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Superbonus, via alle lettere delle Entrate
per chi non aggiorna le rendite catastali

Fisco e immobili

L’incrocio dei dati allabase
degli alert che chiedono
spiegazioni ai beneficiari

Sotto osservazione finiscono
circa 5o0omila abitazioni:
caccia alle anomalie

Scattala campagnaper aggiornare
le rendite catastali degli immobili
ristrutturati con il superbonus.
L’agenziadelle Entrate si preparaa
inviare lettere ai contribuenti che
hannobeneficiato della misura, per
chiedere conto del loro operato.
Le lettere partiranno dopo I'in-
crocio dei dati: chi ha avviato una
pratica di superbonus e ha ceduto
il credito ma non ha presentato la
variazione catastale potrebbe rice-
vere I'alert del Fisco. L’intervento
riguarda circa 5oomila immobili.

Latour ¢ Parente —apag. 5

Superbonus
e catasto,
al via le lettere
delle Entrate

Irregolarita. UAgenzia pronta a partire

con gli alert verso i contribuenti che non hanno
aggiornato le rendite alla fine dei lavori

6 Sotto osservazione
circa 500mila immobili
ristrutturaticonil 110%
ma saranno rilevate
solo le anomalie
Giuseppe Latour
Giovanni Parente

Partela campagna peraggiornare
le rendite catastali degli immeobili
ristrutturati con il superbonus. Do-
po il lungo dibattito e gli annunci
dei mesi scorsi, nel 2025 1'agenzia
delle Entrate siprepara, per la pri-
ma volta, a dare attuazione alle
norme dellalegge di Bilancio dello
scorso anno che le consentono di
effettuare riscontri per individuare
chi, dopo I'utilizzo della maxi age-
volazione, non si & messoinregola

adeguando i valori presenti nelle
mappe del Fisco.

Ad anticiparlo € stato il direttore
uscente delle Entrate, Ernesto Maria
Ruffini nella suarelazione difinean-
no, conlaquale haindicato anchele
prossime mosse dell’Agenzia. Nel
documento, infatti, silegge che «nel-
I’ambito delle attivita finalizzate al-
laggiornamentodellabancadatica-
tastale», oltre alle attivita ordinarie di
verificae controllo, nel corso del 2025
cisara «l’avvio di una campagna di
compliance relativa al superbonus».
Inaltre parole, partirannolettere per
chiedere contoai contribuenti dello-
rooperato. Nonsi trattera dell’avvio
formale di un controllo, ma sempli-
cemente di un invito a spiegare alle
Entrate la propria posizione.

Allelettere siarrivera attraverso
incroci di dati. La relazione spiega
come saranno effettuati. La chiave
sarail confronto tra«le comunica-
zioni dell’opzione relativa agli in-
terventi di recupero del patrimonio
edilizio, efficienza energetica, ri-
schio sismico, impianti fotovoltaici
ecolonninediricarica», (in altre pa-
role, le cessioni dei crediti legate a
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tutto I'universo del superbonus) e
«lerisultanze della banca dati cata-
stale, per gli immobili per i quali
non risulta essere stata presentata,
ove prevista» ladichiarazione di va-
riazione catastale. Quindi, chi ha
avviato una pratica di superbonus,
effettuandola cessione del credito,
manonhapresentatolavariazione
catastale potrebbe aspettarsi una
lettera del Fisco.

Inumeri potenzialidi questa ope-
razione sono molto rilevanti. Basta
considerare che I'ultimo aggiorna-
mento disponibile, a fine novembre,
delle cessioni di crediti collegate al
superbonus édi circa18,1 milioni di
comunicazioni, peruncontrovalore
di 161,9 miliardi. Le comunicazioni
non corrispondono al numero di
contribuenti coinvolti: ogni cantiere
di superbonus, infatti, € stato carat-
terizzato da pili di una comunicazio-
nedicessione deicrediti. Il totale de-
gli immobili ristrutturati con l'ex

110%, infatti, € di 496.963. Il raggio
d’azione degli invii riguarda questi
circagoomila immobili, C'¢ dasotro-
lineare che il grado di irregolarita
agli adempimenti in ambito catasta-
le dovrebbe essere piuttosto elevato:
si spiega anche cosi I’esigenza del
Governodiintervenire sul tema con
una norma specifica.
Unavoltaricevutelelettere, co-
munque, cisarala possibilita didi-
mostrare la correttezzadel proprio
operato (si vedano anche gli altri

articoli in pagina), spiegando per-
ché la variazione catastale non &
stata effettuata. In alcune situazio-
ni, infatti, 1alegoe non lo richiede,

113, 4L, 14 gt 1101 10 DAL,

Questa campagna, comunque, fa
parte dell’operazione che puntaad
avere una mappatura sempre pil
aggiornata e realistica del patrimo-
nioimmobiliare italiano, cercando
di rendere sempre pili marginale
I'ipotesi delle cosiddette “case fan-
tasma”, sconosciute al Fisco.

L'OPERAZIONE

Legge di Bilancio 2024

La legge diBilancio 2024 ha

introdotto unanormain base
allaquale I'agenzia delle Entrate
vaariscontrare, per gli immobili
sui quali é stato ottenuto il
superbonus, «se sia stata
presentata» la dichiarazione di
variazione catastale, «anche ai
fini degli eventuali effetti sulla
rendita dellimmobile presente

Le liste selettive

| riscontri operati dal Fisco si
basano su liste selettive e
possono portare all'invio di
lettere di compliance ai
contribuenti, che possono
giustificare il proprio
comportamento

o mettersiin regola

Del resto, 'operazione verita su
tuttiibonus edilizi € proseguita nel
corsodegli ultimi mesi. L’aggiorna-
mento pili recente parla di 8,9 miliar-
bloccati dallasinergiatrale Entratee
GuardiadiFinanza da quando sono
scattatiicontrolli antifrode. Mentre
icreditiscartati per possibiliirrego-
larita sonosalitia7 miliardi, dicuii,g
miliardisono relativial 2024 (perio-
do gennaio-novembre).

©RIPRODUZIONE RISERVATA

490.903

LA MAXI AGEVOLAZIONE

In base all’'ultimo aggiornamento
dell’Enea, pubblicato ieri, sono poco
meno di 500mila gli immobili sui quali
sono stati effettuati lavori di super-
bonus, tra condomini, unita indi-
pendenti ed edifici unifamiliari, a
partire dallametadel 2020 e finoa
oggi. Nel 2025 sara possibile solo
chiudere i cantieri gia avviati.

in atti nel catasto dei fabbricati»
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Il criterio guida: aumento
di valore del 15 per cento

Gli esempi

La pluralita di interventi
eseguiti puo portare
asuperare la soglia

Antonio Iovine

Un numero chiave: il 15 per cento.
La variazione, salvo rari casi, va
sempre presentata quando viemo-
dificaanchesolointernadella pian-
ta dell'unita, ma vi sono casi nei
qualianchea planimetriainvariata
c’enecessitadi produrrela variazio-
ne, per effetto di lavori eseguiti.
Laregola catastale ordinaria pre-
vede, infatti, I'obbligo di presenta-
zione nel caso in cui il rapporto tra
importodeilavori(sullasingola uni-
taimmobiliare + la quota condomi-
niale)e valoreimmobiliare origina-
riosuperail 15 per cento. Ma il calco-
loé complicato, perché fral’altro nel
conteggiobisognatenere conto del
valore anuovo dieventuali impianti
sostituiti, e quindi la verifica puo es-
sere effettuata solo daun tecnico.
Per fare qualche esempio, inun
edificio condominiale ordinaria-
menteI'esecuzione diun semplice
cappotto termico sull’edificio e la
sostituzione della caldaia condomi-
niale non comportail superamento
del 15 per cento. Se poiaquestoin-
tervento siaggiungono I'impianto
fotovoltaico,'adeguamento sismi-
co,laclimatizzazione sulle partico-
muni condominiali, si potrebbe
sforare il 15%, soprattutto in pre-
senza di lavori nelle singole unita,
come la sostituzione degli infissi.

Allo stesso modo, anche nelle
costruzioni unifamiliari il semplice
cappotto termico e la sostituzione
della caldaia potrebbero rientrare
nella soglia del 15%, come pure
I'impianto fotovoltaico insieme alla
solacaldaia, mentre se gli interven-
ti si eseguono contemporanea-
mente, magari anche conlasostitu-
zione di infissi, e facile sforareil1s
per cento. Poi ci possono essere casi
particolari, ad esempio gliimpianti
diriscaldamentoa pavimento, one-
rosiperché necessitano di demoli-
zioni e rifacimento di pavimenti.

Nel rispettodi quanto previsto
dallalegge 213/2023, eallaluce di
questi elementi, sta comunque
iniziando la spedizione dellelette-
re di compliance per ibeneficiari
del superbonus edilizio che non
abbiano al termine deilavori pre-
sentato la dichiarazione di varia-
zione in catasto, ove dovuta, ai fini
di eventuale effetto sulla rendita
dell’unita immobiliare.

La comunicazione preventiva
dovrebbe permettere ai destinatari
dipresentare controdeduzioni, sia
per sostenere la non necessita di
presentazione della dichiarazione
di variazione, sia per dimostrare
I'avvenutoadempimento o per po-
tersi ravvedere. Il ravvedimento
operosopermette diridurrelasan-
zione (172 euro anziché 1.032 euro
aunitaimmobiliare) per'adempi-
mento tardivo. Diversamente,
I’Agenziain unsecondo momento
potra intimare la presentazione
della variazione catastale con invito
a provvedere entro 9o giorni e, in
casodiinadempimento, procedere
in surroga addebitando anche le
spese di accatastamento e sanzioni.
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