbatte quotidianamente con il difficile sistema della Pubblica
Amministrazione. Semplificazione amministrativa vuol dire in poche parole, rendere
chiaro, facile e comprensibile il funzionamento del’amministrazione pubblica partendo
dal dato di fatto per cui I'amministrazione & un insieme di regole, procedure, uffici,
organi molto complesso in cui é difficile orientarsi soprattutto per chi non vi & addentro.

Nel contesto attuale, la Pubblica Amministrazione ha compiti cruciali da assolvere:
assicurare l'interoperabilita dei sistemi e delle applicazioni nell'ambito di un back office
unitario che espone in rete i servizi di tutte le amministrazioni; distribuire informazioni ed
erogare servizi ai cittadini secondo il modello del portale Web, che vede il cittadino
usufruire dei servizi on line nella forma piu comoda e congeniale (PC, chiosco
interattivo, call center, telefonino e altri dispositivi mobili); eliminare oneri e incombenze
inutili nello svolgimento di alcune operazioni fondamentali per il compimento delle

pratiche burocratiche.

Contro la lentezza della burocrazia una delle soluzioni possibili € il governo elettronico
in grado di fornire ai cittadini servizi fruibili con estrema rapidita e facilita, in qualsiasi
momento e in qualunque luogo, grazie anche alla integrazione delle attivita e delle
funzioni delle varie pubbliche amministrazioni. Nelle sue forme piu evolute, questo
sistema di governo rappresenta un fondamentale e potente strumento di partecipazione
dei cittadini alla cosa pubblica, grazie al quale sara possibile evolvere verso un modello
innovativo di democrazia elettronica. Sempre piu cittadini preferiscono alle file degli

sportelli i file “del’amministrazione elettronica”.

Riguardo il settore casa, oggetto della nostra indagine, si & avuto negli ultimi anni un
lento processo di semplificazione dell’agire amministrativo caratterizzato talvolta
dall’eliminazione dei supporti cartacei ma anche dall’'introduzione di forme nuove di
canali di erogazione rispetto a quelli tradizionali.

La tabella qui di seguito riportata illustra le procedure di semplificazione sin'ora

realizzate fornendoci un quadro chiaro e sintetico non solo degli interventi a
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favore del cittadino ma anche degli eventuali benefici o svantaggi derivanti

dall'applicazione dei meccanismi di snellimento.

Servizi Procedure di | Vantaggi Svantaggi
semplificazione
esistenti
Ausilio di un e Minor dispendio - maggiori costi

Visura Catastale

consulente tecnico

di tempo;

e Maggiore
garanzia di
sicurezza e
affidabilita;

rispetto ai 3,00
euro previsti per
chi si reca
personalmente
al catasto.

Visura Catastale on
line

e Risparmio in
termini di tempo

- Costi variabili a
seconda della
societa che
gestisce |l
portale;

- Obbligatoria
conoscenza
degli strumenti

Richiesta Visura
Catastale presso
Ufficio delle Poste
tramite |l
sito(www.poste.it) o
telefonando al numero
verde presente sul

e Celerita
nell’adempimento
delle operazioni;

¢ Ricevimento dei
documenti
direttamente
presso il domicilio

- Costi maggiori
del servizio
(euro 17,40)
rispetto al
catasto (euro
3,00);

portale. dell’utente o

presso il suo
Attraverso la R.U.N. e Consente - Obbligo
(Rete Unitaria del I'accesso ai comunque del

Notariato) gestita da
Notartel societa creata
ad hoc dal Consiglio
Nazionale del
Notariato

servizi di visura
ossia Catasto,
Conservatoria e
Registro delle
Imprese;

e Consente di
eseguire on line i
tre adempimenti
di registrazione,
trascrizione e
voltura catastale
dell’atto.

notaio di esibire
il titolo cartaceo
allo sportello
della
Conservatoria
dei Registri
Immobiliari per
acquisire il
grado dato dalla
priorita della
trascrizione.
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Richiesta

applicazione

Base imponibile per il
calcolo delle imposte e

Riduzione del
20% degli oneri

- Applicazione
della diposizione

secondo la notarili di legge non
comma 497 della | disposizione in esame, commisurati al automatica ma
legge finanziaria il valpre catastale e prezzo; . su ri_chiesta
non il prezzo. Riduzione dei esplicita del
del 2006 rischi giuridici e cittadino/
fiscali; acquirente al
Risparmio in Notaio.
termini di costi
per il cittadino.
Abrogazione Risparmio in - Obbligo di
Comunicazione dell'obbligo di termini di tempo e | comunicazione
. comunicare di costi; cessione
Cessione personalmente o Reperimento immobile
Fabbricato tramite raccomandata della modulistica presente ancora
'avvenuta cessione relativa alla nei rapporti di
dellimmobile esistente comunicazione di | locazione.
solo per i contratti di cessione
locazione. immobile
nell’ambito della
locazione
direttamente on
line o presso gli
Sportelli Unici.
Denuncia Inizio | Reperibilita della Punto di contatto | - Non € ancora
o s relativa modulistica tra il attivo in tutte le
attivita; Permesso , . -
presso lo Sportello cittadino/utente e | regioni;
di costruire; | Unico che provvede la Pubblica
Agibilita, Certificati all’a protocqllatura, Amministr.azione - Non tutti sono
all’accettazione, comunale; a conoscenza
e attestazioni in | ricezione e consegna Luogo di dell’esistenza

materia edilizia e

urbanistica

di tutta la
documentazione.

reperimento di
informazione e
risoluzione di
pratiche
burocratiche;
Possibilita per il

cittadino di recarsi

in un unico ufficio.

dello Sportello
Unico.

Denuncia ICI

Servizi on line gestiti
da societa esterne alla
Pubblica
Amministrazione.

Velocita delle
operazioni;
Riduzione degli
errori di
trascrizione e
garanzia di dati
corretti e
aggiornati

- Servizi a
pagamento

135




Acquisto

dell’immobile

Servizi on line delle
aste giudiziarie gestito
anche da societa che

all’asta forniscono
informazione sulle aste Snellimento delle | - Conoscenza
in rete procedure obbligatoria
burocratiche, degli strumenti
Risparmio di informatici
spese perla
pubblicita legale
da parte delle
banche ossia i
soggetti creditori;
Meno speculatori
di professione;
Informazioni
dettagliate e in
tempo reale sulle
vendite
all'incanto.
Richiesta di | Attraverso Telemaco Possibilita di - Obbligo di
documentazione (sistema (_ji spedizione effelttulare on line rggistrazione al
delle pratiche tutti gli sito da parte
relativa al mutuo e | telematiche) si accede adempimenti dell'utente e
; . | al patrimonio amministrativi previsioni di
svolgimento  degli informativo tenuto dalle verso le Camere | costi per il
adempimenti Camere di Commercio; di Commercio; cittadino.
amministrativi
Ricerca e | Offerta dei mutui prima Offerte - Obbligo di
valutazione delle | ©3%2 in rete. concorrent.i con conoscenza |
quelle tradizionali; | degli strumenti
offerte di mutuo Risparmio di telematici;
tempo e di costi;
Richiesta e d
erogazione del
mutuo
telematicamente.
Registrazione Registrazione Minor dispendio - pagamento

contratto di

locazione

telematica del contratto
sul portale delle
Agenzie delle Entrate.

di tempo con
eliminazione di
quattro
operazioni,
Contestuale
pagamento delle
imposte di
registro, di bollo,
di interessi e
sanzioni;

degli oneri se ci
si rivolge per la
registrazione del
contratto ad un
intermediario
tecnico
(commercialista,
consulente Caf);

- Richiesta di
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Registrazione on
line aperta a tutti;

abilitazione
obbligatoria al
servizio
telematico
Fisconline o
presso Agenzie
delle Entrate;

- Non tutti
ancora sanno
della possibilita
di registrare il
contratto per via

telematica.
Comunicazione Modello reperibile on e Possibilita per il - Poca
.. . | line sul sito cittadino di non conoscenza da
Inizio lavori dell’Agenzia delle recarsi parte del
nell’ambito  della | Entrate personalmente cittadino
ristrutturazione presso gli uffici dgll’opportuqité
locali dell’ di scaricare |l
Agenzia delle modulo on line.
Entrate.

delle

utenze domestiche

Pagamento

Possibilita di accedere
al servizio di
pagamento telefonico
o tramite internet

Bankpass bollette che
consente di ricevere e
pagare le bollette
attraverso il servizio di
internet banking della
propria banca.

Velocita nello
svolgimento delle
operazioni di
pagamento;
Opportunita di
evitare file lunghe
e inutili.

- Servizio di
Bankpass
Bollette a
pagamento per
il
cittadino/utente
dopo dicembre
2006.

Servizio di pagamento
bollette fornito dalla
Lottomatica S.p.a.

Sistemi di
pagamento sicuri
attraverso la rete;
Presenza di
Lotomatica su
tutto il territorio
nazionale;
Estensione dei
punti di accesso
alla Pubblica
Amministrazione
da parte di quei
cittadini che non
dispongono di
internet.
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Dalla tabella emerge un dato importante per cui la realizzazione della maggior parte
delle procedure di semplificazione a favore del cittadino si &€ avuta grazie
all'informatizzazione che ha contribuito a migliorare la qualita dei servizi della pubblica
amministrazione.

Nel rapporto con la P.A. i cittadini richiedono dei servizi innovativi che oltrepassano
I'ambito informativo, aprendo il campo alla possibilita di effettuare transazioni, svolgere

pratiche amministrative a distanza, ed effettuare i pagamenti, evitando file agli sportelli.

Quali sono gli obiettivi futuri nel campo della semplificazione amministrativa?

1. Rafforzamento del ruolo del Difensore Civico — ha il compito di sostenere il
cittadino nei rapporti con la pubblica amministrazione segnalando abusi ed
eventuali disfunsioni dell'apparato amministrativo.

2. Trascrizione dell'atto d'acquisto dell'immobile on line - nel momento in cui
entrera in vigore la legge sull'estensione dell' Adempimento Unico sara possibile
rendere contestuale la trascrizione all'atto quindi in tempo reale. Con la
trasmissione telematica del titolo si potra stipulare I'atto, apporre le firme e subito
dopo registrare e trascrivere nei pubblici registri immobiliari I'avvenuta
compravendita con grande sicurezza per le parti coinvolte.

3. Diffusione capillare della Firma Digitale — le tematiche della semplificazione
amministrativa e dello snellimento delle procedure risultano strettamente
connesse alla trasmissione telematica dei dati e alla firma digitale.
L'informatizzazione rappresenta un indispensabile strumento di riforma che
consente di realizzare I'erogazione dei servizi da parte dell'amministrazione in
maniera efficiente.

4. Potenziamento dello sportello unico presente maggiormente nei comuni
del nord lItalia — lo sportello unico rappresenta un importante momento
d'incontro tra il cittadino e la Pubblica Amministrazione inteso non solo come
sportello fisico ma anche tecnologico che mette in contatto l'utente con le
amministrazioni locali in modo automatico.

5. Rafforzamento degli sportelli “presidiati” - offrono il vantaggio di risolvere
problemi che linterfaccia di un computer o di un desk lascerebbe irrisolti. Il

cittadino molto spesso preferisce interagire e colloquiare con un impiegato.
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6. Eliminazione dell'obbligo di comunicazione ICI — incombenza che investe sia
il venditore che l'acquirente di un immobile e che potrebbe essere in futuro
effettuata telematicamente sollevando il cittadino da fastidiosi oneri e stressanti
file. L'obiettivo &€ estendere a tutti gli atti 'Adempimento Unico che compendia in
un'unica trasmissione telematica, la registrazione dell'atto, la trascrizione nei

pubblici registri immobiliari e la voltura catastale.
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2.8 SPESE DI COMPRAVENDITA: ANALISI E STIME

Secondo recenti stime relative alle compravendite immobiliari fornite dall’Agenzia del
Territorio nel’anno 2005 il volume delle transazioni in questo settore € aumentato
notevolmente. Infatti nonostante una lieve erosione della componente da locazione dato
che il canone nel corso degli anni, € aumentato meno rispetto al prezzo, l'investimento
nel settore & cresciuto. Nel corso dellultimo anno sono state effettuate 833.350

compravendite di case con un incremento annuo del 3,6%.

Numero di compravendite di abitazioni in Italia
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Figura 1 - Fonte: Elaborazione MDC su dati Agenzia del Territorio

Nello specifico, a livello territoriale, la quantita di compravendite corrisponde nelle aree
meridionali e insulari a + 4,6% al centro a + 3,0% ed al Nord a + 3,4% (come da figura
2).

ONord
B Centro
OSud e Isole

Nord Centro Sud e Isole

Figura 2 Fonte: Elaborazione MDC su dati Agenzia del Territorio
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Il complessivo incremento delle vendite immobiliari nel 2005 & pertanto ripartito nelle
aree territoriali considerate nelle seguenti percentuali: 31% per il Nord, 27% per il centro

e 42 % per il Sud e le Isole (come riportato nella figura 3).

O nord
M centro
Osud

Figura 3 - Fonte: Elaborazione MDC su dati Agenzia del Territorio

Le spese per l'acquisto della casa non riguardano solo il prezzo dellimmobile da
comprare. Infatti & necessario considerare oltre al valore della casa anche le tasse, le
spese notarili, le imposte e le eventuali spese come il trasloco o la mediazione se ci si
rivolge ad un intermediario come un’ agenzia immobiliare. Le spese riguardanti le tasse
possono variare dal 3% al 10% del valore dellimmobile a seconda delle agevolazioni a
cui si ha diritto e le imposte variano sia nel caso in cui si acquisti da un privato che
nell'ipotesi in cui la compravendita avvenga tramite agenzia. Tutti questi sono spese e
costi a carico del cittadino/acquirente e devono essere calcolati sulla base del valore
catastale dell’'unita immobiliare. Per facilita si possono raggruppare in tre aree (come da

figura 4):

e Le imposte (ordinarie o con le agevolazioni per la prima casa);
e Le spese (marche da bollo, trascrizione, voltura catastale, tassa archivio notarile
e altre);

e Gli onorari notarili;
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Figura 4

Per il cittadino, come abbiamo avuto modo di vedere, il prezzo di acquisto della propria
abitazione € soltanto una componente del costo che deve sostenere. Numerose e
onerose, sono le spese che si accompagnano alle transazioni per I'acquisto della casa.
Spese di registrazione, oneri notarili, agenzie, una giungla da cui il cittadino esce
esausto e squattrinato.

Ma quanto incidono tali spese sul costo di acquisto di una abitazione e soprattutto
quanto risparmierebbe I'aspirante proprietario?

La seguente simulazione mette in evidenza proprio questi aspetti partendo da un dato
sensibile rilevato al 2005: il numero di transazioni avente ad oggetto I'acquisto per

abitazioni.

Onorari notarili

Le parcelle notarili minime sono collegate ai metri quadri (mq commerciali)
dell'abitazione oggetto della transazione.
Per un appartamento di 50Mq queste ammontano a 2.500,00 €.
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Se prendiamo in considerazione il numero di transazione eseguite nel 2005,
supponendo che esse abbiano riguardato mediamente appartamenti di 50 Mq

commerciali, il volume totale sarebbe:

A B Totale

Onorari notarili minimi Numero totale transazioni (AxB)
(appartamento 50 Mq) (anno 2005)

2.500,00 € 833.350 2.083.375.000,00 €

Fonte: Movimento Difesa del Cittadino

Spese per agenzie

Le spese per agenzie mediamente ammontano al 3% del valore dellimmobile oggetto
della compravendita.

Supponendo che il valore medio di un appartamento sia 250.000,00 €, le spese di
agenzia si aggirerebbero, senza discostare di molto dalla realta, intorno a 7.500,00 €
Se prendiamo in considerazione il numero di transazione eseguite nel 2005,
supponendo che esse abbiano riguardato mediamente appartamenti del valore di
250.000,00 €, il volume totale sarebbe:

A B C D Totale

Spese di Valore medio Spese di Numero totale (CxD)

Agenzia appartamento Agenzia transazioni

(% media (AxB) (anno 2005)

applicata)

3 % 250.000,00 € 7.500,00 € 833.350 6.250.125.000,00 €

Fonte: Movimento Difesa del Cittadino

Spese di reqgistrazione

Le spese di registrazione del contratto di acquisto per la prima casa vengono calcolate
come percentuale (3% per la prima casa) del valore catastale dellimmobile.
Supponendo che il valore medio di un appartamento sia 250.000,00 €, il valore

catastale si aggira intorno alla cifra di 125.000,00 €.
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Se prendiamo in considerazione il numero di transazione eseguite nel 2005,
supponendo che esse abbiano riguardato mediamente appartamenti del valore medio

catastale di 125.000,00 € , il volume totale sarebbe:

A B C D Totale

Spese di Valore medio Spese di Numero (CxD)
registrazione catastale registrazione totale

(% valore appartamento (AxB) transazioni

catastale) (anno 2005)

3 % 125.000,00 €  3.750,00 € 833.350 € 3.125.062.500,00

Fonte: Movimento Difesa del Cittadino

Conclusione

Le simulazioni appena condotte ci danno un’idea del volume di spese totali che si
accompagnano all’acquisto per la prima casa.

Nel 2005,come evidenziato nella tabella seguente, sulla base delle ipotesi formulate, su
un totale di valore transato di 250.000,00 € x 833.350 transazioni il totale spese che si
accompagnano all’acquisto della prima casa € pari a € 11.458.562.500,00 che incide

sul valore dell'immobile per una percentuale di circa il 5,5%

A B Cc D E F G H
Valore Numero Totale Onorari Spese Spese Totale Incidenza
medio totale valori notarili Agenzia registrazi spese spesa
abitazione transazioni transati totali totali one (D+E+F) su valore
transata (anno 2005) (AxB) Totali transato
(G/C)

250.000 €  833.350 208.337,50 2.083,38 6.250,13 3.125,06 11.458,56 5,5%

Min € Min € Min € Min € Min €

Fonte: Movimento Difesa del Cittadino

L’incidenza, espressa in valori percentuali, delle spese sul valore dellimmobile transato
ci permette di effettuare delle simulazioni interessanti su quanto il cittadino-acquirente
potrebbe risparmiare se si azzerassero queste spese accessorie.
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Il grafico riportato in seguito pone in relazione il valore del'immobile acquistato con le

spese da sostenere per 'acquisto dello stesso:

Valore Risparmio per Transazione

w

o 400.000 m 370.000 _

2 m 330.000

@ m 290.000

5 300.000 - m 250.000

= m 210.000

= 200, | m 170.000

] 00-000 1 430,000

E 100.000 -

‘© .150 .350 1.550 3.750 5.950 8.150 0.350

[] _ _

;v 1 2 3 4 5 6 7
m Valore Immobile | 130.000 | 170.000 | 210.000 | 250.000 | 290.000 | 330.000 | 370.000
I Spese Sostenute |  7.150 9.350 11550 | 13.750 | 15.950 | 18.150 | 20.350

Spese acquisto (€)

m Valore Immobile @ Spese Sostenute

Figura 3 - Fonte: Movimento Difesa del Cittadino
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2.9 - CONCLUSIONI

Come abbiamo potuto constatare, si fa sempre piu strada il ruolo che pud giocare
I'insieme delle tecnologie telematiche per modernizzare il comparto pubblico e nelle
esperienze comuni iniziano a trovare spazio strumenti come la carta d’identita
elettronica, la firma digitale e processi innovativi come le citta digitali, il piano per I'e-
governement. Insomma Quanto piu la generalita dei cittadini si appropriera delle nuove
tecnologie, tanto piu rapido sara il passaggio verso una pubblica amministrazione
trasparente, aperta ed efficiente. In tal modo migliorera la fiducia della societa nei
confronti delle diverse articolazioni dello Stato e ne trarra enorme giovamento la

competitivita del sistema. Una sfida decisiva per tirarci fuori dall’attuale stagnazione.

GRADUATORIA REGIONALE

Informazione, modulistica e servizi in rete delle pubbliche amministrazioni:

Regione Info Moduli Servizi on | Totale Val. %
line

Abruzzo 328 131 0 459 2,7

Basilicata 167 58 0 225 1,3

Campania 495 145 2 642 3,8

Calabria 332 100 0 432 2,6

Emilia 1.177 859 5 2.041 12,1

Romagna

Friuli 368 174 2 544 3,2

Venezia

Giulia

Lazio 586 368 2 956 5,7
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Liguria 420 234 2 656 3,9
Lombardia | 1.453 1.011 6 2.470 14,6
Marche 479 345 1 825 4,9
Molise 156 44 0 200 1,2
Piemonte 961 554 1 1.516 9,0
Puglia 429 232 0 661 3,9
Sardegna 347 114 0 461 2,7
Sicilia 644 202 0 846 5,0
Toscana 1.074 790 1 1.856 11,0
Trentino 225 106 0 331 2,0
Alto Adige

Umbria 231 142 373 2,2
Valle 107 45 0 152 0,9
D’Aosta

Veneto 787 476 1 1.264 7,5
Totale 10.776 6.130 23 16.919 100,00
locale

Totale 731 87 27 845 _
nazionale

Totale 11.497 6.217 50 17.764 _

Fonte: elaborazioni retecamere 2006

In attesa che i servizi on line facciano registrare il boom atteso, a fare la parte da leone
sono ancora i contenuti informatici. In genere possiamo dire che di questi il 50,4% viene
erogato dal sistema camerale, il 16,2% dai comuni, il 10,9% dalle province, il 5,9% dalla
pubblica amministrazione centrale. Per cid che concerne la modulistica, invece, a farla
da padroni in rete sono i comuni con una quota del 54,2% seguiti dalle Camere di
Commercio con il 22% e dalle province con il 14,7%. Sotto il profilo della distribuzione
territoriale, resta forte il divario tra il Nord del Paese, che fornisce il 57,9% dei contributi

totali, il Centro e il Sud, che si spartiscono rispettivamente il 22,8% e il restante 19,3%.
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Suggerimenti utili:

Ogni comune dovrebbe disporre di un sistema telematico in grado di

fornire:

e La modulistica in uso per i servizi previsti (ad es. comunicazione ICI, etc.)

e |regolamenti comunali coinvolti (ad es. ICl, TARSU, etc.)

e | parametri_vigenti per il calcolo delle tasse/imposte comunali (ad es.

aliquote e detrazioni ICI)

e Le principali_informazioni da_pubblicare on line (ad es. informazioni sui

servizi civici).

Il Comune tramite il proprio sito deve disporre di:

o Aggiornamento della normativa/ regolamento comunale disponibili nell’Area
Cittadini / Imprese;

« modulistica inoltrata dai Cittadini/lmprese per avviare l'iter delle pratiche;

« aggiornamento delle aliquote e detrazioni comunali relative alle imposte;

« modalita di calcolo dell’imposta dovuta dal singolo contribuente;

possibilita di consultare la normativa nazionale e il regolamento comunale;

L’'innovazione dei servizi comporta la gestione necessaria di piu canali e interventi di
riorganizzazione e qualificazione degli operatori pubblici al fine di assistere meglio
anche quella parte della popolazione piu debole, che tendenzialmente ha un’interazione
piu frequente e critica con 'amministrazione, ma anche minore accesso agli strumenti
tecnlogici. Questo non significa che la Pubblica Amministrazione debba erogare
contemporaneamente i propri servizi su tutti i canali ma che i servizi devono essere
erogati, in prospettiva, in una logica di multicanalita. Per poter facilitare il processo di
fruizione dei servizi , € necessario quindi che la loro erogazione non venga strutturata in
base all’organizzazione della Pubblica Amministrazione, ma alle necessita dell’'utente.
Riguardo la fruizione dei servizi In ltalia cresce la qualita dell’offerta di informazione sui
siti Internet istituzionali ma le dinamiche transattive e innovative sono ancora in fase di
avvio. Sull'ideale scala dellinterattivita € ormai superato lo step dell’'only information
(disponibilita on line delle sole informazioni necessarie per avviare la procedura che

porta all’erogazione del servizio).
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Il sistema di classificazione dei servizi per livello di interattivita®® pud essere

suddiviso in:

. one way ( la possibilita di scaricare on line i moduli necessari ad avviare

la procedura che porta all’erogazione del servizio );

. two way ( la modalita che consente di avviare on line |la procedura che

porta all’erogazione del servizio );

. transazionale ( la modalita che consente di eseqguire on line lintera procedura

che porta all’erogazione del servizio compreso eventualmente pagamento, notifica

e consegna ).

| servizi sono offerti in modalita one way nel:

- 64,7% dalle regioni,

- 47,4% nelle province

- 38,1% nei comuni capoluogo.

Inoltre:

- nel 9,8% delle province sono presenti servizi two way relativi al
settore del lavoro locale;

- nel 16,7% delle province & possibile avviare transazioni nel settore

dell’'urbanistica.

L’obiettivo che si intende raggiungere € una maggiore efficienza della Pubblica
Amministrazione attraverso |’ eliminazione dei registri cartacei, la diminuzione degli
uffici di protocollo, la razionalizzazione dei flussi documentali e migliorare la trasparenza
dell'azione amministrativa attraverso strumenti che rendono possibile un effettivo
esercizio del diritto di accesso allo stato dei procedimenti e ai relativi documenti da
parte dei cittadini e delle imprese.

Inoltre significativa & la promozione verso i cittadini dei servizi di e-governement e
iniziative dirette a far conoscere i nuovi servizi agli utenti creando aspettative coerenti
con le prestazioni erogabili, rendendo visibili i benefici che possono derivare

spostandosi dai canali tradizionali a quelli nuovi.

% Non Solo WEB / settembre-ottobre 2005
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Per cid che concerne il rapporto tra i cittadini e la pubblica amministrazione & evidente
che non si tratta solo di mettere a disposizione servizi on line, ma di diffonderne la
conoscenza, l'abitudine all'uso e, soprattutto, farlo senza correre il rischio di vedere
crescere quel digital divide che rappresenta lo spettro della democrazia digitalizzata. I
tutto in un Paese che vede la presenza di 8000 comuni, il 70% dei quali ha meno di
5000 abitanti. Affinché si possa parlare di vera e propria semplificazione amministrativa
a tutti gli effetti, & necessario focalizzarsi sulla digitalizzazione della pubblica
amministrazione al fine di orientarla sempre piu al cittadino, puntare
sull’alfabetizzazione informatica degli italiani, in particolar modo di quelle categorie di
persone, come giovani, anziani e disabili che troppo spesso rischiano di stare indietro in

un mondo sempre di corsa e sempre piu competitivo.
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CAPITOLO 3
TRASPORTI: PROCEDURE DI SEMPLIFICAZIONE

Movimento Difesa del Cittadino: Dott.ssa Mariangela La Grotta
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PREMESSA

Il tema di un piu corretto, moderno e trasparente rapporto tra Cittadini e Pubblica
Amministrazione € alla base di ogni seria riflessione sulle forme di organizzazione dello
Stato e dei meccanismi di assunzione delle decisioni che hanno rilevanza per la
collettivita e sulle forme di partecipazione e controllo democratico della gestione della
cosa pubblica.

L’assenza di trasparenza in tali processi e, spesso, la loro non piu attuale rispondenza
ad un’organizzazione complessa della societa moderna, costituiscono gli elementi piu
evidenti di uno scollamento tra strati della societa e settori delle istituzioni e di un senso
di diffidenza e remora da parte dei cittadini nei confronti dello Stato.

Tali atteggiamenti sono spesso il frutto non tanto o non solo di valutazioni circa le
attribuzioni e gli equilibri tra i massimi livelli istituzionali dello Stato, quanto di come &
regolata ed agisce la macchina pubblica, sia a livello centrale che periferico, nei
confronti delle esigenze del cittadino nel vivere collettivo. Una delle tante situazioni in
cui si avverte tale disagio riguarda tutta la serie di incombenze e complessita
burocratiche spettanti alla vastissima categoria di cittadini costituita dagli utenti della
strada. Si parla di oltre trenta milioni di cittadini!

Attualmente, sebbene grazie alle tecnologie avanzate siano stati fatti passi in avanti, il
sistema di registrazione ed organizzazione dei dati, riguardanti le pratiche
amministrative relative ai veicoli a motore, risulta particolarmente complesso e
farraginoso, con l'effetto di determinare inefficienze e diseconomie per la pubblica
amministrazione, con onerose e defaticanti procedure per i proprietari dei veicoli
stradali. Tale situazione, inoltre, a causa della coincidenza di competenze tra diverse
amministrazioni e di tempi procedurali non coordinati, frutto del sovrapporsi di varie
normative intercorse nel tempo e in mancanza di un quadro unitario e coerente,
determina, non solo situazioni di incertezza giuridica e rischi di conseguenze non
sempre prevedibili sul piano civile e penale, ma anche un’enorme perdita di tempo e
denaro per gli utenti.

Ad oggi in nessun Paese dell'Unione Europea esiste un pubblico registro
automobilistico appositamente costituito per l'iscrizione di tali beni mobili. Esistono, al
contrario, archivi in cui vengono registrati solo i dati tecnici e di proprieta, con lo scopo
di potere, in tempi brevi, individuare il responsabile degli atti commessi da ciascun

veicolo stradale, associando alla targa di immatricolazione il numero del telaio del
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suddetto veicolo e l'identita del rispettivo proprietario. Anche in ltalia, cosi come negli
altri Paesi europei, presso il Dipartimento per i Trasporti Terrestri esiste I'Archivio
Nazionale dei Veicoli, istituito ai sensi degli articoli 225 e 226 del Codice della Strada.
Nell'archivio Nazionale, per ogni veicolo, devono essere indicati i dati relativi alle
caratteristiche di costruzione e di identificazione, alllemanazione della carta di
circolazione e del certificato di proprieta, a tutte le successive vicende tecniche e
giuridiche del veicolo e agli incidenti in cui il veicolo sia stato coinvolto. Previa apposita
istanza, gli uffici del Dipartimento per i trasporti terrestri rilasciano, a chi ne abbia
qualificato interesse, la certificazione relativa ai dati tecnici ed agli intestatari dei
ciclomotori, macchine agricole e macchine operatrici, i cui relativi costi sono a totale
carico del richiedente. L'archivio € completamente informatizzato; € popolato ed
aggiornato con i dati raccolti dal Dipartimento per i trasporti terrestri, dal P.R.A., dagli
organi addetti all'espletamento dei servizi di polizia stradale e dalle compagnie di
assicurazione, che sono tenute a trasmettere i dati al C.E.D.(Centro Elettronico di
Documentazione) del Dipartimento per i trasporti terrestri, con le modalita e nei tempi
previsti dal regolamento.

Lo stesso Archivio € in costante collegamento telematico con le Forze di Polizia.
Infatti, oltre ai precedenti dati, & anche indicata l'identita dell'eventuale usufruttuario, del
locatario e dell'eventuale venditore con patto di riservato dominio, con l'obiettivo di
consentire l'identificazione, in ogni momento, del soggetto responsabile della
circolazione del veicolo.

Presso il Dipartimento per i trasporti terrestri € istituita I'Anagrafe Nazionale degli
Abilitati alla guida ai fini della sicurezza stradale. Nell'anagrafe nazionale devono essere
indicati, per ogni conducente, i dati relativi al procedimento di rilascio della patente, con
tutti i procedimenti successivi, come quelli di rinnovo, di revisione, di sospensione, di
revoca, nonché i dati relativi alle violazioni previste dal presente codice e dalla legge 6
giugno 1974, n. 298, che comporta I'applicazione delle sanzioni accessorie. A queste si
aggiungono le infrazioni commesse alla guida di un determinato veicolo, gli incidenti
che si siano verificati durante la circolazione e le sanzioni comminate che comportano
la decurtazione del punteggio di cui all'articolo 126-bis. Tutto cid alla luce
dellimportanza che lo storico delle informazioni, relative ad ogni singolo utente abilitato
alla guida, possa rivestire in ogni momento.

Nel nostro Paese, peraltro, esiste anche il Pubblico Registro Automobilistico, gestito

dall'Automobile Club d'ltalia, dove i veicoli, pur gia registrati nell'Archivio nazionale,
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devono essere nuovamente registrati a cura dei proprietari, in conformita alla disciplina
civilistica dei beni mobili registrati. 1| Pubblico Registro & l'istituto che registra la
proprieta dei veicoli ed &€ quindi la struttura presso la quale gli automobilisti debbono
recarsi per annotare tutte le vicende che riguardano la situazione giuridico -
patrimoniale del mezzo (prima registrazione, trasferimento di proprieta, iscrizione di
garanzia a favore di terzi, perdita di possesso, esportazione, ecc.), ai fini
dell'opponibilita nei confronti dei terzi, per dirimere i possibili conflitti fra gli interessati al
medesimo bene, secondo una complessa disciplina giuridica.

L'inclusione degli autoveicoli fra i beni mobili registrati, con il conseguente obbligo di
iscrizione nel Pubblico Registro Automobilistico, dovrebbe essere rivisto, soprattutto alla
luce dei notevoli cambiamenti che hanno caratterizzato il ruolo e la diffusione degli
autoveicoli, moltiplicati vertiginosamente (nell’'ultimo anno 2005 quasi sette milioni tra
immatricolazioni e trasferimenti di proprieta successivi, amplificando incredibilmente i
problemi ad esso connessi).

Il regime della trascrizione dei contratti e degli atti indicati nel PRA e dell'iscrizione dei
veicoli in entrambi i registri, su menzionati, ha evidenziato, nel corso degli anni,
gravissimi problemi quanto alla inaccettabile durata delle procedure, alla complessita e
onerosita degli adempimenti per gli interessati ed alla sostanziale inefficacia rispetto alla
tutela degli interessi pubblici tutelati

I Governo ha quindi dato avvio, nelllambito del processo di semplificazione dei
procedimenti amministrativi, innescato dall'articolo 20 della legge n. 59 del 1997, ad
un’incisiva riforma degli aspetti procedimentali della descritta disciplina, al fine di
garantire la celerita e razionalita del procedimento, limitando al minimo gli adempimenti
dei privati e potenziando l'efficacia dell'attivita degli uffici periferici del Ministero dei
trasporti e della navigazione.

In particolare, sono stati messi in atto alcuni processi di semplificazione, concernenti il
diretto invio a casa dell'interessato del duplicato della patente o della carta di
circolazione smarrita, sottratta o distrutta, e [listituzione, come vedremo
successivamente, dello Sportello Telematico dell'’Automobilista. Questo collega
telematicamente in rete sportelli sparsi sull'intero territorio nazionale, di cui alcuni
presso studi di consulenza automobilistica, altri presso gli uffici provinciali del Ministero
dei trasporti e della navigazione ed altri ancora presso gli uffici provinciali del pubblico

registro automobilistico. A seguito dell'entrata in vigore del nuovo regolamento, gli utenti

154



possono recarsi al piu vicino sportello telematico ed ottenere, in tempi brevi, i certificati
di proprieta e le carte di circolazione.

La semplificazione in via regolamentare, peraltro, si € finora arrestata di fronte al
particolare regime giuridico civilistico degli autoveicoli ed al conseguente obbligo di
iscrizione contemporanea dei veicoli in due registri e di trascrizione dei relativi atti. In
particolare, I'attuale doppia iscrizione determina l'esistenza in vita di due archivi e di due
strutture organizzative di gestione, aventi compiti differenziati (I'uno prevalentemente
relativo alla circolazione, I'altro al regime della proprieta), ma implicanti i medesimi oneri
organizzativi e di comunicazione, anche con riguardo ai passaggi di proprieta. Si
impone pertanto l'unificazione dei due archivi, al fine di far venire meno un inutile
dispendio di risorse a carico dell'Erario, finanziato, in entrambi i casi, anche, se non
soprattutto, con la previsione di oneri posti a carico dei singoli utenti privati, oltreché con
il ricorso alla fiscalita generale. Solo cosi, inoltre, sara possibile consentire |'ulteriore
snellimento degli adempimenti per i cittadini.

In particolare, cid che si vorrebbe venisse fatto € I'abolizione dell'obbligo di iscrizione e
trascrizione nel pubblico registro automobilistico, disposta dal Codice Civile, che si
sovrappone all'altra secondo una complessa disciplina, non piu attuale. Questa, infatti,
afferisce ad un regime di circolazione giuridica e di garanzia non rispondente alle
odierne esigenze del commercio giuridico, e neppure idonea a garantire la perseguita
tutela delle parti contraenti e dei terzi. Una realta commentata alla luce dei
numerosissimi episodi di truffa in danno dei consumatori, connessi alla ripetuta vendita
del veicolo prima della trascrizione, o di intestazione di decine di veicoli a cittadini ignari,
nonché alla luce degli altri innumerevoli ulteriori inconvenienti riscontrati, ad esempio, in
caso di fallimento del concessionario dopo la vendita e il pagamento del prezzo, ma
sempre prima della relativa trascrizione.

Tutti gli episodi descritti, in realta, trovano una matrice comune nella stessa natura
dell'istituto giuridico derivante dalla qualificazione di "bene mobile registrato" che si va
ad eliminare e che impone la successiva trascrizione ai fini dell’opponibilita ai terzi, di
un atto contrattuale gia perfetto ed efficace fra le parti, e che, oltretutto, oggi &€ ancora
sottoposto a verifica notarile, con i conseguenti relativi oneri finanziari, ma limitatamente
all'accertamento dell'identita del solo venditore.

La descritta anomalia dell'attuale assetto giuridico, organizzativo e procedimentale
produce, percio, lungaggini burocratiche a costi elevati, colpendo le operazioni di

compravendita dei veicoli, ostacolando la naturale espansione del mercato dell'auto e
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creando difficolta all'industria ed agli operatori. Cosi, un ulteriore grave ostacolo alla
circolazione giuridica degli autoveicoli & costituito proprio dai pesanti oneri economici
connessi, a partire dal’'lmposta Provinciale di Trascrizione, agli onorari notarili, agli
emolumenti del’ACI e del PRA, ai costi per il ricorso alle agenzie per il disbrigo delle
pratiche, ed altri, come l'apposizione delle marche da bollo sugli atti afferenti ad
entrambi i registri e sulle relative domande. Cio appare particolarmente grave anche
rispetto all'attuale esigenza di un rapido ricambio del parco auto circolante, al fine di
limitare I'inquinamento ambientale e di garantire la sicurezza stradale, in conformita alle
prescrizioni comunitarie. Solo attraverso una maggiore facilita e fluidita della
compravendita dei vecchi veicoli, gia a norma, sara, infatti, possibile innescare un
circuito economico in grado di favorire anche l'acquisto dei veicoli di nuova
fabbricazione, con indubitabili vantaggi ambientali ed economico-occupazionali.
Sotto entrambi i profili, € quindi apparso necessario intervenire con lo strumento
legislativo, per completare ed integrare il processo di semplificazione regolamentare in
corso, eliminando alcune procedure e orientando il sistema, in alcuni casi,
all’eliminazione dell’atto pubblico, con i relativi oneri, come per esempio, I'introduzione
nei programmi della Finanziaria 2006 del ricorso facoltativo al notaio per il passaggio di
proprieta nella vendita delle auto usate.

Per agevolare il cittadino, relativamente a cid che concerne linformazione e
I'espletamento delle pratiche, vi & una capillare presenza di uffici ACI in tutta Italia.
Infatti, attraverso la scelta della tipologia di ufficio ed il programma di ricerca per regione
via internet, & possibile conoscere quella piu vicina ed i relativi servizi offerti.

A tal proposito sono stati istituiti sia Uffici ACI che Uffici provinciali ACI.

Nella prima categoria ritroviamo I'ACI che é la Federazione dei 106 Automobile Club
operanti sul territorio, attuando le finalita dell'Ente e fornenti assistenza ai Soci ed agl
Enti Pubblici in materia di mobilita, traffico, ambiente, turismo e sport. Inoltre I'ACI offre
assistenza ai propri Soci sia attraverso gli Automobile Club provinciali che le oltre 1500
Delegazioni, istituite per venire maggiormente incontro alle esigenze dei Soci e degli
automobilisti per mezzo della loro capillare presenza sul territorio nazionale. Presso le
delegazioni € possibile espletare pratiche automobilistiche, pagare le tasse sui veicoli,
acquistare prodotti associativi. Agli Uffici provinciali ACl_fanno capo sia i Pubblici

Registri Automobilistici(PRA) gestiti dall’ACI, che si occupano di registrare la proprieta

dei veicoli, risultando quindi le strutture presso le quali ci si deve recare per annotare

tutte le vicende giuridico-patrimoniali del veicolo (prima registrazione, trasferimento di
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proprieta, iscrizione di garanzia a favore di terzi, perdita di possesso, esportazione,

ecc), che gli Uffici di Relazione con il Pubblico(URP) che curano i rapporti con l'utenza,

per garantire I'esercizio dei diritti di informazione, di accesso e di trasparenza di cui i
cittadini sono sempre piu consapevoli. Al'URP possono rivolgersi tutti coloro che
vogliono comunicare con I'amministrazione, ricevere informazioni e consulenza, essere
agevolati nella conoscenza e nell'utilizzo dei servizi offerti. Questo €&, inoltre, il centro di
ascolto dell'utenza destinato a favorire i processi di semplificazione e a verificare la
qualita dei servizi e il loro gradimento da parte dei cittadini®’. Infatti, & qui che il
cittadino, in tutti i casi in cui ritenga che, per esempio, non siano state correttamente
applicate le norme sulla semplificazione, pud inoltrare la relativa segnalazione via posta
0 a mezzo telefax all'Ufficio Relazioni con il Pubblico ACI Via Magenta 5 - 00185 ROMA
(fax n. 06/49982723).

87 Automobile Club Italia.
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3.1 -1 DOCUMENTI DELL’AUTOMOBILISTA

3.1.1 - AUTOCERTIFICAZIONE NEL TRASPORTO PRIVATO

La vita amministrativa dei cittadini € divenuta piu semplice, seppur nei limiti della
situazione attuale. E’ questo l'effetto di una serie di norme, che hanno snellito gli iter
burocratici da seguire quando si presenta una pratica o si richiede un servizio alle
Pubbliche Amministrazioni.

Tuttavia, perché la semplificazione diventi sempre piu diffusa e percepita €
indispensabile che tutti - cittadini, imprese ed anche operatori e funzionari pubblici -
siano adeguatamente informati sulle nuove norme e, in particolare, sulla loro concreta
applicazione.

Scopo precipuo di questo lavoro é fornire un quadro completo dei principi e delle regole,
oggi vigenti, rispetto all’attuale qualita ed efficienza dei servizi offerti, nonché di come
queste potrebbero essere cambiate per snellire le lungaggini procedurali che, alla data
odierna, nonostante la tecnologia, gravano sugli utenti.

Ad oggi, tutte le norme, finora contenute in leggi e regolamenti, che riguardano la
materia della documentazione amministrativa, sono state raccolte in un documento, il
Testo Unico introdotto con il DPR del 28 Dicembre 2000 n. 445, in vigore dal 7 marzo
2001. Attraverso questo i cittadini non saranno piu costretti a reperire le informazioni in
materia di semplificazione delle certificazioni all'interno delle molteplici norme emanate
nel corso degli anni, ma potranno trovare in un unico testo le disposizioni normative che
riguardano l'intera materia. Obiettivo del Testo Unico & seguire due principi
fondamentali in base ai quali:

- Eliminare, o comunque ridurre, i certificati che nel passato i cittadini dovevano
presentare per ottenere provvedimenti amministrativi o servizi erogati dalle Pubbliche
Amministrazioni;

- Ampliare gli stati, i fatti e le qualita personali che gli interessati possono attestare con
dichiarazioni sostitutive.

Alla luce di questi principi, in tutti i casi in cui la legge prevede che certificati o
documenti possano essere sostituiti da semplici autodichiarazioni nessun operatore
pubblico potra piu pretendere la presentazione degli stessi, anche se, purtroppo, a

tutt’'oggi casi non ne mancano.
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Proprio a tal proposito non si pud non ammettere quanto, gran parte delle inefficienze,
tipiche dellamministrazione italiana, siano dovute alle inconcepibili mancanze
d’'informazione proprie degli addetti pubblici. Ci si trova molto spesso di fronte a realta
amministrative che, benché regolate dalla legge, vengano gestite in una sorta di
“‘conduzione familiare”, proprio delle realta, talvolta ostili ai cambiamenti. Ma vediamo,
in via del tutto generale, alcune delle regole che sono alla base dell’'operato pubblico e
che molto spesso vengono disattese:

- Per i certificati, anche nelle ipotesi in cui vengano comunque presentati, € innanzitutto
stabilita una durata e validita illimitata se riguardano situazioni non modificabili nel
tempo (es. la nascita). Altrimenti il limite di validita, fissato in sei mesi dal rilascio, &
comunque superabile se sotto al certificato stesso l'interessato dichiara che le
informazioni contenute non hanno subito variazioni;

- In ogni caso, i dati risultanti dai documenti di riconoscimento in corso di validita, hanno
lo stesso valore dei corrispondenti certificati e le Amministrazioni non possono percio
richiedere che sia certificato quanto, appunto, gia risulta da tali documenti esibiti.

Anche per gli eventi che vanno comunicati al Pubblico Registro Automobilistico trova
applicazione la nuova normativa sulla semplificazione. | casi piu significativi di utilizzo
delle autodichiarazioni, al posto di certificati, documenti e atti di notorieta per lo
svolgimento delle pratiche al P.R.A., sono indicati di seguito. Si pud, quindi, presentare
una dichiarazione sostitutiva:

- per annotare la perdita di possesso di un veicolo ai fini fiscali, cioé per interrompere
I'obbligo del pagamento delle tasse automobilistiche;

- per ottenere la radiazione (rottamazione) di un veicolo dal P.R.A. da parte di chi risulta
proprietario non intestatario o erede del proprietario del mezzo;

- per certificare la morte di un ascendente, discendente o coniuge e attestare la qualita
di erede, al fine di trascrivere la successione mortis causa del veicolo (unitamente alla
copia autenticata del testamento oppure alla accettazione di eredita nella forma di
scrittura privata autenticata in duplice originale in bollo);

- per attestare la residenza da parte di stranieri o di cittadini italiani nati all'estero
residenti in Italia, che vogliano intestarsi un veicolo;

- per certificare il numero di codice fiscale oppure la qualita di rappresentante legale di

societa intestataria di veicoli;
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- per attestare l'attivita commerciale svolta, sostituendo il certificato della Camera di
Commercio, da parte di rappresentanti di imprese che commerciano veicoli usati, al fine
di godere delle agevolazioni fiscali previste dalla legge;

- in tutti i casi in cui si rende necessario presentare al P.R.A. un certificato o un atto
notorio di quelli previsti dal Testo Unico sulla documentazione amministrativa.

| moduli per compilare le dichiarazioni sostitutive di certificazione e di atto notorio sono
disponibili nella sezione modulistica e presso tutti gli sportelli degli Uffici Provinciali ACI
del Pubblico Registro Automobilistico, ma anche presso i diversi portali raggiungibili via
web di comuni, agenzie o anche presso alcune banche, come quelle appartenenti al
Gruppo Capitalia.

Le cosiddette autodichiarazioni sono di due tipi: le dichiarazioni sostitutive di
certificazione e le dichiarazioni sostitutive di atto notorio.

- Le dichiarazioni sostitutive di certificazione sostituiscono, in via definitiva, i

corrispondenti certificati, che quindi non devono piu essere presentati neppure a
posteriori (nel passato invece erano solo temporanee, per cui in seguito il certificato
doveva essere consegnato). Prive di autenticazione e marca da bollo, non devono
essere sottoscritte di fronte al dipendente addetto e permettono in sostanza di
autocertificare tutto cid che comunque risulta da registri, albi o elenchi di qualche
amministrazione.

- Le dichiarazioni_sostitutive di atto notorio hanno per contenuto fatti personali, che

sono a diretta conoscenza del dichiarante e che possono riguardare sia lui stesso che
terze persone. Anche queste dichiarazioni sono prive di autentica e bollo se contenute o
collegate ad un’istanza presentata dall'interessato, oppure se vengono sottoscritte
innanzi al dipendente incaricato di ricevere la documentazione.

Quando occorre invece presentare una copia autentica, si pud anche richiedere che
I'autenticazione sia fatta dal dipendente addetto, dietro semplice esibizione dell'originale
che non deve restare depositato presso I'Amministrazione. E' da notare infine che ai
cittadini dell'Unione Europea si applicano le stesse disposizioni stabilite per i cittadini
italiani, mentre per gli extracomunitari l'utilizzo delle due tipologie di dichiarazioni &
limitato ai fatti, stati e qualita attestabili da soggetti pubblici italiani.

Esistono, inoltre, modalita alternative all'autenticazione di copie: la dichiarazione
sostitutiva dell'atto di notorieta puo riguardare il fatto che la copia di un atto o di un
documento, conservato o rilasciato da una pubblica amministrazione, sia conforme

all'originale.
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Con le nuove disposizioni gli utenti vengono sollevati dal fastidio e dal dispendio di
tempo dovuto dalla necessita di reperire certificati € documenti presso i diversi
distaccamenti degli uffici e sportelli, dovuti spesso anche alla frammentazione delle
informazioni ed alle interminabili file dei richiedenti. E' tuttavia necessario che, sia
'amministrazione che l'utente, rispettino specifiche forme di responsabilita. Mentre, da
una parte, la prima non pud venir meno alle nuove regole della semplificazione,
accettando, come previsto, le dichiarazioni sostitutive, in quanto cid comporterebbe
violazione dei doveri d'ufficio, dall’altra ha il dovere di verificare che tutto cid che viene
dichiarato nelle autodichiarazioni siano informazioni attendibili, attraverso i dovuti
controlli. Al contrario, al cittadino spetta I'obbligo di fornire sempre informazioni veritiere,
poiché, in caso contrario, incorrerebbe nei casi di dichiarazione falsa o infedele, in cui le
pubbliche amministrazioni e i loro dipendenti, salvi i casi di dolo o colpa grave, risultano
esenti da ogni responsabilita per gli atti emanati, quando I'emanazione sia conseguenza
di false dichiarazioni o di documenti falsi o contenenti dati non piu rispondenti a verita,
prodotti dall'interessato o da terzi, mentre, il responsabile, perde gli eventuali benefici
conseguiti attraverso la dichiarazione falsa, incorrendo anche nelle sanzioni penali
previste dalla legge. Ampio spazio, dunque, alle dichiarazioni sostitutive ma sempre
nella piena consapevolezza che la falsita comporta pesanti conseguenze a scapito del

dichiarante.

3.1.2 - SPORTELLO TELEMATICO DELL'AUTOMOBILISTA (STA)

Con Decreto del Presidente della Repubblica n. 358/2000 viene istituito lo Sportello
Telematico dell'Automobilista (sinteticamente denominato "STA") allo scopo di
semplificare gli adempimenti amministrativi relativi alla vita giuridica dei veicoli; lo
Sportello Telematico dell’Automobilista & entrato a regime il 16 dicembre 2002 per i
trasferimenti di proprieta (con data dell'atto di vendita posteriore al 15 dicembre 2002) e
per le radiazioni. Per le prime immatricolazioni/iscrizioni di veicoli nuovi, invece, I'obbligo
di utilizzo delle procedure di STA & in vigore dal 1° giugno 2004.

In particolare sono stati semplificati i procedimenti che regolano I'immatricolazione e
l'iscrizione al PRA, la reimmatricolazione, la trascrizione dei trasferimenti di proprieta e
la radiazione degli autoveicoli, dei motoveicoli e dei rimorchi.

Lo Sportello Telematico dell’Automobilista & attivato presso:

gli Uffici Provinciali dell'ACI
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gli Uffici Provinciali della Motorizzazione Civile

le Delegazioni degli Automobile Club e gli Studi di consulenza automobilistica abilitati al
servizio.

La carta di circolazione e il certificato di proprieta dei veicoli dovranno obbligatoriamente
essere richiesti presso lo STA che dovra rilasciare contestualmente i documenti e, in
caso di immatricolazione o di reimmatricolazione, anche le targhe.

In questo modo il cittadino ha a disposizione, per svolgere le pratiche piu frequenti
relative ad un veicolo, circa 4300 sportelli (Uffici Provinciali ACI, Uffici Provinciali della
motorizzazione civile, Delegazioni AC e Studi di Consulenza Automobilistica) ed ottiene
subito, con un unico accesso, tutti i documenti necessari.

Gli Sportelli Telematici dell’Automobilista sono identificati da un logo, (stabilito con
decreto del Ministero dei Trasporti e della Navigazione del 21 febbraio 2001, pubblicato

sulla G.U. n. 65/2001 ) che deve essere esposto al Pubblico.

- — Sportello
3) G Telematico
~>— dcll’ Automobilista

Sopzgpe it abiliti o ol sl del DU 19 Scitemboe 20040, 6358

La scelta tra i vari Sportelli Telematici & libera: il cittadino pud cioé rivolgersi
indifferentemente a qualsiasi Sportello per svolgere le pratiche che la normativa
prevede siano sbrigate presso gli STA. Per il servizio svolto dagli Sportelli attivati
presso gli Studi di Consulenza Automobilistica e le Delegazioni ACI - in aggiunta alle
tariffe previste per le formalita - sono dovuti i diritti d'agenzia.

Le pratiche gestite dallo Sportello Telematico dell’Automobilista, come previsto dal
Decreto che lo ha istituito (e dai Decreti che lo hanno successivamente modificato),
sSono:

- I'immatricolazione e l'iscrizione di autoveicoli e motoveicoli nuovi.

Sono esclusi:

- i veicoli nuovi provenienti da Stati diversi da quelli membri dell'lUnione europea o
aderenti allo spazio economico europeo (che al momento sono I'lslanda, il Liechtenstein
e la Norvegia) tramite canali d'importazione non ufficiali (cd. il mercato parallelo) e

percio privi del codice di antifalsificazione o del codice di omologazione nazionale;
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- i veicoli usati gia in possesso della documentazione di circolazione rilasciata da uno
Stato diverso da quelli membri dell'Unione europea o aderenti allo spazio economico
europeo

- i veicoli che necessitano di particolari titoli autorizzativi oppure di collaudo o certificato
di approvazione (es. taxi, autocarro trasporto merci conto proprio, ecc.)

- la reimmatricolazione/rinnovo di iscrizione e il trasferimento di proprieta deqgli

autoveicoli e dei motoveicoli.

Sono esclusi:

-i veicoli che necessitano di particolari titoli autorizzativi oppure di collaudo o certificato
di approvazione (es. taxi, autocarro trasporto merci conto proprio, ecc.)
- la cessazione dalla circolazione (radiazione) per demolizione e per esportazione
definitiva all'estero degli autoveicoli, dei motoveicoli e dei rimorchi.

Dopo anni di battaglie, finalmente, la categoria delle agenzie sta ottenendo dalle
Istituzioni qualche riconoscimento, e la vecchia e macchinosa burocrazia sta cedendo |l
passo alla semplificazione. Da diversi anni le carte di circolazione (veicoli nuovi) e i
tagliandi adesivi (veicoli usati) venivano stampati dal Dipartimento dei Trasporti (ex
MCTC) tramite il sistema PRENOTA MOTORIZZAZIONE, che elaborava i dati inviati
dai sistemi informatici delle Agenzie collegate. Su questa collaudata esperienza € nato
quello che impropriamente veniva definito lo SPORTELLO TELEMATICO, tramite il
quale carte di circolazione e tagliandi venivano stampati direttamente in Agenzia, per
essere consegnati al Cliente con le targhe corrispondenti. Il progetto COPERNICO
invece € quello realizzato dal P.R.A. per inoltrare in via telematica alcune delle richieste
a loro indirizzate: anche in questo caso un Ced (Centro elaborazione dati) elabora le
informazioni ricevute e consente la stampa remota dei Certificati di Proprieta. Con
queste procedure telematiche si sono notevolmente ridotti i tempi di attesa, sono
diminuiti i documenti provvisori e sono calate, ma non annullate, le possibilita di errori. |
sistemi descritti erano la fase transitoria per realizzare il vero e proprio STA -
SPORTELLO TELEMATICO DELL'AUTOMOBILISTA COOPERANTE, che oggi impone
la contestuale emissione di targhe, carta di circolazione e certificato di proprieta per i
veicoli nuovi e d'importazione, di tagliando e certificato di proprieta per i veicoli usati e
del Certificato di Radiazione per le demolizioni, come da D.P.R. n. 358 del 19/10/2000.
La rivoluzione informatica €& cominciata, seguendo la volonta politica della
semplificazione e capillarizzazione dei servizi al Cittadino, garantendo lo "sportello sotto

casa"...e, tutto questo, con la speranza di semplificare la vita degli Automobilisti!
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3.1.3 - LA VARIAZIONE DELLA RESIDENZA SULLA PATENTE E SULLA CARTA DI
CIRCOLAZIONE

Altro elemento esemplificativo & proprio I'aggiornamento della residenza sulla patente,
che avviene in automatico, con linvio all'indirizzo dell'utente di un tagliando
autoadesivo.

Il cittadino che varia la propria residenza deve solo recarsi al Comune e compilare un
apposito modello per ottenere I'aggiornamento dell'indirizzo sulla patente e sulla carta di
circolazione. Successivamente, il Comune provvede ad effettuare la comunicazione
della variazione all'Ufficio Centrale Operativo della Direzione Generale della
Motorizzazione Civile che, a sua volta, invia all'interessato i tagliandi adesivi sui quali &
indicata la nuova residenza, tagliandi che l'interessato deve applicare sulla patente e
sulla carta di circolazione. La Motorizzazione comunica, inoltre, I'avvenuto cambio di
residenza al P.R.A. che provvede d'ufficio ad aggiornare i propri archivi. Con la
variazione della residenza effettuata d'ufficio il Certificato di Proprieta o Foglio
Complementare continuera a riportare il vecchio indirizzo, che, comunque, non
pregiudica in alcun modo la validita di tale documento.

Tutto cid che occorre per effettuare il cambio di residenza € la carta d'identita, il codice
fiscale, la patente e il libretto di circolazione dell’auto o la sua fotocopia; per gli stranieri,
invece, occorre inoltre il permesso di soggiorno e il passaporto in corso di validita.

| costi relativi all’operazione sono:

COSTI PER LAGGIORAMENTO DELLA CARTA DI CIRCOLAZIONE

Diritti Motorizzazione Civile 7,80 euro

Imposta di bollo 14,62 euro

Rispetto al passato, in cui i passaggi per una variazione di questo tipo comportavano
I'obbligo di recarsi nei diversi uffici di competenza, con un grande dispendio di tempo
dovuto anche all'incoerenza delle diverse informazioni diffuse dai diversi uffici, oggi lo
snellimento amministrativo comporta quasi “un servizio a domicilio”. Per di piu, il
Ministero dei trasporti, cosi come diversi comuni, offre anche la possibilita ai cittadini di
contattare il numero verde 800 23 23 23, per avere informazioni sullo stato delle

pratiche.
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3.1.4 - LAGGIORNAMENTO DELLA CARTA DI CIRCOLAZIONE

L'aggiornamento della carta di circolazione, oltre che per il caso del cambio di
residenza, € un'operazione necessaria in diversi altri casi come, per esempio, la
variazione dei dati tecnici ed il trasferimento di proprieta/locazione.

Nel primo caso, qualora si tratti di modifiche alle caratteristiche costruttive del veicolo, si
rimanda alle sezioni collaudo generico o collaudo speciale. Se, invece, sul libretto
mancano dei dati tecnici comunque previsti dalla casa costruttrice, come ad esempio
misure opzionali di pneumatici, normative CEE sulle emissioni inquinanti, ecc., i
documenti necessari sono:

- Dichiarazione, o documento tecnico analogo, rilasciata dalla casa costruttrice
attestante che sul quel veicolo & stata aggiornata I'omologazione dopo la data di prima
immatricolazione (solo se non gia registrate negli archivi del DTT);

- Copia documento d'identita valido e codice fiscale dell'intestatario o legale
rappresentante;

- Autocertificazione TT2120 disponibile presso gli uffici Aci, le delegazioni o altre,
nonché reperibile anche tramite internet;

- Carta di circolazione originale.

Nel secondo caso, l'operazione deve essere effettuata contemporaneamente al
trasferimento di proprieta, ma se per un motivo qualunque il veicolo & stato intestato
solo sul Foglio Complementare o sul Certificato di Proprieta (riscatto leasing, vendita
effettuata in altra provincia, ecc.), € necessario regolarizzare la posizione non appena
possibile, poiché il mancato aggiornamento prevede l'immediato ritiro della carta di
circolazione e una sanzione amministrativa che puo arrivare fino a € 774,69!

A riguardo la documentazione necessaria é:

- Copia documento d'identita valido e codice fiscale dell'intestatario o legale
rappresentante;

- Autocertificazione TT2120;

- Carta di circolazione originale;

- Inoltre, se l'intestatario € un cittadino comunitario/extracomunitario & altresi necessario
il permesso/carta di soggiorno valido in originale e copia dello stesso con dichiarazione
di copia conforme all'originale sottoscritta dall'intestatario (disponibile nei diversi uffici).

Per i relativi costi si rimanda alle specifiche sezioni.
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3.2 - L’ACQUISTO

3.2.1 — ACQUISTO DI UN VEICOLO NUOVO

Nell’ambito dei costosi passaggi burocratici spettanti al cittadino, un passo avanti si &
fatto, soprattutto, con I'entrata in vigore della legge sulla competitivita n. 80/2005. Con
questa, non & piu necessario pagare un notaio per I'autenticazione delle firme sull’atto
di compravendita nel passaggio delliscrizione al PRA dell’autoveicolo, fino ad allora
obbligatorio. L’emanazione di tale legge ha percio alleggerito questa prassi, agevolando
cosi le esigenze dei cittadini che, nellambito delle nuove procedure, hanno trovato un,
pur minimo, riscontro nella semplificazione.

Ai sensi dell’art. 3 della stessa e, secondo quanto afferma una circolare esplicativa
dell’Aci n. 6501/P-DSD 16.05.2005, per i veicoli nuovi che rientrano nella procedura
prevista dal cosiddetto Sportello Telematico dell’ Automobilista (Sta), la dichiarazione di
vendita notarile, sottoscritta dal venditore, pud essere sostituita da una semplice
domanda di registrazione senza necessita di autentica della firma. Alla certificazione
notarile dovranno ricorrere, per l'immatricolazione, tutti gli altri veicoli che non sono
gestiti con il sistema informatico Sta. Nel testo della medesima circolare, 'ACI informa
che per redigere l'istanza, fintanto che I'apposita modulistica non venga definitivamente
approvata con decreto, €& stato istituito un regime provvisorio, che consente
un’alternativa: o usare l'attuale modulo di richiesta iscrizione al Pra, riportando sul retro
(nel riquadro T) il testo dell'istanza, oppure usare un’autodichiarazione.

Ma vediamo nello specifico quale documentazione l'acquirente debba fornire ai fini
dell’'espletamento delle pratiche :

1. Un certificato di residenza (che per la Motorizzazione Civile deve essere in bollo) o
una dichiarazione sostitutiva del certificato di residenza;

2. La fotocopia di un documento di identita in corso di validita sia dell’acquirente che del
venditore;

3. Se ftrattasi di un cittadino extra comunitario € necessario esibire il permesso di
soggiorno in corso di validita e un documento di identita valido;

4. Se ftrattasi di cittadino dellUnione Europea basta esibire copia della carta di
soggiorno in corso di validita.

5. Codice Fiscale o partita Iva;
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6. In caso di societa, il certificato della camera di commercio in bollo o la dichiarazione
sostitutiva resa dal legale rappresentante;

7. In caso di veicolo proveniente da paese diverso dall’ltalia, ma comunque di un paese
europeo, € necessaria la dichiarazione di conformita o certificato di conformita europeo
con omologazione italiana o certificato di conformita europeo accompagnato dalla
dichiarazione di immatricolazione;

8. Istanza fatta sul mod. DTT 2119, firmata dall’acquirente per la Motorizzazione;

9. Istanza fatta sul modello NP-2B (per il quale occorre modificare la dizione
prestampata sul modulo nella prima parte del riquadro T: aggiungendo “ISTANZA
DELL’ACQUIRENTE” all'inizio del riquadro e sostituendo alla frase “venduto allo/agli
acquirente/i” la frase “ACQUISTATO DAL/ SOGGETTO/l) datata e firmata
dall’acquirente e controfirmata dal venditore);

In caso di veicoli acquistati da societa di leasing listanza potra essere firmata dal
locatario in qualita di procuratore 0 mandatario della societa di leasing. Tale stato di
procuratore o mandatario deve essere contenuto nel contratto di leasing.

L'istanza non deve essere firmata solo dall'acquirente, ma anche dal venditore: la legge
non lo richiede, ma I’ACI motiva questo adempimento supplementare con l'esigenza di
"garantire la maggior sicurezza possibile alle nuove procedure".

Alla firma del venditore vengono comunque lasciate due alternative: si pud produrre la
fotocopia della fattura rilasciata dal venditore o quella del contratto di acquisto (oppure
del precontratto o della proposta d'acquisto, che € il documento piu usato nella pratica).
Inoltre, sempre per ragioni di "sicurezza", I'Aci richiede di presentare le fotocopie dei
documenti di identita, o riconoscimento, sia del venditore che dell'acquirente.

Se listanza non é fatta sul modello NP-2B, ma su modulo separato, dovra essere
apposta una marca da bollo da 14,62 euro. In ogni caso, &€ sempre possibile presentare,
in alternativa all'istanza dell'acquirente, l'atto di vendita con la sottoscrizione del
venditore autenticata dal notaio in bollo.

Nel caso una delle due parti sia una persona giuridica, sono necessari o il certificato
della Camera di commercio o una dichiarazione sostitutiva del legale rappresentante.
Tuttavia, come vedremo in seguito, esistono alcuni casi, per tipologia di veicolo, in cui
non & possibile ricorrere all'istanza dell’acquirente per 'immatricolazionel/iscrizione.
Tutte le pratiche amministrative relative all'acquisto di un veicolo nuovo sono di
pertinenza del concessionario presso cui questo viene acquistato. Generalmente

queste pratiche vengono affidate dallo stesso concessionario ad uno studio di
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consulenza automobilistica, o agenzia di pratiche auto, che si occupa di espletare tutte
quelle operazioni necessarie affinché il veicolo possa circolare. Tutto cid che
I'acquirente & tenuto a fornire al concessionario sono, come evidenziato sopra, i
documenti minimi come il Certificato di residenza ed il Codice Fiscale, per consentire
I'espletamento delle pratiche amministrative di legge, ovvero, la pratica di
immatricolazione presso la Motorizzazione Civile e la redazione dell'istanza del
venditore o dell'atto di vendita, da registrare al P.R.A..

Grazie alle nuove regole sulla semplificazione, il certificato di residenza pud essere
sostituito da una semplice autocertificazione dell'interessato, o da null’altro se sul valido
documento di riconoscimento, o la sua fotocopia, vi & specificata la stessa.
L’autocertificazione, come da prassi, avviene davanti al funzionario incaricato di
ricevere la domanda di immatricolazione, mentre I'acquirente, come riconoscimento, ha
'onere di mostrare un valido documento d’identita. Tuttavia, sempre nellambito
dell’autocertificazione, € previsto dalla Motorizzazione Civile che, qualora non sia
I'acquirente stesso ad occuparsi del disbrigo delle pratiche, sara il suo delegato o
I'agenzia a presentare la fotocopia del documento di riconoscimento.

In termini di costi avremo mediamente:

SOMME DOVUTE PER L’ACQUISTO DI UN VEICOLO NUOVO

I.P.T. * 180,97 euro per gli autoveicoli fino a 53 Kw
* 4,2143 euro per ogni Kw per autoveicoli oltre 53 Kw.
Emolumenti Aci 20,92 euro
Bolli 29,24 euro
Diritti Motorizzazione Civile 7,80 euro
Imposta Bollo Motorizzazione 29,24 euro
Costo rilascio targa « 37,79 euro per la targa lunga « 37,44

euro targa quadrata (fuoristrada o auto d’epoca).

Con questa pratica il veicolo &€ immatricolato ed iscritto negli archivi del Pra e sono
rilasciati il Certificato di Proprieta e la Carta di Circolazione.

Ma nell’ambito dell’evoluzione dei servizi offerti al cittadino diversi sono quelli d’ausilio a
chi voglia acquistare un’auto, nuova o usata che sia.

Oltre agli innumerevoli siti posti in essere per la vendita di auto d’occasione, per lo piu,
questi, di carattere privato e commerciale, vi sono diversi servizi offerti, oltre che dai
comuni, anche dai siti dei Ministeri, e nello specifico dal Ministero delle Infrastrutture e

dei Trasporti. In esso, infatti, vi &, per esempio, un link dedicato all’”’albo dei richiami dei
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veicoli difettosi”, realizzato con il contributo dei costruttori e concessionari di autoveicoli,
motoveicoli e ciclomotori, relativo a vetture per le quali siano stati accertati difetti di
sicurezza tali, per rilevanza e per numero delle unita coinvolte, da comportare la
necessita di una verifica di stato d’'uso e di eventuali interventi di ripristino. Attraverso la
scelta, prima della marca, poi del modello e degli altri dati (numero di telaio, produzione
ecc..) all'ipotetico acquirente si offre la possibilita di non incorrere in errore, effettuando,
cosi, un acquisto consapevole.

Se la scelta, poi, € orientata allo specifico caso di un’auto usata, vi € la possibilita di
verificare che l'auto che s’intende acquistare non sia un’auto rubata o sottoposta a
particolari vincoli. Il servizio & on-line ed & offerto dal Sistema Informativo Interforze,
sebbene per esso vengano fatte alcune precisazioni. Attualmente, precisa il Ministero
dellInterno, per quanto sia a loro conoscenza, otto nazioni o stati consentono,
attraverso internet, di verificare se un veicolo o un documento sia oggetto di furto o se,
effettivamente, risulti essere inserito in una banca dati, queste sono:

REPUBBLICA ITALIANA

REPUBBLICA CECA

LITUANIA

FLORIDA U.S.A.

PAKISTAN

SVIZZERA

ESTONIA

ROMANIA
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In Italia la pagina dedicata a questo scopo dal Ministero dell’Interno, con i relativi link, &

il seguente:

ITALIA

L'archivio contiene

registrazioni di

ATk fy o i il i meslr # B0 PRy aiiel v sl F et i Frskis

documenti intestati

Pt =t g P 8 LI LR e o B e w6 L Pl e e e & R

Sersiela 1 - S ovin Iberoasyive Ieiee e serie di documenti
INFORMAZIONT DT PUBBLICA UTELITA in bianco oggetto di
Plitmery o darmeesds fukah @ wnan il Rieree seioell o S gt subein denunCia per
‘Emﬁ:-"“_ :':':'.“'-'-'"“_uE FURTO e
R "mm“w"“w SMARRIMENTO.
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(Cauto rubate )

e, nello specifico delle auto rubate, come qui di seguito riportato:

Ricerca veicoli e targhe rubate o smarrite

Le notizie relative ad auto, motoveicoli e targhe rubate, accedibili da questo
sito, hanno valore puramente informativo in quanto non coincidono con quelle
inserite negli archivi operativi della Banca Dati Interforze poiche' aggiornate

con un ritardo temporale di diversi giorni.

Inserire il Numero della targa o il telaio (senza spazi e caratteri

speciali)

I . I Ricerca |
Numero Targa Telaio

Tipologia veicolo

F
A
0
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Tuttavia € di fondamentale importanza chiarire che le banche dati delle Forze di Polizia
contengono targhe e telai di veicoli rubati e documenti rubati o smarriti, cosi come
meglio indicato nel sito. | dati vengono inseriti dalle forze dell'ordine all'atto della
denuncia di furto e/o smarrimento. La verifica a tale sistema non pud essere
considerato assolutamente rispondente alla realta, servendo quindi relativamente a chi
acquista un veicolo usato e vuole controllare se di lecita provenienza. Ma € chiaro che
un veicolo rubato e riciclato non mantiene i dati di identificazione originali (targhe e
telaio). Questi vengono immediatamente sostituiti, ed una verifica in tal senso puo
essere esperita esclusivamente da personale specializzato delle forze dell'ordine,
attraverso il controllo materiale del veicolo. Le notizie relative ai veicoli, documenti
rubati o smarriti, accedibili da tale sistema, hanno valore puramente informativo in
quanto possono non coincidere con quelle inserite negli archivi operativi della Banca
Dati Interforze, poiche' aggiornate con un ritardo temporale di diversi giorni. Rimane,
tuttavia, un aiuto in piu a chi voglia, seppur nei limiti, iniziare un iter di ricerca per
chiarire dei dubbi, anche attraverso i call center delle Forze di Polizia.

Con questo sistema di ricerca non € possibile risalire ai dati dell'intestatario di un
veicolo conoscendone la targa. Per far cid occorre recarsi presso gli uffici del P.R.A. e
chiedere la "visura di una targa". Il servizio € immediato, ma, alla consegna del relativo
certificato, corrisponde un costo.

Oggi l'informatizzazione aiuta non poco il cittadino, e lo si pud vedere anche attraverso
'appena menzionato servizio. Tuttavia, resta il grande Ilimite, per [Iltalia,
dellimpossibilita, per molti, del’accesso ad alcuni servizi offerti on line, sebbene
'estrema facilita di comprensione della maggior parte di questi., come si pud notare

dalla schermata mostrata precedentemente.

1) Prima immatricolazionel/iscrizione mediante le procedure di Sportello Telematico
dell'Automobilista (STA)

A partire dal 1° giugno 2004, le pratiche di immatricolazione ed iscrizione al P.R.A. di un
veicolo nuovo devono essere effettuate obbligatoriamente mediante le procedure di
Sportello Telematico dell’Automobilista.

Quindi, a partire da questa data, ci si deve rivolgere a uno sportello STA, il quale
provvede ad effettuare le operazioni di prima immatricolazione/iscrizione attraverso

collegamenti telematici con ACI e DTT. Lo STA riceve conferma in ordine
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all'assegnazione delle targhe di circolazione e procede alla stampa immediata dei
documenti di circolazione (Carta di Circolazione) e di proprieta (Certificato di Proprieta),
in modo tale da garantirne I'immediata consegna.

La Carta di Circolazione deve essere sempre tenuta nel veicolo quando si circola su
strada pubblica, pena le relative multe. Secondo i dettami di una Direttiva CE la
documentazione contiene alcuni codici alfa numerici riconoscibili in tutti i Paesi

dell'Unione.

Il Certificato di Proprieta (CdP) attesta lo stato giuridico patrimoniale del veicolo,
sostituendo il vecchio foglio complementare, e lo stesso deve essere custodito con cura
dall'automobilista, poiché fondamentale per effettuare ogni successiva formalita presso
il P.R.A.. Tuttavia, non essendo un documento obbligatorio da portare con se per

circolare, € opportuno che venga conservato in un luogo piu sicuro che nell'autovettura.

Per alcune tipologie di operazioni e veicoli, non si pud ancora ricorrere allo Sportello
telematico, rimandando alle procedure standard. Tali casi riguardano le operazioni
relative a veicoli nuovi provenienti da Stati diversi da quelli membri dell'Unione europea
o aderenti allo spazio economico europeo, nonché operazioni relative a veicoli che
necessitano di un titolo autorizzativo (es. taxi).

Restano inoltre escluse dallo STA, in quanto non ancora gestibili per motivazioni di
ordine tecnico, le operazioni di immatricolazione/iscrizione:

con costituzione dell'usufrutto e del patto di riservato dominio (P.R.D.);

che comportano la stampa sulla Carta di Circolazione di un numero di soggetti
superiore a due;

relative a veicoli per i quali & richiesto un collaudo o il rilascio di un certificato di
approvazione;

a favore di soggetti iscritti nei Registri AIRE(Anagrafe della popolazione Italiana
Residente all’Estero) o a favore di cittadini comunitari non anagraficamente residenti in
Italia (che hanno quindi solamente la cd. residenza "normale" o un rapporto stabile con
il nostro Paese);

di veicoli usati provenienti da uno Stato UE o aderente allo Spazio Economico Europeo,
la cui revisione risulti "scaduta" ai sensi del D. Lgs. 285/1992 - Codice della Strada
(vedasi C. DTT n° 5981/M352 del 2 dicembre 2005);
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Ma per le pratiche di iscrizione al P.R.A. relative alle casistiche di esclusione,
menzionate precedentemente, € possibile il rinvio alle procedure semplificate dell'art. L
80/2005, e cioé alla produzione dell'istanza dell'acquirente in luogo del tradizionale atto
di vendita redatto in una delle forme dell'art. 2657 C.C.

Qualora non siano utilizzabili le procedure dello STA & necessario il ricorso alle
procedure tradizionali, come gia detto, che prevedono la richiesta alla Motorizzazione
(Ufficio Provinciale del DTT) dell'immatricolazione del veicolo e successivamente, entro
60 gg. dalla data di definitivo rilascio della Carta di Circolazione, la prima iscrizione al
PRA del veicolo.

| casi per i quali devono essere effettuate le richieste telematiche di
immatricolazione/iscrizione sono solo quelle che riguardano I'utilizzo di un mezzo per
uso proprio, vale a dire un’autovettura, un autocarro(fino a 6000 kg di massa

complessiva), un triciclo ed, infine, un quadriciclo sempre per uso proprio.

2) Iscrizione al P.R.A. mediante “istanza dell'acquirente” |. 80/2005

Con le nuove disposizioni della |. 80/2005 i concessionari auto possono effettuare, per
mezzo dello STA e contestualmente alle operazioni di immatricolazione e di iscrizione
del veicolo, la pratica di iscrizione al P.R.A. sulla base di un’istanza dell'acquirente, in
luogo del tradizionale atto di vendita.

La contestualita delle procedure, chiaramente, vanta un’agevolazione a favore
dell’acquirente che, a differenza del passato, non € piu sottoposto alle interminabili
trafile, dovute alle incertezze burocratiche e, di conseguenza, allenorme dispendio di
tempo e denaro.

L'istanza deve essere sottoscritta dall'acquirente, controfirmata dal venditore e
presentata con annessa fotocopia del documento di identita/riconoscimento di entrambe
le parti. In alternativa alla sottoscrizione del venditore, I'istanza dovra essere corredata
dalla fotocopia della fattura d’acquisto oppure dalla fotocopia del contratto/pre-
contratto/proposta di acquisto del veicolo.

Da un punto di vista economico [liscrizione al PRA, corredata dellistanza
dell'acquirente, prevede, chiaramente, I'imposta di bollo, relativa alla nota di richiesta
PRA e al Certificato di Proprieta da rilasciare, e I'Imposta Provinciale di Trascrizione e

gli emolumenti ACI.
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3) Immatricolazione di veicoli nuovi di provenienza UE

Per trasferire in ltalia un veicolo acquistato all'estero, occorre provvedere dapprima
all'immatricolazione del veicolo e successivamente all'iscrizione dello stesso presso il
P.R.A. Per poter adempiere a questi obblighi occorre essere in possesso dell'originale
(o copia conforme) della carta di circolazione estera da depositare presso I'lspettorato
della Motorizzazione Civile.

Per i veicoli di provenienza dall’UE non si provvede a collaudo tecnico e le procedure di
immatricolazione sono semplificate. Dal 1° gennaio 1996, infatti, per i veicoli privati
(cioe i veicoli a motore destinati al trasporto di persone, aventi al massimo otto posti a
sedere oltre quello del conducente) & divenuta obbligatoria I'omologazione UE, che &
valida in tutti gli Stati membri. Se si acquista in uno Stato membro un veicolo nuovo con
omologazione UE, si pud immatricolarlo in un altro stato membro senza che sia
necessario sottoporre il mezzo ad alcuna prova di collaudo circa le sue caratteristiche
tecniche. Anche nel caso di acquisto di un veicolo nuovo che non & dotato di
omologazione UE ma di omologazione nazionale, I'immatricolazione ha luogo senza
particolari formalita. Se invece I'omologazione nazionale € stata ottenuta nello Stato in
cui si procede all'acquisto e non in quello di destinazione, si deve soltanto richiedere al
rappresentante del costruttore nello Stato di destinazione un certificato attestante che |l
veicolo €& simile al tipo omologato nello Stato di destinazione, salvo che per alcuni
dettagli che non incidano sulla sicurezza: limmatricolazione sulla base di tale

documento deve essere immediatamente concessa.

3.2.2 - ACQUISTO DI UN VEICOLO USATO

1) Il trasferimento di proprieta.

Gli autoveicoli e i motoveicoli costituiscono, come & noto, beni mobili registrati: essi
appartengono cioé a quella (ristretta) categoria di beni mobili che godono di una
disciplina peculiare, parzialmente mutuata, in ragione della loro particolare importanza
nella vita quotidiana. Tale disciplina riguarda in prima battuta, ma non solo, le modalita
di trasferimento della proprieta di detti beni. Mentre, dunque, la proprieta di un qualsiasi
altro bene mobile pud essere trasferita senza particolari formalita, il Codice Civile

impone che gli atti di trasferimento della proprieta degli autoveicoli (tra gli altri) siano
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“resi pubblici col mezzo della trascrizione”, abbandonando il principio “possesso vale
titolo” valido per gli altri beni mobili.

A questo scopo precipuo, con riferimento specifico agli autoveicoli, serve I'articolo 94
del Codice della Strada che, esplicitamente, disciplina le “formalita per il trasferimento di
proprieta e per il trasferimento di residenza dell’intestatario”. Come si vedra in seguito,
la norma fa esplicito riferimento ad ogni possibile caso di mutamento della proprieta,
sia inter vivos sia mortis causa, sia a titolo oneroso sia a titolo gratuito. Cio tanto piu se
si tiene conto dell’estensione della stessa disciplina ai casi di usufrutto e di stipulazione
di locazione con facolta di acquisto, in cui si deve far rientrare la frequente ipotesi dei
contratti cosiddetti di leasing, e che, ad oggi, creano non poche confusioni.

Nel medesimo articolo, € previsto un obbligo gravante su ogni “acquirente”, il quale &
tenuto a presentare richiesta di trascrizione del trasferimento al competente ufficio del
Pubblico Registro Automobilistico (P.R.A.) entro sessanta giorni dalla data in cui la
sottoscrizione dell'atto di trasferimento & stata autenticata o giudizialmente accertata.
Sempre nello stesso, € previsto che ogni “acquirente” debba altresi presentare richiesta
al competente ufficio della Direzione Generale della Motorizzazione Civile, entro il
medesimo termine, al fine di ottenere il rinnovo o I'aggiornamento della carta di
circolazione del veicolo, come mostreremo di seguito.

Proprio per I'assoluta rigidita della norma, & previsto che in caso di violazione degli
anzidetti obblighi, sempre l'articolo 94 infligga una sanzione amministrativa che va da €
576,45 a € 2.884,35. Mentre una sanzione inferiore & prevista per chi circoli con un
veicolo, la cui carta di circolazione non sia stata aggiornata tempestivamente, anche se,
in questa ipotesi, “chi accerta le violazioni” € tenuto allimmediato ritiro della carta
medesima e al suo invio all’ufficio della Direzione Generale della motorizzazione civile,
perché si provveda ai sensi di legge.

Il fondamento generale della norma € evidente: I'esistenza di un aggiornato archivio dei
proprietari di autoveicoli e motoveicoli &€ di fondamentale importanza al fine di poter
agevolmente individuare i responsabili delle violazioni del Codice della Strada e al fine
di poter iscrivere ipoteche sui beni medesimi.

L’espressione usata dall’articolo appare tale da ricomprendere, come si € detto, ogni
possibile tipo di vicenda che coinvolga la proprieta di autoveicoli, motoveicoli o rimorchi.
Tuttavia, osservando meglio I'articolo, con il quale, come si & detto, si pone a carico del
proprietario del mezzo 'obbligo di attivarsi per far aggiornare i dati archiviati al PRA e

alla Motorizzazione Civile, ci si accorge che la norma fa espressa richiesta che la
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trascrizione del trasferimento del bene venga avanzata dall’acquirente. Ma occorre
allora chiedersi se il menzionato riferimento a colui che acquisisce il mezzo valga a
restringere la portata del generale concetto di trasferimento. Piu precisamente, viene
naturale domandarsi se I'obbligato a chiedere I'aggiornamento degli archivi del PRA sia
solo il soggetto che acquisisce la proprieta dell’autoveicolo, 0 motoveicolo che sia, o un
qualsiasi avente causa, che in questo caso si identificherebbe con il venditore.
L’interrogativo non é superfluo! Non sono rari, infatti, casi di contravvenzioni inflitte, ad
esempio, agli eredi dellintestatario dell’auto, che possono, si, essere considerati
“acquirenti” del veicolo medesimo, ma non senza possibilita di errore. Di certo, piu
diffusi i casi di multe recapitate a coloro che il veicolo lo avevano venduto anni addietro,
ma probabilmente senza che le operazioni di trascrizione venissero eseguite con
correttezza. D’altro canto, poiché, come si € detto poc’anzi, le sanzioni non sono di
esigua entitd ed & prevista, altresi, la sanzione accessoria del ritiro della carta di
circolazione, con conseguente fermo del veicolo medesimo, occorre prendere in seria
considerazione I'idea di proporre ricorso, ove ve ne sia, chiaramente, I'opportunita.
Certamente l'introduzione di nuove regole e l'istituzione, per esempio, dello Sta, sono
intese ad agevolare le procedure cui il soggetto acquirente € sottoposto, ma, allo stesso
tempo, vi sono casi in cui neanche le rigide regole imposte salvaguardano il cittadino
dai possibili inganni e superficialita.

E, nello specifico caso, appare di innegabile importanza che vi sia un costante
aggiornamento degli archivi gestiti dal PRA e dalla Motorizzazione Civile. La legge,
infatti, stabilisce che il proprietario subentrante dell’autoveicolo, motoveicolo o
rimorchio, abbia sessanta giorni di tempo dalla data in cui la sottoscrizione dell'atto di
trasferimento é stata autenticata o giudizialmente accertata.

Anche con la nuova Finanziaria 2006, cosi come era stato proposto in quella del 2005,
seppur in minor misura, vi sono delle grandi novita, in merito, soprattutto, alle
competenze e le formalita dell’autenticazione degli atti e delle dichiarazioni aventi ad
oggetto l'alienazione e la costituzione di diritti di garanzia sui veicoli usati. Tutto cid che
€ previsto € sia uno snellimento delle procedure, che un risparmio di denaro. Mentre nei
progetti della Finanziaria 2005 per i veicoli inclusi nelle procedure Sta sino ad un valore
commerciale di 25 mila euro, I'autentica notarile poteva essere effettuata gratuitamente
anche dai funzionari degli sportelli telematici, consentendo cosi, anche a soggetti
diversi dai notai (funzionari del Pra o della Motorizzazione o titolari di agenzie di

pratiche automobilistiche abilitate), I'autentica della firma del venditore sull'atto di
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vendita, con quella del 2006 non solo viene abolito il limite di valore del mezzo (25 mila
euro), ma vi &€ anche 'ampliamento del novero dei soggetti abilitati ad autenticare gli atti
di vendita. Cosi, il potere di autentica degli atti di vendita dellusato viene esteso ai
dirigenti del comune di residenza del venditore e ai funzionari di cancelleria degli uffici
giudiziari che si trovano nel distretto di Corte d’appello in cui risiede il venditore. In
sintesi, gli autenticatori dei passaggi di proprieta sono:
- | dirigenti del Comune di residenza del venditore;
- | funzionari di cancelleria in servizio presso gli uffici giudiziari appartenenti al distretto
di Corte d’appello di residenza del venditore;
- | funzionari degli uffici del dipartimento per i trasporti terrestri del ministero delle
infrastrutture e dei trasporti:

- Funzionari del pubblico registro automobilistico;

- Titolari delle agenzie automobilistiche autorizzate;

- Notai.

Ciononostante, a tutt'oggi, benché le questioni vengano discusse da anni, non & ancora
possibile godere delle novita menzionate: infatti bisogna attendere I'approvazione di un
apposito regolamento, il quale dovra avere il concerto di ben cinque Ministeri, piu il
parere delle Regioni e di altri enti locali attraverso la Conferenza unificata.

Ma, sebbene le novita, risulta facile pervenire alla conclusione che, quand’anche, la
finanziaria dovesse essere applicata, i passaggi di proprieta non saranno semplici ed
economici come costruttori e concessionari chiedono per rendere piu competitivo il
mercato dell’'usato. Infatti, da una parte i veicoli vengono tuttora classificati come beni
mobili registrati, obbligando all’autentica e all’iscrizione al Pra, dall'altra il presunto
risparmio dell’autentica notarile ridurrebbe la spesa del passaggio a circa una trentina
di euro, su pratiche che costano al cittadino circa il decuplo! L’onere maggiore rimane,
infatti, I'imposta provinciale di trascrizione, che nei casi migliori oscilla tra i 150 e i 180
euro. Tuttavia, come molti spiegano, diminuire [I'lpt significherebbe impoverire
un’importante fonte di finanziamento.

Ma vediamo cosa, per legge, liter burocratico prevede per l'attuale passaggio di

proprieta.
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Se si € in possesso del certificato di proprieta.

Se si € acquistato un veicolo usato da un Concessionario, normalmente, € allo stesso
che si rimandano tutte le pratiche.

Al contrario, se l'acquisto € fatto direttamente da un privato, chi si occupa della
trascrizione al Pra e dellaggiornamento della Carta di Circolazione & proprio
'acquirente. La legge prevede, infatti, che entro 60giorni dalla data dell’atto notorio
I'interessato debba recarsi al Pra per trascrivere il passaggio di proprieta ed aggiornare
la Carta di Circolazione.

Gli incartamenti che I'interessato € obbligato a produrre sono:

1. Atto di vendita in bollo redatto dal notaio sul retro del Certificato di Proprieta;

2. Il modello DTT2119 compilato e sottoscritto che si trova in distribuzione gratuita
presso il Pra;

3. La fotocopia della Carta di Circolazione;

4. L’autocertificazione di residenza dell’acquirente. Come detto in precedenza, se la
pratica & presentata direttamente dall’acquirente non occorre l'autocertificazione, ma
basta sottoscrivere il modello DTT2119;

5. Se non € l'acquirente ad occuparsi delle pratiche € necessario stilare un’eventuale
delega a favore della persona che presenta la pratica;

6. Se linteressato € un cittadino extra comunitario bisogna esibire il permesso di
soggiorno in corso di validita e un documento di identita valido;

7. Se, invece, trattasi di un cittadino dell’'Unione Europea bisogna esibire copia della

carta di soggiorno in corso di validita.

SOMME DOVUTE PER IL PASSAGGIO DI PROPRIETA'" DEL VEICOLO SE SI POSSIEDE IL
CERTIFICATO DI PROPRIETA’

Imposta Provinciale di Trascrizione varia secondo la provincia di residenza del venditore;
Emolumenti PRA 20,92 euro
Imposta Bollo 29,24 euro se hai utilizzato il Certificato di Proprieta

*43,86 euro se hai compilato il modello NP-3

Diritti Motorizzazione Civile 7,80 euro

Imposta di bollo per aggiornamento della carta di | 14,62 euro

circolazione

Una spesa, insomma, che si aggira tra i 2220 e i 250 euro, senza considerare le
variazioni dell’lpt, i costi dei bollettini postali, il compenso dell’agenzia -cui

eventualmente ci si rivolge e, i tanto discussi, 30 euro dell’autentica notarile.
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Tutti questi importi si pagano direttamente allo sportello del Pra con dei bollettini
prestampati. Con questa pratica sono registrati al Pra i dati del’acquirente del veicolo, &

rilasciato il Certificato di Proprieta ed & aggiornata la Carta di Circolazione.

Se si € in possesso della Foglio Complementare.

A differenza del caso prima esposto, cio che li differenzia & solo la documentazione da
presentare e qualche differenza di costo. Infatti, per cid che concerne il disbrigo delle
pratiche d’acquisto, si ha la stessa procedura precedente, con I'obbligo, anche in
questo caso, di effettuare, entro 60 giorni dalla data dell’atto notarile, la trascrizione al
Pra del passaggio di proprieta e [I'aggiornamento della Carta di circolazione alla
Motorizzazione Civile.

In termini di costi avremo:

SOMME DOVUTE PER IL PASSAGGIO DI PROPRIETA' DEL VEICOLO SE S| POSSIEDE IL FOGLIO
COMPLEMENTARE

Imposta Provinciale di Trascrizione varia secondo la provincia di residenza del venditore;
Emolumenti PRA 20,92 euro

Imposta Bollo 43,86 euro

Con questa pratica sono registrati negli archivi del Pra i dati del nuovo proprietario ed &
rilasciato il Certificato di Proprieta. Per aggiornare la Carta di Circolazione,invece,
occorre andare alla Motorizzazione Civile per:

1. Compilare e sottoscrivere il modello DTT2119, che é& possibile richiedere
gratuitamente allo sportello Informazioni del Pra;

2. Attestare il versamento di 7,80 euro sul conto corrente intestato al Dipartimento
Trasporti Terresti Diritti Roma,;

3. Attestare il versamento di 14,62 euro sul conto corrente intestato al Dipartimento
Trasporti Terrestri Imposta Bollo Roma;

4. Esibire il Certificato di residenza in bollo o lautocertificazione di residenza
dellacquirente, mentre se la pratica €& presentata dall’acquirente & sufficiente
sottoscrivere il modello DTT2119, in distribuzione gratuita allo sportello Informazioni del
Pra;

7. fotocopia della Carta;

8. Eventuale delega.
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E’ importante sapere che prima di dare il consenso all'acquisto e di versare I'importo
pattuito al venditore, € opportuno accettarsi che il veicolo sia libero da qualsiasi
gravame o vincolo e che possa circolare su strada pubblica.

Anche se la legge prevede la vendita di beni “puliti”, in primo luogo occorre, verificare
che sul veicolo non risultino iscritte ipoteche; infatti, tale forma di garanzia reale
consente, non solo all’ipotetico acquirente ma anche al creditore ipotecario di
soddisfare il proprio credito, in modo privilegiato rispetto ad altri creditori, vendendo il
bene all'asta, anche se nel frattempo il veicolo & divenuto di proprieta di un soggetto
diverso dal debitore ipotecario.

In secondo luogo, si deve controllare che sul veicolo non siano stati trascritti vincoli:
sequestri, pignoramenti, fallimenti, fermi amministrativi.

Infine, soprattutto nel caso si voglia acquistare un veicolo immatricolato da molti anni
(magari di interesse storico o collezionistico), & opportuno verificare che lo stesso non
risulti essere stato cancellato dal P.R.A. (ad esempio, a causa del mancato pagamento,
per piu anni, della tassa automobilistica). Quando un veicolo risulta cancellato dagli
archivi del P.R.A., non puo piu circolare su strada, a meno che non ottenga una nuova
immatricolazione (da richiedere ad un Ufficio provinciale della Motorizzazione con
successiva iscrizione al P.R.A.). Anche a prescindere dal costo delle pratiche, si fa
presente che la suddetta reimmatricolazione non sara facile da ottenere, in quanto la
stessa risulta possibile solo se il veicolo rispetta la normativa vigente in tema di
emissioni inquinanti e di sistemi di sicurezza; in ogni caso, non sara possibile
mantenere la targa originale.

Tutte queste verifiche - non essendo sempre sufficiente la consultazione del "foglio
complementare" o del "certificato di proprieta - possono essere svolte con facilita: basta
richiedere all'Ufficio Provinciale A.C.l. del P.R.A., in base alla targa del mezzo che si
vuole acquistare, una "visura": questa infatti riporta tutte le informazioni giuridico-

patrimoniali relative al veicolo, risultanti in quel momento

2) Individuazione del proprietario del veicolo.

Diverse sono le possibilita per reperire tale informazione. Certo & che, come tutte le
visure, € un servizio a pagamento. Come prima alternativa ci si pud recare al Pra con il
numero di targa del veicolo e richiedere una visura, oppure, ancora piu comodo, ci Si

puo collegare al servizio di visure on line sul sito www.aci.it, pagabile con carta di
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credito, essenzialmente per richiedere ed ottenere i dati e le informazioni attinenti alla
vita giuridica del veicolo.

La visura pu0 essere richiesta anche tramite un’agenzia di pratiche auto e nelle
Delegazioni Aci, anche se, in questo caso, si paga il servizio di intermediazione che &

offerto in regime di libero mercato. Tuttavia, mediamente i costi del servizio sono:

COSTI DELLA VISURA

Visura presso lo sportello Pra 2,84 euro

2,84 euro (costo della visura, secondo la vigente tariffa
approvata con D.M. delle Finanze del 01/09/1994);

Visura con il collegamento al sito www.aci.it* 2,32 euro (costo del collegamento telematico) + 20%IVA

(sul costo del servizio telematico).**

*Pagabile con le seguenti carte di credito: (ACI CHARTA, ACI SISTEMA, DINNER, AMERICAN EXPRESS,
MASTERCARD, CARTASI, VISA E AURA).

**L'utilizzo del servizio telematico comporta un costo pari ad Euro 5,62(vedi tabella)

3) Acquisto nelle vendite giudiziarie.

Le aste giudiziarie sono uno strumento per attuare la vendita forzata di un bene. La
legge prevede che, se un privato o una societa sono gravati da debiti insoluti, i loro beni
possano essere oggetto di vendita forzata. Viene, cosi, permesso ai creditori di
assicurarsi il soddisfacimento del loro avere e all'acquirente di ottenere i diritti sul bene
che spettavano a colui che ha subito I'espropriazione.

Ma, solo a titolo esplicativo, facciamo qui di seguito un breve accenno alle modalita con
le quali si possono svolgere tali vendite. Queste sono di due tipi: vendita senza incanto
e vendita con incanto.

La legge 28 dicembre 2005 n. 263 e, piu recente, la legge 24 febbraio 2006 n. 52
prevedono che la modalita senza incanto sia quella che deve essere adottata in via
preliminare, se non vi sono opposizioni o se su di esse si raggiunge I'accordo. Solo in
subordine, nel caso in cui I'asta senza incanto non ottenga risultati, si potra procedere
alla vendita con incanto.

Nella vendita senza incanto, (artt. 570 ss. c.p.c.), i partecipanti presentano le offerte

d’acquisto in busta chiusa in Cancelleria con l'indicazione del prezzo, del tempo, del
modo di pagamento e di ogni altro elemento utile alla valutazione dell’'offerta. Tali buste
vengono, poi, aperte nell’udienza fissata per 'esame delle offerte alla presenza dei vari

offerenti.
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Nella vendita con incanto (artt. 576 ss. c.p.c.), si realizza immediatamente una gara fra i

diversi offerenti. Il giudice dell’esecuzione stabilisce, con ordinanza, le modalita con le
quali effettuare la vendita, il prezzo base dell'incanto, il giorno e I'ora dell’asta, la misura
minima dell’aumento da apportarsi alle offerte, 'ammontare della cauzione, le modalita
e il termine entro il quale il prezzo deve essere depositato.

Il decreto con il quale il giudice dell’esecuzione dispone il trasferimento del bene
espropriato all’aggiudicatario ha l'ulteriore effetto di provocare la cancellazione di tutti i
gravami quali ipoteche e pignoramenti(art. 586 c.p.c.).

La nuova normativa, che ha riformato in piu punti il codice di procedura civile, ha
previsto, ex art. 490 c.p.c., l'obbligo di pubblicazione dellavviso di vendita,
dellordinanza del giudice e della relazione di stima su appositi siti internet almeno
quarantacinque giorni prima del termine per la presentazione delle offerte o della data
dellincanto. Sara cosi consentita una partecipazione piu ampia alle aste giudiziarie,
tradizionalmente riservate ai soli operatori professionali.

Mostriam