




-Sulla impossibilità/inammissibilità e pertanto inesistenza/nullità del “non atto/avviso” di che trattasi. -
rileva che la procedura DOCFA attivata ex art. 1 comma 21 e seguenti della legge 208/2015 è a
contenuto obbligatorio, ovvero consente esclusivamente, fermo quindi ogni e qualsiasi altro dato e/o
elemento che ha portato alla rendita già agli atti dell’Ufficio, la esclusiva diminuzione della detta rendita,
appunto, già agli atti, in funzione delle scorporo che la stessa legge prevede e consente di quegli
elementi (componenti impiantistiche/elementi strutturalmente connessi che eccedono l’ordinario
apprezzamento) che nella categorie D ed E non possono più essere oggetto di valutazione ai fini ed agli
effetti dell’attribuzione della rendita catastale e quindi della conseguente tassazione. In buona sostanza
nell’ambito della speciale procedura di che trattasi non è possibile l’ipotesi dell’aumento della rendita,
ovvero che l’Ufficio, richiesto di diminuire la rendita in funzione della legge 208/2015, si ribadisce rendita
che l’Ufficio aveva a suo tempo validato e riconosciuto, possa in risposta aumentarla.

-Nel merito - Data l’introduzione della norma per lo scorporo della dotazione impiantistica come previsto
dai commi 21 e seguenti dell’art. 1 della Legge n.208/2015, che consente a tutti i possessori di immobili di
categoria speciale “D” di presentare una specifica tipologia di variazione atta a scorporare la valutazione
e/o l’incidenza della dotazione impiantistica funzionale al processo produttivo, tale variazione prevede
esclusivamente, mediante procedura DOCFA e con l’inserimento della specifica causale “Dichiarazione di
variazione presentata ai sensi dell’art. 1, comma 22, L. n. 208/2015”, la ripresentazione della planimetria
catastale e la proposta della nuova rendita “in diminuzione” escludendo altre contestuali causali di
variazioni, come indicato nelle istruzioni del DOCFA. 3.0

Eccepisce quindi l’illegittimità dell’atto in quanto l’Ufficio, contrariamente alle disposizioni normative
previste, ha trattato la specifica variazione presentata ai sensi del comma 22 dell’art. 1 della Legge
208/2015, alla stessa stregua di una variazione “ordinaria”, intervenendo sia sulle valutazioni unitarie, sia
sulle consistenze precedenti la variazione per scorporo “imbullonati”, andando a rettificare, non solo
quelle proposte appena prima con il DOCFA del 2021 ma anche valori e superfici della precedente
variazione del 2014 validata dallo stesso Ufficio nel 2015, quindi modificando elementi non contemplati ed
incompatibili, con la variazione specifica ai sensi dell’art. 1 comma 22 L. 208/2015.

In secondo luogo eccepisce l’illegittimità dell’atto in quanto l’Ufficio non fa minimamente menzione di
quanto proposto e relazionato con la variazione per scorporo impiantistico, limitandosi solo ad un
generico richiamo alla Circolare 6/2012.

In terzo luogo eccepisce l’illegittimità dell’atto in quanto l’Ufficio è incorso nella violazione di uno dei
principi fondamentali dell’estimo catastale: quello che prevede che per le stime dei fabbricati speciali non
possa essere applicato il criterio della comparazione con altri immobili alla stessa stregua dei fabbricati
ordinari (art. 10 del Regio Decreto 13.4.1939, n. 652, conv. con Legge 11.08.1939, n. 1249, come
sostituito dall'art. 2 del D.Lgs. 8.4.1948, n. 514; dell’art. 30 DPR 1.12.1949, n. 1142; dell’art. 37 del DPR
22.12.1986, n. 917).

Chiede quindi:

1) in via pregiudiziale/preliminare di accertare e dichiarare l’inesistenza e/o la insanabile nullità dell’atto/
avviso di accertamento impugnato per mancanza di sottoscrizione e/o perché a contenuto non previsto/
consentito dall’ordinamento (per quanto detto circa l’illegittimo aumento della rendita agli atti) e/o perché
effettuato con metodo vietato dalla legge (nel caso quello comparativo), in conseguenza, accertatane la
legittimità, di ordinare all’Agenzia delle Entrate – Direzione Provinciale di Varese – Ufficio Provinciale
Territorio l’accettazione/l’iscrizione della rendita catastale proposta - di Euro 10.878,90 - con procedura
DOCFA

2) nel merito (e/o in ogni caso) di accertare e dichiarare l’illegittimità, ovvero l’infondatezza in fatto e/o in
diritto e/o per altro che verrà ritenuto equo e di giustizia, dell’atto/avviso di accertamento impugnato ed in







La Direzione Centrale Catasto, Cartografia e Pubblicità Immobiliare il 1° febbraio 2016 ha rilasciato
ISTRUZIONI OPERATIVE - Modifiche apportate alla procedura Docfa Versione 4.00.3, dalla cui lettura
emerge che:

“La variazione catastale finalizzata alla rideterminazione della rendita catastale ai sensi dell’art. 1, comma
22, della Legge, è incompatibile con qualunque altra causale di presentazione (l’eventuale selezione di
una delle causali presenti nel modello sarà automaticamente annullata dall’applicativo allorquando viene
selezionata la sopra richiamata specifica Tipologia di documento). Attesa la natura delle variazioni
catastali rese ai sensi dell’art. 1, comma 22, della Legge, in fase di accettazione, tali atti di aggiornamento
vengono sottoposti, da parte degli Uffici Provinciali – Territorio competenti, oltre agli usuali controlli già
previsti per la generalità delle dichiarazioni di variazione, alle ulteriori verifiche di coerenza concernenti, in
particolare:

-La rappresentazione planimetrica della unità immobiliare variata

La variazione in argomento non è compatibile con modifiche di sagoma/consistenza/distribuzione degli
spazi dell’unità immobiliare già censita, in relazione alle quali sussiste l’obbligo della dichiarazione di
variazione in catasto.

-La categoria catastale proposta

La variazione in argomento non è compatibile con l’indicazione di una categoria catastale proposta di un
gruppo (D o E) diverso da quello a cui appartiene la categoria catastale, già agli atti del catasto, dell’unità
immobiliare oggetto di variazione.

-La rendita catastale proposta

La variazione in argomento è compatibile solo con l’indicazione di una rendita catastale proposta in
diminuzione rispetto a quella, già agli atti del catasto, dell’unità immobiliare oggetto di variazione.

 Il mancato rispetto di tali criteri ed indicazioni comporta la non registrabilità dell’atto di aggiornamento e
la restituzione dello stesso al professionista che lo ha presentato con l’indicazione delle relative
motivazioni.”

Appare quindi evidente che l’Agenzia delle Entrate – Direzione Centrale Catasto, Cartografia e Pubblicità
Immobiliare, con tale documento, prevede solo ed esclusivamente la diminuzione della rendita già agli atti
validata, ovvero una rendita consolidata e pertanto l’Ufficio potrà accogliere in tutto o in parte o non
accogliere affatto la diminuzione proposta, emettendo conseguente motivato avviso di accertamento,
senza però rimettere in discussione la rendita già validata e consolidata.

Inoltre il modus operandi dell’Ufficio appare alquanto incomprensibile dal momento che nelle
controdeduzioni dichiara di avere applicato il metodo estimale del cosiddetto “approccio di costo” mentre
nell’avviso di accertamento impugnato afferma di avere applicato il cosiddetto metodo “comparativo”
senza per altro precisare quali immobili siano stati adottati come termine di paragone ed ove gli stessi
fossero situati ovvero laddove i prezziari di riferimento allegati riguardino aree troppo vaste o diverse da
quelle su cui insiste l’immobile classato.

Per le ragioni sopra indicate il Collegio annulla l’atto impugnato e condanna l’Ufficio al pagamento delle
spese di lite che liquida in € 1.000,00.



P.Q.M.

La Corte accoglie il ricorso e condanna l’Ufficio al pagamento delle spese di lite che liquida in complessivi
€ 1.000,00.
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