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Il tecnico

dovra valutare
la combinazione
degli interventi

I professionisti

Lavori come il cappotto
in abbinata con altre opere
devono essere ben valutati

Ernesto Baragetti

L’insieme delle norme, circolari
e prassicheregolanoI'attivita di
qualificazione e classamento
delle unita immobiliari urbane
trova, nell’ormai prossima attivi-
tadicompliance inavviodaparte
dell’agenzia delle Entrate, la pie-
nae concreta possibilita di rispo-
sta ai quesiti che riguarderanno
l'attivita del tecnico esperto in
materia catastale.

Lamateria catastalesi identi-
fica per concetti di tipo massivo,
in gradodiaderire per macro ti-
pologieall’intero panorama im-
mobiliare. Da qui ne scaturisce
tuttoun ordine di considerazioni
(e analisi), che con il medesimo
gradodiadattamento deve con-
sentire al tecnico di formulare
ogni tipo di valutazione.

Dovendo sintetizzare quindi, la
determinazione 16 febbraio 2005
e le circolari 10/2005 e 1/2006
dell’allora agenzia del Territorio
sviluppano in successione il cor-
relare Ia necessita di aggiorna-
mento catastale alla tipologia di
intervento edilizio e, in una serie
di casistiche, delineano in modo
chiaro il livello di rilevanza della
trasformazione edilizia interve-
nuta sull'unita immobiliare,

Non é possibile pero prevede-
re l'esistenza di griglie di raf-
fronto o altre forme di schema-
tizzazione in grado disupplire e
sostituire 'imprescindibile valu-
tazione del tecnico esperto, che
caso per caso le affrontera.
L'analisi non potra infatti non
considerare primadi tuttola pre-
cisa contestualizzazione chel'at-
tivita di compliance avralo scopo
diintercettare (gliincrementidi
rendita sfuggiti) e quindi collo-
care I'intero quadro degli inter-
venti realizzati in confronto con
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le possibiliricadute in tal ambito.

Eil casodel cappotto termico,
che autonomamente si puo con-
siderare che non determinialcu-
na variazione tipologica o quali-
tativa all’'unita immobiliare ca-
pace di influire sulla rendita ma
altempo stesso, con la stessa au-
tonomarealizzazione, determi-
naunincremento della superfi-
cie catastale. Il tecnico dovra,
quindi, in questo specifico caso
formulare al proprio committen-
te lo scenario complessivo del-
I'analisi svolta e percorrere la
sceltachesiriterra piu aderente
agli interessi della proprieta.

Lostesso cappotto termico po-
trebbe trovare invece, in una
combinazione di interventi,ana-
loga o differente valutazione. Si
pensi alla sostituzione dei soli
serramenti (intervento che in au-
tonomia si considererebbe di
manutenzione ordinariaedi fat-
to, quindi, anch’esso non con-
templabile tra quelli che determi-
nano l'obbligatoria necessita a
variare I'unita per incremento di
redditualita) ed anche la conte-
stuale sostituzione della caldaia
con analoga tipologia (trattando-
si di adeguamento tecnologico
funzionale, subirebbe lo stesso
ordine di analisi).

In stretta analisi tutti questi
interventi, quindi, potrebbero
non concorrere adeterminareal-
cuna necessita di aggiornamen-
to, ma il tecnico non potra esi-
mersidal valutarel'insieme an-
che di quelle caratteristiche
estrinseche dell'unita immobi-
liare in esame (o del fabbricato di
consistenza piu estesa), coside-
terminanti in questo ambito.
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