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Divisione Servizi

Direzione Cenftrale Servizi Catastali,
Cartografici e di Pubblicitéy Immobiliare

Sefiore Servizi Catastaii
Ufficio Mefodologie operative catastali

Alle Direzioni Regionali

Allegati:1

OGGETTO: Chiarimenti in merito alle dichiarazioni Docfa concernenti unita
immobiliari costituite da porzioni “unife di fatto ai fini fiscali”.

Pervengono alla scrivente Direzione Centrale richieste di chiarimento in
merito alla procedura per la dichiarazione al Catasto Fabbricati di unita
immobiliari costituite da porzioni “unite di fatto ai fini fiscali™.

Sull’argomento. I'allora Direzione Centrale Cartografia. Catasto e
Pubblicita Immobiliare - con nota prot. n. 15232 del 21 febbraio 2002 (cfr.
paragrafo 1) - forni indicazioni sul corretto procedimento da seguire.
successivamente riprese anche nella Circolare n. 27/E del 13 giugno 2016 (cir.
paragrafo 1.7).

Attesa la permanenza di taluni dubbi relativamente a specifiche fattispecte.
invero poco frequenti in quanto connesse ad interventi edilizi riguardanti il
contestuale riassetto di una pluralita di unita immobiliari. appare utile. in questa
sede, richiamare e precisare ulteriormente le indicazioni confenute nelle
menzionate disposizioni di prassi.

Come noto. la normativa catastale consente di effettuare la “fisione” tra
porzioni immobiliari solo quando i diritti reali degli intestatari siano tra di loro
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omogenei e, dungque, dette porziont risulfino appartenere alla medesima “ditta”,
essendovi coincidenza di soggetti, titoli  quote.

Sono comungue da considerarsi, di norma, preciuse le operazioni di
“fisione” di porzioni immobiliari che singolarmente siano connctate da una
propria autonomia funzionale e reddituale! e, cid. a prescindere dalla titolarith di
tali beni®.

Per i casi in cui, due o pit porzioni immeobilian intestate a “ditte” diverse
siano oggetto di interventi edilizi finalizzati a realizzarne la fusione di fatio. a
seguito della quale esse venganc a costituire un umico cespite indipendente. {
documenti di prassi menzionati in premessa indicano la comretta procedura da
seguire. al fine di dare evidenza negli archivi catastali dell’unione di fatto ai fini
fiscali delle eventali diverse porzion autonomamente censite.

HNello specifico. in luogo dell’'vnica ordinaria dichiarazione di vartazione
catastale per “fusione” (come detto, preclusa per 'assenza di omogeneita nella
titolarita delle diverse porziond immobiliari}, 51 rende necessasia la presentazions
di tante dichiarazioni di variazione (concatemate)’ quante somo le porzioni
ummobiliari costituents il cespite indipendente, secondo le indicazioni descritte
nella menzionata Circolare n. 27/E del 2016 e di segnito richiamate:

¢ utilizzo della causale di presentazione “dime™ nel cui campo deserittivo

deve essere riportata la dizione “DICHIARAZIONE DI PORZIONE DI
[V

¢ inserimento, nel riquadro “Nete relafive al documento e relazione
tecnica”, della dizione “Porzione df w.iu. unita di fatto con quella di

! Beni, quindi, snnervarabili 3 le “unita immebilisti” di cui sll’ar. 2 del DLW 0 28 del 1998,

tal riguarde, =i richiamano le indicariond di cnd 2] paragrafo 2.1 deila Circolare o 4T del 2006,

i Alintemo dells piamaforma di iwdie telematico delle dichisrazioni di agzsicrnamento catasmle
SISTER, & stata resa disponibile uns puova fimzione che consentird di conmassegpare gli atd di
aggiornarnanto Docfa cosiddett “roncarenair”, ossia di indicare che il documento in corso di mvio & parte
di mna sere di dichisrazioni Docds oa loro inferconnesse, da rattare contesiualments e da registrare secondo
Tordine indicato. Ai find del correio fmzienamente del sisterns di Tatiazione suromatica, o fase di invio
di ciasmna delle dichisrazioni Docfa “rancarenare”, al tecnico professionista € richiesto, in aggnm alla
comsuets ndicarions del nomers progressive del documsnio {ad esempio: Docta 1 di 3, Docfa 2 di 3, ecc),
di wtilizzare tale muova funzicne, selezionando com la “spumta™ i nwovo campo deneminamo ©Dechr
concatgnar”. disponibile nella sezigne “ Dy relarid afla pratica” dalls prima pagine di SISTER relatva
all'invie dells dichiarazione.
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Foglio xxx Part. vy Sub. zzzz. Rendita atfribuita alla perzione df w.ia
ar ﬁniﬁsmh""é;

e fappresentazicne, nelle planimetrie di ciascuna peorzione. dell’intera
unita immobiliare, con Uavvertenza di wtilizzare il tratto continuo per la
parte associata a ciascuna titelaritd e quello tratteggiato per la parte
nimanente. Un tratteggio a linea e punto e riportato nella planimetria per
meglio distinguere e delimitare ciascuna delle parti da associare alla difta
avente dirifto;

# gi find del classamento, attribuzione ai beni costituenti porzioni di vaita
immobiliare della categoria e classe pit appropriata. considerando le
caratteristiche proprie dell'vaita immobiliare intesa nel suo complesso
(cioe derivante dalla fusione di fatto delle porziomt). mentre 1a rendita di
competenza viene associata a ciascona di dette porzioni in ragione della

relativa consistenza.

L Utficio Provineiale competente, immediatamente dope Iaregistrazione in
banca dati caiastale delle menvionate dichiarazioni di vararione, proviede ad
inserire, megli atti relativi a ciascuna porzione immobiliare, la segoente
annotazione “Porzione di w. 1. w. unita di fafte con guella di Foglic o Part. yvy
Sub. zzzz. Rendita attribuita alia porzione di u.iu. ai finf fiscali”.

La procedura descritta & improntata alla nunimizzazione degl adempiment:
posti a carico della proprieti®, limitandoli a quelli strettamente necessari al
perseguimento del fine - sopra richiamato - di dare evidenra negli archivi catastali
dell’unione di fafto ai fini fiscali delle evenmali diverse porzioni autonomamente

censite.

Defto principio di minimizzazione degl adempimenti deve essere,
evidentemente. tenuto presente anche quando il caso concreto che si prospetta
all'esame dell’'Ufficic non sia esattamente rispondente alla esemplificazione

# Trattandosi di Docfa “roncazenas™ & oppornme che nallo stesse riquadro il professionists indichi
znche il mimero progressive dells singola dichiaraziens rspetto sl nmmars totale di documenti collesad (ad
esampio “Dhecfa 1 di 3%, “Docfa 2 di 37, ecc).

5 Aj sensi dell'art. §, comms 3-Bic, della legge 27 luglie 2000, n. 212, recante “Dispasiziond in mataria
di stztuto del dintt del conmibuente™ “L'wemmsorazione frensiaria assicura che & contribuenie pozza
oftemperare agli obblieh pibutari con il minor numers di adenpivendl ¢ nelle forme meno cocicse € pii

o 1)

aEevoll™.

(W)



Cod.IPA:

cn_geome - Cod.Registro: OUT - Prot.N. 0006139 del 25/05/2023 - Area: Al A4

riportata nei richiamati documenti di prassi ma a questi sia comumque
riconducibile, fermo restando quanto prescritto sotto il profilo sostanziale.

Con specifico riferimente ai dubbi richiamati in premessa, si indica, di
sepuito. la corretta procedura da seguire laddove, due o pit porrioni immobiliari
mtestate a “ditte” diverse, che scno oggetto di interventi edilizi finalizzati a
realizzarne la fusione di fatte, siano contestualments risistemate (quindi non
semplicemente “fiise”). anche con meodifica dei loro singoli perimetri. per
reglizzate wno © pii cespiti indipendenti, costitoiti commogue da porziond
immobiliari con titolarita non omogene.

In tale circostanza al fine di dare evidenza negli archivi catastali
dell’unione di fatte ai fini fiscali delle eventuali diverse porzioni astonomamente
censite, minimirzando e semplificando gli adempimenti a carico della proprieta, st
rende necessaria la presentazione di tante dichiarazioni di  variazione
(concatenate)® quante sono le distinte titolariti delle porzioni immobiliari
originarie, oggetto degli interventi edilizi, per le quali sono utilizzate le ordinarie
camsali di variazione (divisione, ecc) o loro combinazion: (divisione e fisione,
ecc), che individuano catastalmente gli intervent: di risistemazione delle porziont
originarie’.

Considerato che per dette dichiarazioni di variazione vi & altheno una unita
“derivata” che costitnisce porzione da unire di fatfo con altra porzione a diversa
titolarita. & fatto obblipo di inserire, nel riquadio “Nete relative al decumentc
relazione tecnica”, per ciascuna porzione da unire di fatto ai fini fiscali, la dizione
“Feoglio ana Part. bbb Sub. ccc: Porzione di w.iu. unita di fatto con quella di
Foglio o Part. yyy Sub. zzzzo Rendita attvibuita alla porzione di uiu. ai fini

fiseali™s.

Per la rappresentazione planimetrica e la modalita di determinazione del
classamento e della consistenza delle porzioni unite di fatto ai fini fiscali. derivant:

% Cfr. pracadente nota a pie di paginan.3

" Peranto, per ke porzioni immobiliar da wnire di fatto che sono oggetto anche di intervend di
risistemazione. la csussle ds dichisrare 2 qualls specifica relative agh intervend edilin effertuad; per la
umita da unire di fatto che non sone opgare di interventi edilizi di risistemazione, 1a causale da dichiarare
e "dlre;: DICHIARAZIONE IN PORZIONE DI UL ™.

# Traramdosi di Docfa “concazenati™ & opportuno che nelle stesco riguadro il professionists indichi
anche il mimero progressive della singola dichisraziona rispetto 2l momare totale di documenti collegaa (ad
esampio “Decfa 1 di 37, “Docfa 2 di 37, ecc.).
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dalle suddette dichiarazioni di variazione, si applicano le indicazioni di cu1 alla
richiamata Circolare n. 27/E del 2016°.

L Ufficio Provinciale - Tetritoric competente. immediatamente dopo la
registrazione in banca dati catastale delle menzionate dichiarazioni di variazione,
provvede ad inserire negli atti relativi alle sole porzioni immobiliari da unire di
fatto ai fini fiscali, la consueta annotazione ~Porzione di w. i 1. unita di fatto con
quella di Foglio xxx Part. vyy Sub. zzzz. Rendita attribuita alla porzicne df u.iu.
ai fini fiscali”.

Tali indicazioni sono valide anche nel caso di dichiarazioni conseguenti a
variazioni oggettive di porzioni immobiliari gia unite di fatto.

In Allegato sono riportati aleumi gli schemi esemplificativi delle
dichiarazioni di variazione necessarie per casistiche ritenute di maggior interesse.

St invitano codeste Direzioni Regionali a fornire le suddette indicaziont di
prassi agli Uffici Provinciali dipendenti, verificandone il comretto adempimento,
nonché assicurandosi che gli stessi provvedano alla loro diffusione anche presso i
Collegi e Ordini professicnali del proprio ambito territoriale.

Le suddette indicaziomi saranno, comungue, inserife nel prossimo
aggiomamento del Fademecum Dogfa nazionale.

Cordiali saluf,

[L DIRETTORE CENTRALE
Claudio Fabrizi
Sfirmato digitalmente

" In sssenza della dichisrazione dell’wnione di fatto ai fini fiscali, all'interna del Quadro D del Docfa,
nonchs dells peculiate rappresentazions planimamics delle porzioni unie di fano, le demmee di variazions
noa sone da considerarsi conformi alta prassi catastle
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ALLEGATO

SCHEMI ESEMPLIFICATIVI DI DICHIARAZIONI DI PORZIONI DI U.1.

CASO N.1: UNIONE DI FATTO DI DUE PORZIONI IMMOBILIARI PRECEDENTEMENTE INDIPENDENTI, SENZA
ULTERIORI INTERVENTI DI RISISTEMAZIONE

ORIGINARIE DERIVATE DICHIARAZIONI DI VARIAZIONE
(Docfa “concatenati”)

Sub 1 Sub 2 —— | Sub 2 1) CAUSALE Altre: Dichiarazione di porzione di U.1.
i QUADRO U

V delsub1 (porzione)

Sub 3 Sub 4 Sub 3 Sub 4 2) CAUSALE Altre: Dichiarazione di porzione di U.1.
QUADRO U
[] pittaA [] pittaB  [] Altreditte V delsub2 (porzione)

CASO N.2: UNIONE DI FATTO DI DUE PORZIONI IMMOBILIARI PRECEDENTEMENTE INDIPENDENTI, DI CUI
UNA DERIVANTE DALLA DIVISIONE DI UNA UNITA IMMOBILIARE

ORIGINARIE DERIVATE DICHIARAZIONI DI VARIAZIONE
(Docfa “concatenati”)
i Sub 2 1) CAUSALE Divisione

{ QUADRO U
Sub1 ; S delsub1

C delsub 4 (porzione)
Sub 3 Sub 5 Sub 3 C delsub5

Sub 2 Sub 4

2} CAUSALE Altre: Dichiarazione di porzione di U.1.

QUADRO U
V' delsub2 (porzione)

[] Ditta A [] pittaB  [] Altreditte

CASO N.3: UNIONE DI FATTO DI DUE PORZIONI IMMOBILIARI PRECEDENTEMENTE INDIPENDENTI, DI CUI
UNA DERIVANTE DALLA FUSIONE DI DUE UNITA IMMOBILIARI

ORIGINARIE DERIVATE DICHIARAZIONI DI VARIAZIONE
(Docfa “concatenati”)
BT Sub 2 1 Sub 2 1) CAUSALE Fusione
i QUADRO U
Sub 5 i S delsub1
S delsub3
Sub 3 Sub 4 Sub 4 C delsub5 (porzione)

2) CAUSALE Altre: Dif:hiarazione di porzione di U.I.

QUADRO U
V delsub 2 (porzione)

[] Ditta A [] pittaB [ Altreditte
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CASO N.4: VARIAZIONE PER DIVISIONE DI UNA DELLE DUE PORZIONI DI U.I. GIA UNITE DI FATTO

ORIGINARIE DERIVATE DICHIARAZIONI DI VARIAZIONE
(Docfa “concatenati”)
% Sub 2 Sub 4 : sub 2 1) CAUSALE Divisione
i i QUADRO U
Sub 1 ; S delsubl (porzione)
C delsub4 (porzione)
Sub 3 Sub 5 Sub 3 C delsub5

2) CAUSALE Altre: Dichiarazione di porzione di U.1.

QUADRO U
V delsub 2 (porzione)

[] Ditta A [] bpittaB  [] Altreditte

CASO N.5: VARIAZIONE PER FUSIONE CON UN’ALTRA PORZIONE IMMOBILIARE DI UNA DELLE DUE
PORZIONI DI U.l. GIA UNITE DI FATTO

ORIGINARIE DERIVATE DICHIARAZIONI DI VARIAZIONE
(Docfa “concatenati”)

siib 1. : Sub 2 E Sub 2 1) CAUSALE Fusione
; i QUADRO U
; Sub S : S delsub1 (porzione)
S delsub3
Sub 3 Sub 4 Sub 4 C delsub5 (porzione)
2) CAUSALE Altre: Dichiarazione di porzione di U.1.
[] Ditta A [] pittaB  [] Altreditte

QUADRO U
V delsub2 (porzione)



