
 

 

 

CORTE DI CASSAZIONE 
Ordinanza 12 ottobre 2018, n. 25450 

 
 
Fatti di causa  
 
La società "M. S.r.l." acquistava, con atto registro in data 6.12.2005, presso il centro 
commerciale "il Baricentro" un immobile, con rendita catastale pari ad euro 1.254, 37. Con 
atto n. BA0473168/2009 l'UTE di Bari rideterminava la rendita, pari ad euro 3.687,50, 
elevando l'immobile da categoria C2 a categoria D/8. La società impugnava l'atto innanzi 
alla CTP di Bari, denunciando il difetto di motivazione, l'illegittimità e l'infondatezza dei 
presupposti per la variazione della categoria e l'erroneità del calcolo per la variazione 
della rendita. La CTP rigettava il ricorso. La società contribuente spiegava appello, che 
veniva rigettato dalla CTR della Puglia. Propone ricorso per la cassazione della sentenza 
la società "M. S.r.l." svolgendo quattro motivi. L'Agenzia delle entrate si è costituita con 
controricorso, illustrato con memorie.  
 
Ragioni della decisione  
 
1.Con il primo motivo, si censura la sentenza impugnata, denunciando violazione 
dell'art. 112 c.p.c. e dell'art. 57 del d.lgs. n. 546 del 1992, nonché dell'art. 62 comma 1, del 
d.lgs. n, 546 del 1992 e 360, comma 1, n. 3, c.p.c., atteso che la CTR avrebbe statuito sulla 
base di nuovi motivi giustificativi delle modalità e delle scelte poste a base della 
determinazione della rendita catastale in parola, introdotti dall'Ufficio, nel giudizio di 
primo grado, solo a seguito della propria costituzione in giudizio e con memorie, e 
riproposti, successivamente, anche, nel giudizio di secondo grado. La CTR, in violazione 
delle norme richiamate, avrebbe statuito oltre il limite del thema decidendum, decidendo 
su motivi nuovi che non rientravano tra quelli in contestazione riguardanti í presupposti 
di fatto relativi alla pretesa dell'Ufficio.  
2. Con il secondo motivo di ricorso, si censura la sentenza impugnata, denunciando 
violazione e falsa applicazione dell'art. 2697 c.c., in relazione agli artt. 360, n. 3, c.p.c. e 
art. 62, comma 1, d.lgs. n. 546 del 1992, atteso che la CTR avrebbe violato e falsamente 
applicato l'art. 2697 c.c., avendo ritenuto, illegittimamente, invertito, in capo alla s.r.l. 
ricorrente, l'onere della prova gravante sull'Ufficio accertatore, sostenendo che fosse 
onere della parte contribuente fornire la prova sulla diversa categoria invocata.  
3. Con il terzo motivo di ricorso, si censura la sentenza impugnata denunciando 
insufficiente motivazione su un fatto controverso e decisivo per il giudizio, in violazione 
degli artt. 62 del d.lgs. n. 546 del 1992 e art. 360, comma 1, n. 5, c.p.c.. Si lamenta che i 
giudici di appello si sarebbero limitati a ritenere corretta la nuova categoria di 
assegnazione (D/8) per il solo fatto che l'immobile fosse parte di un complesso 
immobiliare denominato "baricentro", le cui unità erano state tutte ed 
indiscriminatamente classate con categoria D/8, senza tenere conto nella motivazione 
delle peculiarità dell'immobile stesso, evidenziate dalla perizia introdotta dalla società 
contribuente nel corso del giudizio e senza che l'Ufficio, producendo tardivamente gli 
elenchi degli immobili similari per i quali era stata effettuata la medesima variazione di 
classe censuaria, avesse specificato se tali ulteriori rettifiche fossero o meno divenute 
definitive a seguito di eventuali impugnazioni.  



 

 

 

4. Con il quarto motivo di ricorso, si censura la sentenza impugnata, denunciando 
insufficiente motivazione su un fatto controverso e decisivo per il giudizio, in violazione 
degli artt. 62, comma 1, del d.lgs. n. 546 del 1992 e dell'art. 360, n. 5, c.p.c., e cioè sul fatto 
che anche la rendita attribuita all'immobile de quo all'interno della nuova categoria 
censuaria (dalla C/2 alla D/8) fosse o meno corretta.  
5. I motivi di ricorso, per ragioni di connessione logica, vanno esaminati congiuntamente. 
Le censure sono fondate per le seguenti considerazioni. Va premesso che in ricorso, in 
ossequio al principio di autosufficienza, il contribuente ha riportato il contenuto della 
motivazione dell'avviso di accertamento, con cui l'Ufficio ha rideterminato una nuova e 
maggiore rendita catastale dell'immobile, portandola da euro 1254,37 ad euro 3.687,50, 
elevando detto locale da categoria C/2 a D/8 e limitandosi ad allegare una tabella 
denominata "Stima effettuata con riferimento all'Epoca Censuraria 1988/89", dalla cui 
compilazione risultano forniti i seguenti elementi: "destinazione ed uso: capannone uso 
deposito e commerciale (lotto 3)", "categoria D/8", "locale principale: mq 590, euro/mq. 
250,00, totale euro 147.500,00" , "saggio adottato: 2, 50%", "rendita catastale: euro 
3.687,50". La società contribuente lamenta il difetto di motivazione dell'atto impugnato, 
denunciando le esposte censure. Ciò premesso, è certamente pertinente il richiamo, in 
linea con precedenti pronunce (tra le quali Cass. n. 9629 del 2012), di Cass. n. 23247 del 
2014, che, seppur riferita a fattispecie inerente a procedura attivata ex art. 1, comma 335, 
della L. n. 311 del 2004, contiene ampia premessa espositiva nella quale esplicita quello 
che deve intendersi come il contenuto mimino motivazionale dell'avviso di classamento 
in relazione alle differenti ipotesi di riclassamento della unità immobiliare già munita di 
rendita catastale; in particolare occorrendo che sia indicato a quale presupposto la 
riclassificazione sia dovuta, il non aggiornamento del classamento o la palese incongruità 
rispetto a fabbricati similari, dovendo specificamente individuarsi, in tale ultima ipotesi, 
i fabbricati, il loro classamento e le caratteristiche analoghe che li renderebbero similari 
all'unità immobiliare oggetto di classamento (in senso conforme Cass. n. 627 del 2015). 
Condizione che nella fattispecie in esame non può certamente intendersi soddisfatta dal 
mero generico riferimento ai dati riportati nell'avviso di accertamento, atteso che la 
modifica della rendita catastale deve essere idoneamente giustificata, per consentire al 
contribuente il pieno esercizio del diritto di difesa ed al fine di delimitare l'oggetto 
dell'eventuale contenzioso. A tale lacuna l'Amministrazione ha tentato di ovviare con la 
produzione in giudizio di un elenco di relativi fabbricati con caratteristiche similari a 
quelle dell'immobile de quo, rinvenuti nella medesima zona del Comune di 
Casamassima, per i quali era stata operata una modifica della categoria di appartenenza 
da C/2 a D/8, ma tale operazione non può essere ritenuta idonea all'integrazione del 
contenuto motivazionale dell'atto (Cass. n. 6065 del 2017), atteso che non è consentito 
all'Amministrazione di sopperire con integrazioni in sede processuale alle lacune 
dell'atto di classamento per difetto di motivazione. Hanno pertanto errato i giudici 
d'appello laddove hanno posto a fondamento della decisione l'esame comparativo 
dell'immobile con altri similari ubicati nel medesimo centro commerciale del Comune di 
Bari, senza peraltro neppure dare conto in motivazione di aver proceduto all'esame della 
perizia di parte con cui la società contribuente aveva cercato di contrastare la tesi 
dell'Ufficio, anche al solo fine di non ritenerla idonea a sostenere le tesi difensive della 
società contribuente.  
6. Il ricorso va dunque accolto e la sentenza impugnata cassata e, non occorrendo ulteriori 
accertamenti in fatto, la causa può essere decisa nel merito, ai sensi dell'art. 384, comma 



 

 

 

1, ultima parte, c.p.c., con pronuncia di accoglimento dell'originario ricorso della società 
contribuente. Possono essere compensate tra le parti le spese del doppio grado del 
giudizio del merito, tenuto conto dell'andamento del medesimo e del progressivo 
evolversi della giurisprudenza di questa Corte sulle questioni trattate, mentre le spese 
del giudizio di legittimità seguono la soccombenza e si liquidano come da dispositivo.  
 

P.Q.M. 
 
La Corte accoglie il ricorso, cassa la sentenza impugnata e, decidendo nel merito, accoglie 
il ricorso introduttivo della società contribuente. Compensa le spese di lite dei gradi di 
merito e condanna la parte soccombente al rimborso delle spese del giudizio di legittimità 
che liquida in complessivi euro 7.000,00 per compensi, oltre spese forfetarie ed accessori 
di legge. 


