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Aggiornamento catastale Superbonus: quando la rendita va rivista

SINTESI OPERATIVA

La risoluzione 21/E/2026 chiarisce che il Superbonus, da solo, non impone il DOCFA.

L'aggiornamento catastale diventa obbligatorio quando i lavori cambiano destinazione d’uso,

consistenza, categoria, classe o redditivita ordinaria. Fotovoltaico, pompe di calore e accumuli Articolo originale
rilevano se [effetto complessivo accresce in modo apprezzabile qualita e funzionalita LEGGI ONLINE
dellimmobile. Una lettera di compliance non equivale ad accertamento: il proprietario puo

spiegare l'obbligo o la sua esclusione, ma con una relazione tecnica documentata, non con

formule generiche.

L a risoluzione n. 21/E del 5 giugno 2026 dell’Agenzia delle Entrate riporta il tema dell’aggiornamento catastale
dopo i lavori edilizi al suo corretto inquadramento normativo: il Superbonus non genera da solo I'obbligo di pre-
sentare il DOCFA, ma quando gli interventi — agevolati o meno — modificano la destinazione d’'uso, la consistenza, la
categoria, la classe o la redditivita ordinaria dell'immobile, la variazione catastale & dovuta. Anche impianti evoluti come
fotovoltaico, pompe di calore e sistemi di accumulo possono rilevare ai fini del classamento, se il loro effetto cumulativo
innalza in modo apprezzabile il livello qualitativo e funzionale del bene. Le lettere di compliance non sono avvisi di ac-
certamento: il contribuente pud rispondervi documentando perché la variazione era dovuta o perché non lo era, ma
deve farlo con una relazione tecnica strutturata, non con formule generiche.

| IL PUNTO VERO SULL'OBBLIGO CATASTALE

L'espressione “aggiornamento catastale Superbonus” rischia di creare un equivoco. Non tutti gli immobili che hanno
fruito del 110% devono ricevere una nuova rendita. La disciplina catastale non ragiona sulla detrazione fruita, ma sullo
stato effettivo dell’unita immobiliare.

La legge di Bilancio 2024, all’art. 1, commi 86 e 87, della legge n. 213/2023, ha chiesto all’Agenzia delle Entrate di veri-
ficare, per gli immobili oggetto di Superbonus, se fosse stata presentata la dichiarazione di variazione catastale quando
prevista. Il provvedimento del 7 febbraio 2025, prot. n. 38133, ha poi disciplinato il contenuto e l'invio delle comunica-
zioni di compliance. [

Ma la risoluzione 21/E riporta il tema al suo binario corretto: I'obbligo di aggiornamento catastale esiste gia nella disci-
plina generale del Catasto fabbricati. Non nasce perché il contribuente ha usato il Superbonus. Nasce quando I'immo-
bile, dopo l'intervento, non € pill rappresentato in modo coerente negli atti catastali.

| LA BASE NORMATIVA

La base normativa resta quella storica. Gli artt. 17 e 20 del R.D.L. 13 aprile 1939, n. 652 impongono la denuncia delle
variazioni che incidono sullo stato dei beni gia censiti. Il D.M. 19 aprile 1994, n. 701 ha poi regolato le procedure di ag-
giornamento mediante DOCFA.

Il criterio del 15% non nasce con il Superbonus. E il parametro tecnico utilizzato per valutare la rilevanza catastale degli
interventi e trova un’applicazione espressa anche nella prassi sul fotovoltaico, richiamata dalla circolare 36/E del 19 di-
cembre 2013.

Per gli impianti fotovoltaici integrati agli immobili, la circolare 36/E chiarisce che la rideterminazione della rendita & ne-
cessaria quando I'impianto incrementa il valore capitale o la redditivita ordinaria dell’'unita immobiliare in misura pari o
superiore al 15%. Perché la rendita puo cambiare anche senza nuovi vani
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Molti proprietari continuano a ragionare in questo modo: se la planimetria non cambia, il Catasto non si tocca. E una
semplificazione che non regge sempre. Il classamento catastale dipende anche dalla qualita edilizia, dalla dotazione im-
piantistica, dalla funzionalita complessiva dell'immobile e dal confronto con le unita comparabili nel medesimo contesto
territoriale.

Un’abitazione datata, con impianto obsoleto, scarsi infissi e isolamento insufficiente, dopo lavori con cappotto, infissi
performanti, pompa di calore, fotovoltaico e accumulo puo risultare qualitativamente diversa, anche senza modifiche di-
stributive interne. In questi casi non conta il bonus, ma l'effetto dell'intervento sulla capacita reddituale ordinaria del
bene.

| IL CONFRONTO CON IMMOBILI SIMILI

La risoluzione richiama un criterio essenziale: il confronto con le unita immobiliari del medesimo contesto territoriale.
Categoria e classe non si determinano in astratto, ma in relazione al quadro censuario della zona.

Per questo due immobili con lavori simili possono avere esiti catastali diversi. Un appartamento gia collocato nella fa-
scia qualitativa alta della microzona potrebbe non richiedere variazioni apprezzabili, mentre lo stesso intervento su un
immobile inizialmente piu modesto pud giustificare una revisione della classe o della rendita.

| IMPIANTI E VALORE CATASTALE

La parte piu delicata riguarda gli impianti. Non solo il fotovoltaico, ma anche pompe di calore, ascensori, accumuli e altri
sistemi evoluti possono rilevare quando innalzano in modo apprezzabile il livello qualitativo e funzionale dellimmobile.

Qui serve cautela. Non ogni sostituzione impiantistica giustifica un aggiornamento. Il discrimine € 'incremento catastal-
mente apprezzabile della redditivita ordinaria, non il costo sostenuto dal contribuente. Spesa agevolata e aumento di
rendita non coincidono automaticamente.

PUNTO CHIAVE

Errore da evitare: confondere il costo dei lavori con I'incremento della rendita catastale. |l Catasto ragiona in termini di
classamento e redditivita ordinaria, non di ammontare della detrazione.

| FOTOVOLTAICO, ACCUMULI E POMPE DI CALORE

Il fotovoltaico merita una menzione specifica. La soglia del 15% non va letta come una soglia di potenza o di kW, ma
come parametro riferito all’effetto dell'impianto sul valore e sulla redditivita ordinaria dellimmobile servito.

In un’abitazione con piccolo impianto destinato all’autoconsumo I'effetto potrebbe non essere significativo. In una villa
con impianto rilevante, accumulo, pompe di calore, colonnine e sistemi integrati, la valutazione cambia. Le pompe di ca-
lore, prese singolarmente, possono anche essere neutre; ma insieme ad altre dotazioni evolute possono concorrere a
modificare I'apprezzamento catastale del bene.

! QUANDO IL DOCFA E NECESSARIO

Il DOCFA diventa necessario quando i lavori incidono sugli elementi che determinano classamento e rendita. | casi clas-
sici sono ampliamenti, frazionamenti, fusioni, cambi di destinazione d’'uso, aumento della consistenza o trasformazioni
che modificano in modo oggettivo lo stato dell’'unita immobiliare.

In base alla disciplina edilizia e catastale, la dichiarazione di variazione va presentata entro 30 giorni dalla fine dei la-
vori, quando ne ricorrono i presupposti.

Pit complessi sono invece i casi senza variazione planimetrica. Qui il tecnico deve motivare perché la rendita resta coe-
rente oppure perché va proposta una variazione. La soluzione peggiore € non presentare nulla e non conservare alcuna
relazione tecnica.
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| LETTERA DI COMPLIANCE: COSA CONTROLLARE

Le lettere di compliance non sono avvisi di accertamento, ma segnalazioni con cui I’Agenzia invita il contribuente a veri-
ficare se sia stato omesso un aggiornamento catastale dovuto. Il provvedimento del 7 febbraio 2025, prot. n. 38133, ha
definito contenuti e modalita di invio di queste comunicazioni.

Prima di rispondere occorre verificare almeno tre profili: esatta identificazione catastale dell'immobile, storia delle even-
tuali variazioni gia presentate e impatto tecnico reale degli interventi su categoria, classe, consistenza e redditivita
ordinaria.

VERIFICA DOMANDA DA PORSI DOCUMENTO UTILE
Identificazione L'immobile segnalato coincide con quello interessato dai Visura attuale, visura storica, elaborato

catastale lavori? planimetrico

. L ) ) ) . . ) . CILA, SCIA, permesso, fine lavori, elaborati
Pratiche edilizie Quali lavori sono stati autorizzati e realizzati? .
progettuali
Effetto sul Categoria, classe, consistenza o redditivita ordinaria sono  Relazione tecnica catastale, confronto con unita
classamento mutate? similari

| LA PERIZIA CATASTALE

Nei casi piu delicati la difesa non pud essere solo fiscale. Serve una relazione tecnica strutturata che ricostruisca lo
stato ante e post intervento, distingua gli interventi manutentivi da quelli rilevanti ai fini del classamento e confronti I'im-
mobile con unita similari del medesimo contesto territoriale.

Dire soltanto che “la planimetria non & cambiata” non basta piu, se ’Agenzia contesta 'aumento qualitativo e funzionale
del bene. Occorre spiegare perché il classamento resta corretto oppure, se non resta corretto, procedere tempestiva-
mente all’aggiornamento.

| ESEMPI PRATICI

Caso 1: condominio anni Settanta con cappotto, sostituzione centrale termica e fotovoltaico condominiale di modesta
potenza. Nessuna modifica distributiva delle singole unita. In questo caso non esiste un automatismo: il tecnico deve
verificare se il miglioramento energetico abbia inciso in modo apprezzabile sul classamento delle unita.

Caso 2: villetta autonoma con vecchio impianto a gasolio, infissi deteriorati e assenza di impianti evoluti. Dopo i lavori
vengono installati cappotto, serramenti performanti, pompa di calore, fotovoltaico, accumulo e colonnina. Qui la verifica
catastale e concreta e difficilmente liquidabile con una risposta generica.

Caso 3: sottotetto non abitabile trasformato in locali residenziali. In questo caso I'obbligo di aggiornamento € evidente
perché varia direttamente la consistenza e lo stato dell’'unita immobiliare.

| EFFETTI FISCALI DELLA NUOVA RENDITA

La rendita catastale incide sul reddito dei fabbricati, sull'IMU, su diverse imposte indirette e, nei trasferimenti abitativi,
anche sulla base imponibile determinata con il sistema del prezzo-valore previsto dall’'art. 1, comma 497, della legge n.
266/2005.

Per questo una rendita non aggiornata quando dovuta puo produrre effetti a catena, mentre un aggiornamento non do-
vuto puo aumentare inutilmente il carico fiscale futuro dellimmobile. La scelta corretta non & aggiornare sempre 0 non
aggiornare mai, ma documentare bene la valutazione tecnica. [file:1][web:22]

RISCHIO AGGIORNAMENTO
TIPO DI INTERVENTO VALUTAZIONE CONSIGLIATA

CATASTALE

Frazionamento, fusione, ampliamento Alto DOCFA normalmente necessario
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RISCHIO AGGIORNAMENTO

TIPO DI INTERVENTO VALUTAZIONE CONSIGLIATA
CATASTALE
Cambio di destinazione d’uso Alto Verifica nuova categoria e consistenza
Cappotto e infissi senza modifiche Variabile Confronto con unita similari e verifica
interne qualitativa

Verifica incremento di valore e redditivita

Fotovoltaico e accumulo Variabile L
ordinaria
Manutenzione ordinaria Basso Conservare documentazione tecnica
—\
SP SIURIO PIZZANO STUDIO SABATINO PIZZANO
Nota informativa: Il presente approfondimento ha scopo puramente informativo e

Sede: via Sant'Alessio, 5, 83030 Venticano (AV)

L - . . . divulgativo alla data di redazione (08/06/2026). Per la trattazione di casistiche specifiche si
Contatti: info@studiopizzano.it » dev.studiopizzano.it

raccomanda il ricorso a una consulenza professionale personalizzata.
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