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Bonus edilizi, cresceil contenzioso

perlavoribloccati. Casi e soluzioni

Angeli da pag. 10

PIANO PIANO WNAZIONALE

Dal confronto fraAgenzia delle entrate e Cni nuove indicazioni anche surendita e cappotto

110%, 1l Catasto va oltre il tetto

L’aggiornamento puo portare a superare la classe pinalta

Pagina acura
DI CRISTIAN ANGELI

uando all’'unita im-

mobiliare & gia at-

tribuita la classe

massimain unada-
ta categoria catastale, e gli
interventi edilizi, pur non
modificandone la consisten-
za, determinano una varia-
zione apprezzabile di valo-
re, occorre comunque pre-
sentare la dichiarazione di
aggiornamento mediante
“comparazione con il qua-
dro di tariffa di altra zona
censuaria del medesimo co-
mune o di altro comune del-
la medesima provincia”. E
uno dei complessi meccani-
smi che sono stati chiariti
dall’Agenzia delle Entrate
— Direzione centrale Servi-
zi catastali, cartografici e di
pubblicita immobiliare — in
una delle risposte fornite
nel corso dell'incontro con il

(Cni), reso pubbli-
co lo scorso 8 aprile (Proto-
collo U-al/4049/2025 dell’8
aprile 2025), nell’ambito
del confronto seguito all’in-
vio delle comunicazioni di
compliance previste
dall’art. 1, comma 86, della

Legge di Bilancio 2024, rela-
tive agli interventi edilizi
agevolati con Superbonus.

Puo essere attribuita
una classe superiore a
quella massima. In altri
termini, il fatto che l'unita
immobiliare, nello stato an-
tecedente ai lavori, risulti
gia collocata nella classe ca-
tastale piu elevata non
esclude 'obbligo di aggior-
namento dellarendita, qua-
lora il valore dell’immobile,
a seguito degli interventi, ri-
sulti incrementato oltre la
soglia del 15%.

In tal caso, il tecnico inca-
ricato dovra specificare la
situazione nella dichiara-
zione Docfa (modello ufficia-
le per le variazioni catasta-
1i), consentendo cosi agli uf-
fici dell’Agenzia di procede-
re con lattribuzione di una
nuova rendita, determina-
ta mediante confronto con
le tariffe di comuni limitro-
fi, ai sensi dell’art. 11 com-
ma 2 del decreto-legge 14
marzo 1988, n. 70. Un’ope-
razione che pud portare a
superare la rendita corri-
spondente alla classe massi-
ma originaria, laddove ne ri-
corrano i presupposti.

11 solo cappotto € inin-
fluente. Nella nota del Cni

sono state riportate ulterio-
ri risposte di particolare in-
teresse, tra cui una relativa
all'isolamento termico a
cappotto. In merito, ’Agen-
zia ha chiarito che: “La sola
esecuzione del cappotto
non comporta modifiche al-

la consistenza sicché non &
necessaria la variazione
per questa ragione. E inve-
cerimessa al soggetto obbli-
gato e al suo consulente la
verifica del complesso degli
interventi edilizi aventi ri-
flesso sul valore (e, dunque,
sul reddito) dell’unita im-
mobiliare”.

Un’indicazione che impo-
ne unavalutazione caso per
caso: laddove l'intervento si
sia limitato esclusivamen-
te alla posa del cappotto ter-
mico, 'aggiornamento cata-
stale potrebbe effettiva-
mente non essere richiesto.
Tuttavia, nella prassi ope-
rativa, linstallazione del
cappotto & frequentemente
accompagnata da altrilavo-
ri — come la sostituzione di
infissi, caldaie o impianti
tecnologici— che incidono di-

rettamente sul valore
dell’'unita. In queste ipote-
si, pur essendo in sé conside-
rato ininfluente, il cappotto
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contribuisce all’incremento
complessivo della rendita
insieme agli altri interven-
ti.

Spettera quindi al tecni-
co, con adeguata documen-
tazione, valutare se la va-
riazione superi la soglia del
15% rispetto alla rendita
preesistente, rendendo ne-
cessario l'aggiornamento
catastale e il conseguente
passaggio alla classe supe-
riore.

Resta tuttavia l’assenza
di una disciplina esplicita
nella prassi per le unita a
destinazione ordinaria. In
tale contesto, puo risultare
utile, sebbene in via analo-
gica, il riferimento ai criteri

della circolare n. 6/2012
dell’allora Agenzia del Ter-
ritorio, che, pur essendo de-
stinata agli immobili a de-
stinazione speciale, forni-
sce linee guida utili anche
in situazioni analoghe.

Il cappotto puo modifi-
care la consistenza. A
complicare ulteriormente
la questione interviene un
profilo normativo non per-
fettamente allineato con
quanto espresso nella rispo-
sta dell’Agenzia.

Ildprn. 138/1998, all’alle-
gato C, stabilisce infatti che
“Nella determinazione del-
la superficie catastale delle
unita immobiliari a destina-
zione ordinaria, i muri in-
terni e quelli perimetrali
esterni vengono computati
per intero fino ad uno spes-
sore massimo di 50 cm”. Se

Iintervento di isolamento
comporta un aumento dello
spessore delle murature —
ad esempio da 30 a 45 cm —
diventa necessario aggior-
nare la planimetria, deter-
minando di fatto una modi-
fica della consistenza. Una
circostanza che sembra por-
si in contraddizione con la
posizione espressa nella
Faq dell’8 aprile, che esclu-
de modifiche alla consisten-
za per effetto del solo cap-
potto.

Il1 quadro sanzionato-
rio. Nella medesima nota,
I’Agenzia harichiamato I'at-
tenzione anche sul regime
sanzionatorio, precisando
che “la dichiarazione tardi-
va € sempre in sanzione. Il
Provvedimento del Diretto-
re dell’Agenzia delle entra-
te disciplina l'avvio della
campagna di compliance,
ma non fissa nuovi termini

per la regolarizzazione de-
gli immobili. Tutti gli inter-
venti edilizi — agevolati o
meno — devono essere di-
chiarati entro 30 giorni
dall’'ultimazione, quandoin-
cidenti sulla consistenza o
sul classamento”.

Gli importi delle sanzio-
ni, fissati dalla normativa
vigente, non possono esse-
re oggetto di rimodulazio-
ne discrezionale. E tutta-
via ammesso il ricorso
all’istituto del ravvedi-
mento operoso, che con-
sente di beneficiare di ri-
duzioni significative, spe-
cie nei casi in cui ricorra
I’applicabilita del cumulo
giuridico, come previsto
dalle recenti modifiche
normative.

—© Riproduzione riservate——M

Laggiornamento catastale post lavori

Avviene se I'immobile sitrova

Superamento
della classe

gia nella classe massima e
se gli interventi ne aumen-

tano sensibilmente il valore
catastale, anche senza mo-
difiche di consistenza

massima

Aggiornamento da presenta-

Tempistiche
di aggiornamento

re entro 30 giorni dalla fine
dei lavori se cambia consi-

stenza o classamento

Dichiarazioni tardive san-

Sanzioni
e ravvedimento

zionate per legge; possibile
ricorso al ravvedimento con

benefici del cumulo giuridico

Art. 11, c. 2,
di n. 70/1988

Faq Agenzia 8/4/2025,
Docfa

Legge n. 311/2004

DIgs n. 472/1997

SE SEI AZIONISTA DI ILLIMITY BANK,
ADERISCI ALL'OPAS DI BANCA IFIS

TRASFORMA LE TUE AZIONI
IN UN INVESTIMENTO
SUL FUTURO CON NOI

% Bancalfis
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