STUDIO PIZZANO AGEVOLAZIONI & BONUS EDILIZI

COMMERCIALISTA E REVISORE LEGALE Superbonus

Sp

@ AGEVOLAZIONI & BONUS EDILIZI SUPERBONUS (® 5 MIN LETTURA =9 18/02/2025

Variazione rendita catastale Superbonus110%, il Fisco punta sulle case con
rendita bassa

SINTESI OPERATIVA

Il Fisco ha acceso i riflettori sulle abitazioni con rendita catastale esigua che hanno beneficiato
del Superbonus 110%. L’Agenzia delle Entrate sta infatti inviando comunicazioni mirate a quei
proprietari che, pur avendo ottenuto il maxi-incentivo per lavori di ristrutturazione, non hanno
aggiornato la rendita catastale dellimmobile. L'obiettivo dellAmministrazione finanziaria €
verificare eventuali anomalie nel valore dichiarato, soprattutto nei casi in cui la ristrutturazione
abbia comportato un significativo miglioramento dell’edificio.

Articolo originale
LEGGI ONLINE

| Fisco ha acceso i riflettori sulle abitazioni con rendita catastale esigua che hanno beneficiato del Superbonus

110%. L'Agenzia delle Entrate sta infatti inviando comunicazioni mirate a quei proprietari che, pur avendo ottenuto il
maxi-incentivo per lavori di ristrutturazione, non hanno aggiornato la rendita catastale del’immobile. L'obiettivo del’Am-
ministrazione finanziaria € verificare eventuali anomalie nel valore dichiarato, soprattutto nei casi in cui la ristruttura-
zione abbia comportato un significativo miglioramento dell’edificio.

| IL CONTROLLO SULLE CASE CON RENDITA CATASTALE BASSA

Le verifiche dellAgenzia delle Entrate si concentrano principalmente sugli immobili appartenenti a categorie catastali
A5 (abitazioni popolari) e FI2 (unita collabenti), ovvero quelle case che, prima della ristrutturazione, erano in condi-
zioni precariamente abitabili o addirittura inagibili. Questo tipo di immobili, prima degli interventi edilizi, presentava
spesso criticita strutturali importanti che ne limitavano I'utilizzo abitativo e ne abbassavano notevolmente il valore di
mercato.

Questi immobili hanno una rendita catastale molto bassa, il che significa che anche il carico fiscale su IMU e altre im-
poste legate al possesso della casa risulta inferiore rispetto ad altre categorie catastali. Tuttavia, il problema si pone
guando, a seguito di lavori importanti, 'immobile acquisisce un maggiore valore di mercato, ma non viene aggior-
nata la sua classificazione catastale. La mancata variazione pud comportare un mancato adeguamento della tas-
sazione, generando disparita con chi invece ha provveduto ad aggiornare correttamente la propria posizione.

Secondo la normativa vigente, ogni variazione che incide sul valore dell'immobile deve essere comunicata all’A-
genzia delle Entrate affinché venga adeguata la rendita catastale. La mancata comunicazione potrebbe portare a con-
testazioni e recuperi d'imposta da parte del Fisco. | proprietari di immobili oggetto di lavori strutturali devono quindi pre-
stare particolare attenzione alla documentazione e agli obblighi normativi per evitare problematiche future.

| LE LETTERE DELL’AGENZIA DELLE ENTRATE E IL CRITERIO DI SELEZIONE

Il Ministero dell’lEconomia ha chiarito che non si tratta di un controllo a tappeto, ma di un intervento mirato che punta a
individuare le situazioni piu evidenti di anomalia fiscale. Le lettere inviate ai contribuenti riguarderanno quindi solo i
casi in cui 'aumento di valore € particolarmente significativo, in genere pari ad almeno il 15% rispetto alla situa-
zione originaria.

L'iniziativa nasce anche in risposta a interrogazioni parlamentari che chiedevano chiarimenti sulle strategie di con-
trollo adottate per evitare abusi del Superbonus. L'Agenzia delle Entrate, infatti, aveva gia segnalato che alcuni contri-
buenti potrebbero aver usufruito dell’incentivo senza dichiarare I'aumento della rendita catastale, creando un di-
sequilibrio fiscale rispetto a chi, invece, ha correttamente aggiornato i dati catastali.
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I QUANDO E OBBLIGATORIO AGGIORNARE LA RENDITA CATASTALE

Il principio di base rimane lo stesso: ogni volta che vengono eseguiti lavori edilizi sugli immobili, i proprietari de-
vono verificare se cid comporta un cambiamento della rendita catastale. Questo vale in particolare per:
¢ Interventi strutturali importanti, come la demolizione e ricostruzione o il cambio di destinazione d’'uso,

¢ Miglioramenti sostanziali alla struttura, come il consolidamento delle fondamenta o il rifacimento integrale del
tetto,

¢ Aggiunta di nuovi spazi abitabili, ad esempio mediante ampliamenti volumetrici o il recupero di sottotetti e

cantine.

Se I'immobile ha subito un cambiamento rilevante, il proprietario deve presentare un aggiornamento catastale attra-
verso la procedura di Docfa (Documento di aggiornamento catastale), affidandosi a un tecnico abilitato.

1 IMPLICAZIONI PER | CONTRIBUENTI: RISCHI E OPPORTUNITA

Chi riceve la comunicazione dall’Agenzia delle Entrate non deve allarmarsi, ma € consigliabile verificare attenta-
mente la propria posizione. Se il contribuente ritiene che la rendita catastale sia ancora coerente con lo stato dell'im-
mobile, potra fornire giustificazioni documentate per evitare la rettifica automatica.

D’altra parte, chi si accorge di aver omesso I'aggiornamento puo regolarizzare la situazione evitando sanzioni, presen-
tando spontaneamente la dichiarazione catastale corretta. L'importante € agire tempestivamente, prima che il Fisco
awvii un accertamento formale con possibili conseguenze fiscali e sanzionatorie.

IN SINTESI

Qual e I'obiettivo dell’Agenzia delle Entrate riguardo alle abitazioni con rendita catastale esigua che hanno beneficiato del Su-
perbonus 110%? L'Agenzia delle Entrate vuole verificare eventuali anomalie nella rendita catastale degli immobili ristrutturati con il Su-
perbonus 110%, assicurandosi che il valore dichiarato sia aggiornato in caso di miglioramenti significativi dell’edificio.

Su quali categorie catastali si concentrano le verifiche? | controlli riguardano principalmente gli immobili appartenenti alle categorie
catastali A/5 (abitazioni popolari) e F/2 (unita collabenti), ovvero quelli che, prima della ristrutturazione, erano in condizioni precarie o
inagibili.

Perché la mancata variazione della resa catastale puo rappresentare un problema? Se la resa catastale non viene aggiornata
dopo una ristrutturazione importante, il carico fiscale rimane piu basso rispetto al valore reale dellimmobile, creando un’ingiustizia ri-
spetto a chi ha regolarmente dichiarato I'aumento di valore.

In base a quali criteri vengono inviate le lettere ai contributori? L'Agenzia delle Entrate seleziona i casi in cui 'aumento di valore
particolarmente significativo, in genere pari ad almeno il 15% rispetto alla situazione originaria, per verificare la correttezza della rendita
catastale dichiarata.

Quando e obbligatorio aggiornare la rendita catastale? L'aggiornamento € necessario in caso di interventi strutturali importanti,
come demolizione e ricostruzione, cambio di destinazione d’uso, consolidamento strutturale, rifacimento del tetto o ampliamenti che au-
mentano la superficie abitabile.

Come deve comportarsi un contribuente che riceve la comunicazione del Fisco? Deve verificare la propria posizione: se la resa
catastale e corretta, puo fornire giustificazioni documentate; se invece € necessario un aggiornamento, deve regolarizzare la situazione
spontaneamente per evitare sanzioni.
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Nota informativa: Il presente approfondimento ha scopo puramente informativo e
divulgativo alla data di redazione (18/02/2025). Per la trattazione di casistiche specifiche si
raccomanda il ricorso a una consulenza professionale personalizzata.
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