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Data pubblicazione 05/07/2023 

LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE 

SEZIONE TRIBUTARIA 

Composta da 
Oggetto: 

catasto 

Giacomo Stalla •Presidente - Oggetto 

Liberato Paolitto •Consigliere - R.G.N. 811/2020 

Ugo Candia •Consigliere - Cron. 

Stefania Billi •Consigliere Rel. - UP - 07/06/2023 

Andrea Penta •Consigliere - 

ha pronunciato la seguente 

ORDINANZA 

sul ricorso iscritto al n. 811/2020 R.G. proposto da 

Agenzia delle Entrate, in persona del presidente p.t., rappresentato 

e difeso dall'Avvocatura Generale dello Stato, con domicilio eletto 

presso i propri uffici in Roma, via dei Portoghesi, n. 12 

- ricorrente - 

contro 

s.n.c. di & C., rappresentato e 

difeso dall'Avv. , 

elettivamente domiciliato presso lo studio dell'Avv.  

8 

- controricorrente - 

avverso la sentenza della Commissione tributaria regionale della 

Puglia n. 1885/2019 depositata il 13 giugno 2019 

Udita la relazione svolta nella camera di consiglio del 7 giugno 

2023 dal Consigliere Stefania Billi 

RITENUTO CHE 

!

NC!EQTVG!UWRTGOC!FK!ECUUC\KQPG!

UG\KQPG!VTKDWVCTKC!

!

Eqorquvc!fc!

!

Ikceqoq!Uvcnnc! .Rtgukfgpvg!.! Qiigvvq!

Nkdgtcvq!Rcqnkvvq! .Eqpukinkgtg!.! T/I/P/!92203131!

Wiq!Ecpfkc! .Eqpukinkgtg!.! Etqp/!!

Uvghcpkc!Dknnk! .Eqpukinkgtg!Tgn/!.! WR!n!1801703134!

Cpftgc!Rgpvc! .Eqpukinkgtg!.! !

!

jc!rtqpwpekcvq!nc!ugiwgpvg!

!

QTFKPCP\C!

!

uwn!tkeqtuq!kuetkvvq!cn!p/!92203131!T/I/!rtqrquvq!fc!

Cigp|kc!fgnng!Gpvtcvg-!kp!rgtuqpc!fgn!rtgukfgpvg!r/v/-!tcrrtgugpvcvq!

g!fkhguq! PMVVo8``YOM^_\M ?QXQ\MVQ PQVVY G^M^Y( OYX PYWUOUVUY QVQ^^Y

rtguuq!k!rtqrtk!whhkek!kp!Tqoc-!xkc!fgk!Rqtvqijguk-!p/!23!

n!tkeqttgpvg!n!!

eqpvtq!

/p/e/!fk! '!E/-!tcrrtgugpvcvq!g!

PURQ]Y PMVVo8``* (

QVQ^^U`MWQX^Q PYWUOUVUM^Y Z\Q]]Y VY ]^_PUY PQVVo8``*

4!

n!eqpvtqtkeqttgpvg!n!!

cxxgtuq! nc! ugpvgp|c! fgnnc! Eqookuukqpg! vtkdwvctkc! tgikqpcng! fgnnc!

Rwinkc!p/!29960312;!fgrqukvcvc!kn!24!ikwipq!312;!

Wfkvc! nc! tgnc|kqpg! uxqnvc! pgnnc! ecogtc! fk! eqpukinkq! fgn! 8! ikwipq!

3134!fcn!Eqpukinkgtg!Uvghcpkc!Dknnk!

TKVGPWVQ!EJG!

Oggetto:

catasto

F
ir
m

a
to

D
a

:
S

T
A

L
L
A

G
IA

C
O

M
O

M
A

R
IA

E
m

e
s
s
o

D
a
:
A

R
U

B
A

P
E

C
S

.P
.A

.
N

G
C

A
3

S
e

ri
a

l#
:
4

0
7

d
1

2
2
7

7
6

7
7

5
2
5

a
2

6
d

0
9
a

f0
f1

7
d
c5

1
7

-
F

ir
m

a
to

D
a

:
V

A
L
IA

C
A

R
M

E
L

A
E

m
e

ss
o

D
a
:

A
R

U
B

A
P

E
C

S
.P

.A
.
N

G
C

A
3

S
e
ri
a

l#
:

6
6

b
f9

cd
4

3
a
6

9
2

5
ca

2
d

0
7
4

5
9

0
3

8
f4

b
b

e
9

Numero registro generale 811/2020

Numero sezionale 3323/2023

Numero di raccolta generale 18996/2023

Data pubblicazione 05/07/2023

(omissis)

(omissis)

(omissis) (omissis) (omissis)(omissis)



Numero registro generale 811/2020 

Numero sezionale 3323/2023 
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la controversia ha ad oggetto l'impugnazione avverso due 

Data pubblicazione 05/07/2023 

avvisi di accertamento (n. ), 

emessi da Agenzia delle Entrate (d'ora in poi ricorrente), che 

avevano provveduto alla rettifica di rendite catastali proposte 

con procedur fa (d.m. 19 aprile 1994, n. 701) da 

s.n.c. di & C. (d'ora in poi 

controricorrente) in relazione a due unità immobiliari adibite 

a destinazione speciale; 

in particolare, per l'unità immobiliare, sita nel Comune di 

( ), censita in categoria  

 la rendita dichiarata in € 21.092,00 era stata rettificata 

in € 36.735,20, mentre per l'unità immobiliare, sita nel 

medesimo Comune, censita in categoria  

, la rendita dichiarata in € 3.696,00 era stata 

rettificata in € 6.072,00; 

la CTP ha accolto i distinti ricorsi, dopo averli riuniti, sul 

presupposto della carenza di motivazione degli atti 

impugnati, i quali, pur annunciando di avere utilizzato per la 

stima un metodo comparativo, difettavano di indicazioni circa 

gli immobili ubicati nella medesima zona presi a 

comparazione; 

la CTR ha confermato la pronuncia di primo grado, sulla base 

delle seguenti ragioni: 

• l'Agenzia delle Entrate riscossione ha violato l'art. 30 

del regolamento di cui al d.P.R. 1° dicembre 1949, n. 

1142, in quanto per le unità immobiliari indicate 

nell'art. 8 del citato d.P.R. la rendita non era stata 

accertata con stima diretta, imprescindibile in caso di 

riclassamento di immobili a destinazione speciale, ma 

attraverso una stima comparativa, prendendo a 

campione «le tipologie strutturali e costruttive di alcuni 

fabbricati con stessa destinazione e attribuendo agli 
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. VM OYX^\Y`Q\]UM TM MP YSSQ^^Y VoUWZ_SXMbUYXQ M``Q\]Y P_Q

cxxkuk! fk! ceegtvcogpvq! )p/! *-!

QWQ]]U PM 8SQXbUM PQVVQ =X^\M^Q &PoY\M UX ZYU \UOY\\QX^Q'( OTQ

cxgxcpq!rtqxxgfwvq!cnnc!tgvvkhkec!fk!tgpfkvg!ecvcuvcnk!rtqrquvg!

eqp! rtqegfwtc! ! )f/o/! 2;! crtkng! 2;;5-! p/! 812*! fc!

]*X*O* PU $ ;* &PoY\M UX ZYU

eqpvtqtkeqttgpvg*! kp! tgnc|kqpg!c!fwg!wpkvâ! kooqdknkctk!cfkdkvg!

c!fguvkpc|kqpg!urgekcng=!

. UX ZM\^UOYVM\Q( ZQ\ Vo_XU^c UWWYNUVUM\Q( ]U^M XQV ;YW_XQ PU

) -!egpukvc!kp!ecvgiqtkc! !

VM \QXPU^M PUOTUM\M^M UX q .-*,5.(,, Q\M ]^M^M \Q^^URUOM^M

UX q /2*3/1(.,( WQX^\Q ZQ\ Vo_XU^c UWWYNUVUM\Q( ]U^M XQV

ogfgukoq! Eqowpg-! egpukvc! kp! ecvgiqtkc! !

! nc! tgpfk^M PUOTUM\M^M UX q /*252(,, Q\M ]^M^M

\Q^^URUOM^M UX q 2*,3.(,,7!

. nc! EVR! jc! ceeqnvq! k! fkuvkpvk! tkeqtuk-! fqrq! cxgtnk! tkwpkvk-! uwn!

rtguwrrquvq! fgnnc! ectgp|c! fk! oqvkxc|kqpg! fgink! cvvk!

korwipcvk-! k!swcnk-!rwt!cppwpekcpfq!fk!cxgtg!wvknk||cvq!rgt!nc!

uvkoc!wp!ogvqfq!eqorctcvkxq-!fkhgvvcxcpq!fk!kpfkec|kqpk!ektec!

ink! kooqdknk! wdkecvk! pgnnc! ogfgukoc! |qpc! rtguk! c!

eqorctc|kqpg=!

. nc!EVT!jc!eqphgtocvq!nc!rtqpwpekc!fk!rtkoq!itcfq-!uwnnc!dcug!

fgnng!ugiwgpvk!tcikqpk<!

' Vo8SQXbUM PQVVQ =X^\M^Q \U]OY]]UYXQ TM `UYVM^Y VoM\^* /,

fgn! tgiqncogpvq! fk! ewk! cn! f/R/T/! 2²! fkegodtg! 2;5;-! p/!

2253-! kp! swcpvq! rgt! ng! wpkvâ! kooqdknkctk! kpfkecvg!

XQVVoM\^* 4 PQV OU^M^Y P*E*F* VM \QXPU^M XYX Q\M ]^M^M

ceegtvcvc! eqp! uvkoc! fktgvvc-! kortguekpfkdkng! kp! ecuq! fk!

tkencuucogpvq! fk! kooqdknk! c! fguvkpc|kqpg! urgekcng-! oc!

cvvtcxgtuq! wpc! uvkoc! eqorctcvkxc-! rtgpfgpfq! c!

ecorkqpg!«ng!vkrqnqikg!uvtwvvwtcnk!g!equvtwvvkxg!fk!cnewpk!

hcddtkecvk! eqp! uvguuc! fguvkpc|kqpg! g! cvvtkdwgpfq! cink!
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immobili in questione la stessa categoria e la stessa 

Numero di raccolta generale 18996/2023 

rendita catastale, pur trattandosi di immobili f —1015eindone 05/07/2023 

per caratteristiche intrinseche ed estrinseche»; la 

comparazione è stata effettuata con valori unitari medi 

rilevati in zona per analoghe destinazioni, ma senza 

alcuna allegazione dell'atto a cui fa riferimento; 

• un avviso di accertamento che rettifica un valore 

catastale preesistente di un immobile speciale privo di 

motivazione è nullo con pregiudizio del diritto di difesa; 

• «La mancata adozione del metodo della stima diretta 

nonché la mancanza del predetto sopralluogo 

invalidano ab origine e in modo insanabile l'attività 

stessa di classificazione posta in essere dall'Agenzia del 

territorio»; 

la ricorrente propone ricorso fondato su due motivi, la 

controricorrente si costituisce con controricorso. 

CONSIDERATO CHE 

1. Con il primo motivo di impugnazione la ricorrente lamenta, in 

relazione all'art. 360, primo comma, num. 3, cod. proc. civ. 

la  violazione e falsa applicazione dell'art. 2 del d.m. 19 aprile 

1994, n. 701, dell'art. 3 della I. 7 agosto 1990, n. 241 e 

dell'art. 7 della I. 27 luglio 2000, n. 212, «nonché delle 

norme in materia di motivazione degli atti catastali». Si 

sostiene che, qualora l'attribuzione della rendita catastale 

abbia luogo a seguito della procedura Docfa e in base ad una 

stima diretta, l'obbligo di motivazione dell'accertamento si 

presenta attenuato, in quanto il contribuente è stato posto in 

grado di conoscere la pretesa tributaria nei suoi elementi 

essenziali. Precisa che le rendite proposte dalla 

controricorrente non sono state accettate, non in ragione di 

una differente quantificazione degli elementi unitari indicati 
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kooqdknk! kp! swguvkqpg! nc! uvguuc! ecvgiqtkc! g! nc! uvguuc!

tgpfkvc!ecvcuvcng-! rwt! vtcvvcpfquk! fk! kooqdknk!fkhhgtgpvk!

rgt! ectcvvgtkuvkejg! kpvtkpugejg! gf! guvtkpugejg½=! nc!

eqorctc|kqpg!ê!uvcvc!ghhgvvwcvc!eqp!xcnqtk!wpkvctk!ogfk!

tkngxcvk! kp! |qpc! rgt! cpcnqijg! fguvkpc|kqpk-! oc! ugp|c!

cnewpc!cnngic|kqpg!fgnn(cvvq!c!ewk!hc!tkhgtkogpvq=!

' wp! cxxkuq! fk! ceegtvcogpvq! ejg! tgvvkhkec! wp! xcnqtg!

ecvcuvcng!rtggukuvgpvg!fk!wp! kooqdkng!urgekcng!rtkxq!fk!

oqvkxc|kqpg!ê!pwnnq!eqp!rtgikwfk|kq!fgn!fktkvvq!fk!fkhguc=!

' Nc! ocpecvc! cfq|kqpg! fgn! ogvqfq! fgnnc! uvkoc! fktgvvc!

pqpejë! nc! ocpecp|c! fgn! rtgfgvvq! uqrtcnnwqiq!

kpxcnkfcpq! cd! qtkikpg! g! kp! oqfq! kpucpcdkng! n(cvvkxkvâ!

uvguuc!fk!encuukhkec|kqpg!rquvc!kp!guugtg!fcnn(Cigp|kc!fgn!

vgttkvqtkq½=!

. !nc! tkeqttgpvg! rtqrqpg! tkeqtuq! hqpfcvq! uw! fwg! oqvkxk-! nc!

eqpvtqtkeqttgpvg! uk! equvkvwkueg! eqp! eqpvtqtkeqtuq/!

EQPUKFGTCVQ!EJG!

2/ Eqp!kn!rtkoq!oqvkxq!fk!korwipc|kqpg!nc!tkeqttgpvg!ncogpvc-!kp!

\QVMbUYXQ MVVoM\^* /2,( Z\UWY OYWWM( X_W* /( OYP* Z\YO* OU`*

VM `UYVMbUYXQ Q RMV]M MZZVUOMbUYXQ PQVVoM\^* . PQV P*W* -5 MZ\UVQ

-550( X* 3,-( PQVVoM\^* / PQVVM V* 3 MSY]^Y -55,( X* .0- Q

PQVVoM\^* 3 PQVVM V* .3 V_inkq! 3111-! p/! 323-! pqpejë! fgnng!

pqtog! kp! ocvgtkc! fk! oqvkxc|kqpg! fgink! cvvk! ecvcuvcnk½/! Uk!

uquvkgpg! ejg-! swcnqtc! n(cvvtkdw|kqpg! fgnnc! tgpfkvc! ecvcuvcng!

cddkc!nwqiq!c!ugiwkvq!fgnnc!rtqegfwtc!Fqehc!g!kp!dcug!cf!wpc!

uvkoc! fktgvvc-! n(qddnkiq! fk! oqvkxc|kqpg! fgnn(ceegtvcogpvq! uk!

rtgugpvc!cvvgpwcvq-!kp!swcpvq!kn!eqpvtkdwgpvg!ê!uvcvq!rquvq!kp!

itcfq! fk! eqpquegtg! nc! rtgvguc! vtkdwvctkc! pgk! uwqk! gngogpvk!
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eqpvtqtkeqttgpvg! pqp! uqpq! uvcvg! ceegvvcvg-! pqp! kp! tcikqpg! fk!
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dal contribuente, ma su una diversa valutazione economica 
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del bene. Data pubblicazione 05/07/2023 

2. Con il secondo motivo di impugnazione la ricorrente lamenta, 

in relazione all'art. 360, primo comma, num. 3, cod. proc. 

civ. la  violazione e falsa applicazione dell'art. 10 r.d. 13 aprile 

1939, n. 652, degli artt. 27, 28, 29 e 30 del d.P.R. 1° 

dicembre 1949, n. 1142 e dell'art. 37 del d.P.R. 22 dicembre 

1986, n. 917. Censura la sentenza impugnata nella parte in 

cui ha ritenuto che le operazioni di stima effettuate della 

ricorrente non fossero conformi alla disciplina di settore, in 

quanto avevano utilizzato erroneamente un metodo di calcolo 

attraverso la stima comparativa e non, invece, quello, di 

stima diretta. In particolare, precisa di avere determinato le 

rendite catastali degli immobili in oggetto sulla base delle 

norme ora richiamate, ovvero sulla base del loro valore 

venale. 

2.1. I motivi sono fondati e, stante la loro stretta 

connessione, possono essere trattati congiuntamente. 

Contrariamente a quanto affermato nella sentenza 

impugnata, la rendita degli immobili oggetto del giudizio è 

stata accertata con stima diretta, come di evince chiaramente 

dai documenti allegati al ricorso per cassazione. 

La stima è stata effettuata nel rispetto dell'art. 10 del r.d. n. 

652 del 1939, conv. L. n. 1249 del 1939, il quale dispone che 

«La rendita catastale delle unità immobiliari costituite da 

opifici ed in genere dai fabbricati di cui all'art. 28 della L. 8 

giugno 1936, n. 1231, costruiti per le speciali esigenze di una 

attività industriale o commerciale e non suscettibili di una 

destinazione diversa senza radicali trasformazioni, è 

determinata con stima diretta per ogni singola unità. 

Egualmente si procede per la determinazione della rendita 

catastale delle unità immobiliari che non sono raggruppabili 
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5!fk!9!

fcn! eqpvtkdwgpvg-! oc! uw! wpc! fkxgtuc! xcnwvc|kqpg! geqpqokec!

fgn!dgpg/!

3/ Eqp!kn!ugeqpfq!oqvkxq!fk!korwipc|kqpg!nc!tkeqttgpvg!ncogpvc-!

UX \QVMbUYXQ MVVoM\^* /2,( Z\UWY OYWWM( X_W* /( OYP* Z\YO*

ekx/!nc!xkYVMbUYXQ Q RMV]M MZZVUOMbUYXQ PQVVoM\^* -, \*P* -/ MZ\UVQ

2;4;-! p/! 763-! fgink! ctvv/! 38-! 39-! 3;! g! 41! fgn! f/R/T/! 2²!

PUOQWN\Q -505( X* --0. Q PQVVoM\^* /3 PQV P*E*F* .. PUOQWN\Q

2;97-!p/!;28/!Egpuwtc! nc!ugpvgp|c! korwipcvc!pgnnc!rctvg! kp!

ewk! jc! tkvgpwvq! ejg! ng! qrgtc|kqpk! fk! uvkoc! ghhgvvwcvg! fgnnc!

tkeqttgpvg! pqp! hquugtq! eqphqtok! cnnc! fkuekrnkpc! fk! ugvvqtg-! kp!

swcpvq!cxgxcpq!wvknk||cvq!gttqpgcogpvg!wp!ogvqfq!fk!ecneqnq!

cvvtcxgtuq! nc! uvkoc! eqorctcvkxc! g! pqp-! kpxgeg-! swgnnq-! fk!

uvkoc!fktgvvc/!!Kp!rctvkeqnctg-!rtgekuc!fk!cxgtg!fgvgtokpcvq!ng!

tgpfkvg! ecvcuvcnk! fgink! kooqdknk! kp! qiigvvq! uwnnc! dcug! fgnng!

pqtog! qtc! tkejkcocvg-! qxxgtq! uwnnc! dcug! fgn! nqtq! xcnqtg!

xgpcng/!

3/2/ K! oqvkxk! uqpq! hqpfcvk! g-! uvcpvg! nc! nqtq! uvtgvvc!

eqppguukqpg-!rquuqpq!guugtg!vtcvvcvk!eqpikwpvcogpvg/!!

Eqpvtctkcogpvg! c! swcpvq! chhgtocvq! pgnnc! ugpvgp|c!

korwipcvc-! nc! tgpfkvc! fgink! kooqdknk! qiigvvq! fgn! ikwfk|kq! ê!

uvcvc!ceegtvcvc!eqp!uvkoc!fktgvvc-!eqog!fk!gxkpeg!ejkctcogpvg!

fck!fqewogpvk!cnngicvk!cn!tkeqtuq!rgt!ecuuc|kqpg/!

AM ]^UWM e ]^M^M QRRQ^^_M^M XQV \U]ZQ^^Y PQVVoM\^* -, PQV \*P* X*

763!fgn!2;4;-!eqpx/!N/!p/!235;!fgn!2;4;-!kn!swcng!fkurqpg!ejg!

Nc! tgpfkvc! ecvcuvcng! fgnng! wpkvâ! kooqdknkctk! equvkvwkvg! fc!

YZURUOU QP UX SQXQ\Q PMU RMNN\UOM^U PU O_U MVVoM\^* .4 PQVVM A* 4

ikwipq!2;47-!p/!2342-!equvtwkvk!rgt!ng!urgekcnk!gukigp|g!fk!wpc!

cvvkxkvâ! kpfwuvtkcng! q! eqoogtekcng! g! pqp! uwuegvvkdknk! fk! wpc!

fguvkpc|kqpg! fkxgtuc! ugp|c! tcfkecnk! vtcuhqtoc|kqpk-! ê!

fgvgtokpcvc! eqp! uvkoc! fktgvvc! rgt! qipk! ukpiqnc! wpkvâ/!

Giwcnogpvg! uk! rtqegfg! rgt! nc! fgvgtokpc|kqpg! fgnnc! tgpfkvc!

ecvcuvcng! fgnng! wpkvâ! kooqdknkctk! ejg! pqp! uqpq! tciitwrrcdknk!
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in categorie e classi, per la singolarità delle loro 

Numero di raccolta generale 18996/2023 

caratteristiche». Data pubblicazione 05/07/2023 

Sotto il profilo dell'idoneità della motivazione, il Collegio 

intende ribadire l'orientamento di legittimità, secondo cui, in 

tema di classamento di immobili, qualora l'attribuzione della 

rendita catastale abbia luogo a seguito della procedura 

disciplinata dall'art. 2 del d.l. n. 16 del 1993, conv. in I. n. 75 

del 1993, e del d.m. 19 aprile 1994, n. 701 (cd. procedura 

DOCFA) ed in base ad una stima diretta eseguita dall'Ufficio 

(come accade per gli immobili classificati nel gruppo catastale 

D), tale stima, che integra il presupposto ed il fondamento 

motivazionale dell'avviso di classamento (esprimendo un 

giudizio sul valore economico dei beni classati di natura 

eminentemente tecnica, in relazione al quale la presenza e 

l'adeguatezza della motivazione rilevano ai fini non già della 

legittimità, ma dell'attendibilità' concreta del cennato 

giudizio, e, in sede contenziosa, della verifica della bontà 

delle ragioni oggetto della pretesa), costituisce un atto 

conosciuto e comunque prontamente e facilmente conoscibile 

per il contribuente, in quanto posto in essere nell'ambito di 

un procedimento a struttura fortemente partecipativa, con la 

conseguenza che la sua mancata riproduzione o allegazione 

all'avviso di classamento non si traduce in un difetto di 

motivazione (Cass, Sez. 6 - 5, n. 17971/2018, Rv. 649802 -

01). 

Con riferimento alle modalità per addivenire alla sua 

determinazione si ricorda che, in caso di classamento di 

immobili con destinazione speciale, l'attribuzione della rendita 

catastale realizzata in seguito alla cd. procedura DOCFA è 

determinata, ex art. 10, r.d.l. n. 652 del 1939, conv. in I. n. 

1249 del 1939, con stima diretta per ogni singola unità e può 

avvenire tanto con procedimento diretto, ossia partendo dal 
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kp! ecvgiqtkg! g! encuuk-! rgt! nc! ukpiqnctkvâ! fgnng! nqtq!

ectcvvgtkuvkejg½/!

GY^^Y UV Z\YRUVY PQVVoUfqpgkvâ! fgnnc! oqvkxc|kqpg-! kn! Eqnngikq!

UX^QXPQ \UNMPU\Q VoY\UQX^MWQX^Y PU VQSU^^UWU^c( ]QOYXPY O_U( UX

vgoc!fk! encuucogpvq!fk! kooqdknk-!swcnqtc! n(cvvtkdw|kqpg!fgnnc!

tgpfkvc! ecvcuvcng! cddkc! nwqiq! c! ugiwkvq! fgnnc! rtqegfwtc!

fkuekrnkpcvc!fcnn(ctv/!3!fgn!f/n/!p/!27!fgn!2;;4-!eqpx/!kp!n/!p/!86!

fgn! 2;;4-! g! fgn! f/o/! 2;! crtkng! 2;;5-! p/! 812! )ef/! rtqegfwtc!

FQEHC*!gf! kp!dcug!cf!wpc!uvkoc!fktgvvc!gugiwkvc!fcnn(Whhkekq!

)eqog!ceecfg!rgt!ink!kooqdknk!encuukhkecvk!pgn!itwrrq!ecvcuvcng!

F*-! vcng! uvkoc-! ejg! kpvgitc! kn! rtguwrrquvq! gf! kn! hqpfcogpvq!

oqvkxc|kqpcng! fgnn(cxxkuq! fk! encuucogpvq! )gurtkogpfq! wp!

ikwfk|kq! uwn! xcnqtg! geqpqokeq! fgk! dgpk! encuucvk! fk! pcvwtc!

gokpgpvgogpvg! vgepkec-! kp! tgnc|kqpg! cn! swcng! nc! rtgugp|c! g!

n(cfgiwcvg||c!fgnnc!oqvkxc|kqpg!tkngxcpq!ck! hkpk!pqp!ikâ!fgnnc!

ngikvvkokvâ-! oc! fgnn(cvvgpfkdknkvâ(! eqpetgvc! fgn! egppcvq!

ikwfk|kq-! g-! kp! ugfg! eqpvgp|kquc-! fgnnc! xgtkhkec! fgnnc! dqpvâ!

fgnng! tcikqpk! qiigvvq! fgnnc! rtgvguc*-! equvkvwkueg! wp! cvvq!

eqpquekwvq!g!eqowpswg!rtqpvcogpvg!g!hceknogpvg!eqpquekdkng!

rgt! kn! eqpvtkdwgpvg-! kp! swcpvq! rquvq! kp! guugtg! pgnn(codkvq! fk!

wp!rtqegfkogpvq!c!uvtwvvwtc!hqtvgogpvg!rctvgekrcvkxc-!eqp!nc!

eqpugiwgp|c! ejg! nc! uwc! ocpecvc! tkrtqfw|kqpg! q! cnngic|kqpg!

cnn(cxxkuq! fk! encuucogpvq! pqp! uk! vtcfweg! kp! wp! fkhgvvq! fk!

oqvkxc|kqpg!)Ecuu-!Ug|/!7!.!6-!p/!28;8203129-!Tx/!75;913!.!

12*/!

Eqp! tkhgtkogpvq! cnng! oqfcnkvâ! rgt! cffkxgpktg! cnnc! uwc!

fgvgtokpc|kqpg! uk! tkeqtfc! ejg-! kp! ecuq! fk! encuucogpvq! fk!

kooqdknk!eqp!fguvkpc|kqpg!urgekcng-!n(cvvtkdw|kqpg!fgnnc!tgpfkvc!

ecvcuvcng! tgcnk||cvc! kp! ugiwkvq! cnnc! ef/! rtqegfwtc! FQEHC! ê!

fgvgtokpcvc-!gz!ctv/!21-!t/f/n/!p/!763!fgn!2;4;-!eqpx/!kp!n/!p/!

235;!fgn!2;4;-!eqp!uvkoc!fktgvvc!rgt!qipk!ukpiqnc!wpkvâ!g!rwô!

cxxgpktg! vcpvq! eqp! rtqegfkogpvq!fktgvvq-! quukc!rctvgpfq! fcn!
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reddito lordo ordinariamente ritraibile e detraendo le spese e 

Data pubblicazione 05/07/2023 

le eventuali perdite, quanto con procedimento indiretto, ossia 

attraverso un calcolo fondato sul valore del capitale fondiario, 

costituito dal valore di mercato dell'immobile ovvero dal costo 

di ricostruzione, tenendo conto, in tale ultimo caso, del 

deprezzamento delle unità in ragione del loro stato attuale, 

del livello di obsolescenza e del ciclo di vita tecnico-funzionale 

(Cass., Sez. 5, n. 7854/2020, Rv. 657551 - 01). 

È stato già chiarito in modo del tutto condivisibile che la 

stessa Amministrazione finanziaria, con le Circolari MF nn. 

14/07 e 6/12, ha stabilito i criteri di determinazione della 

rendita catastale nell'ipotesi di stima diretta di beni 

sostanzialmente privi, per intrinseca peculiarità e funzione, 

sia di un "mercato" di compravendita, sia di un mercato di 

locazione e messa a reddito sussumibili a riferimento 

comparativo. 

Con la Circolare 6/2012: «Si precisa, innanzitutto, che con la 

locuzione "stima diretta" si intende la stima effettuata in 

maniera puntuale sugli immobili a destinazione speciale o 

particolare, per i quali, proprio in relazione alla peculiarità 

delle relative caratteristiche, non risulta possibile fare 

riferimento al sistema delle tariffe. In tale contesto, la rendita 

catastale può essere determinata con "procedimento diretto" 

o con "procedimento indiretto". Il procedimento diretto è 

quello delineato dagli artt. 15 e seguenti del Regolamento, 

ove si stabilisce che la rendita catastale si ottiene dal reddito 

lordo ordinariamente ritraibile, detraendo le spese e le 

eventuali perdite. Il reddito lordo ordinario è il canone di 

locazione, fatte salve le eventuali aggiunte e detrazioni di cui 

agli artt. 16 e 17 (tra le prime, le spese manutenzione 

ordinaria sostenute dal locatario anziché dal proprietario; 

secondo, alcune spese condominiali sostenute dal proprietario 
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7!fk!9!

tgffkvq!nqtfq!qtfkpctkcogpvg!tkvtckdkng!g!fgvtcgpfq!ng!urgug!g!

ng!gxgpvwcnk!rgtfkvg-!swcpvq!eqp!rtqegfkogpvq!kpfktgvvq-!quukc!

cvvtcxgtuq!wp!ecneqnq!hqpfcvq!uwn!xcnqtg!fgn!ecrkvcng!hqpfkctkq-!

equvkvwkvq!fcn!xcnqtg!fk!ogtecvq!fgnn(kooqdkng!qxxgtq!fcn!equvq!

fk! tkequvtw|kqpg-! vgpgpfq! eqpvq-! kp! vcng! wnvkoq! ecuq-! fgn!

fgrtg||cogpvq! fgnng! wpkvâ! kp! tcikqpg! fgn! nqtq! uvcvq! cvvwcng-!

fgn!nkxgnnq!fk!qduqnguegp|c!g!fgn!ekenq!fk!xkvc!vgepkeq.hwp|kqpcng!

)Ecuu/-!Ug|/!6-!p/!896503131-!Tx/!768662!.!12*/!

Ê! uvcvq! ikâ! ejkctkvq! kp! oqfq! fgn! vwvvq! eqpfkxkukdkng! ejg! nc!

uvguuc! Cookpkuvtc|kqpg! hkpcp|kctkc-! eqp! ng! Ekteqnctk! OH! pp/!

25018! g! 7023-! jc! uvcdknkvq! k! etkvgtk! fk! fgvgtokpc|kqpg! fgnnc!

tgpfkvc! ecvcuvcng! pgnn(krqvguk! fk! uvkoc! fktgvvc! fk! dgpk!

uquvcp|kcnogpvg! rtkxk-! rgt! kpvtkpugec! rgewnkctkvâ! g! hwp|kqpg-!

ukc! fk! wp! #ogtecvq#! fk! eqortcxgpfkvc-! ukc! fk! wp! ogtecvq! fk!

nqec|kqpg! g! oguuc! c! tgffkvq! uwuuwokdknk! c! tkhgtkogpvq!

eqorctcvkxq/!!

Eqp!nc!Ekteqnctg!703123<!Uk!rtgekuc-!kppcp|kvwvvq-!ejg!eqp!nc!

nqew|kqpg! #uvkoc! fktgvvc#! uk! kpvgpfg! nc! uvkoc! ghhgvvwcvc! kp!

ocpkgtc! rwpvwcng! uwink! kooqdknk! c! fguvkpc|kqpg! urgekcng! q!

rctvkeqnctg-! rgt! k! swcnk-! rtqrtkq! kp! tgnc|kqpg! cnnc! rgewnkctkvâ!

fgnng! tgncvkxg! ectcvvgtkuvkejg-! pqp! tkuwnvc! rquukdkng! hctg!

tkhgtkogpvq!cn!ukuvgoc!fgnng!vctkhhg/!Kp!vcng!eqpvguvq-!nc!tgpfkvc!

ecvcuvcng!rwô!guugtg!fgvgtokpcvc!eqp!#rtqegfkogpvq!fktgvvq#!

q! eqp! #rtqegfkogpvq! kpfktgvvq#/! Kn! rtqegfkogpvq! fktgvvq! ê!

swgnnq! fgnkpgcvq! fcink! ctvv/! 26! g! ugiwgpvk! fgn! Tgiqncogpvq-!

qxg!uk!uvcdknkueg!ejg!nc!tgpfkvc!ecvcuvcng!uk!qvvkgpg!fcn!tgffkvq!

nqtfq! qtfkpctkcogpvg! tkvtckdkng-! fgvtcgpfq! ng! urgug! g! ng!

gxgpvwcnk! rgtfkvg/! Kn! tgffkvq! nqtfq! qtfkpctkq! ê! kn! ecpqpg! fk!

nqec|kqpg-!hcvvg!ucnxg!ng!gxgpvwcnk!ciikwpvg!g!fgvtc|kqpk!fk!ewk!

cink! ctvv/! 27! g! 28! )vtc! ng! rtkog-! ng! urgug! ocpwvgp|kqpg!

qtfkpctkc! uquvgpwvg! fcn! nqecvctkq! cp|kejë! fcn! rtqrtkgvctkq=!

ugeqpfq-!cnewpg!urgug!eqpfqokpkcnk!uquvgpwvg!fcn!rtqrtkgvctkq!
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quello previsto dagli artt. 27 e seguenti del Regola mentegbnekne  05/07/2023 

quali si precisa che il reddito ordinario può essere calcolato a 

partire dal valore del capitale fondiario, identificabile nel 

valore di mercato dell'immobile (se esiste un mercato delle 

compravendite), ovvero nel valore di costo di ricostruzione, 

tenendo conto, in quest'ultimo caso, di un adeguato 

"coefficiente di riduzione in rapporto allo stato attuale delle 

unità immobiliari" (deprezzamento)» (Cass., Sez. 5, n. 

7854/2020, Rv. 657551 - 01). 

Giova, inoltre, precisare nel senso già chiarito da altri 

precedenti di legittimità che, in tema di classamento, 

l'attribuzione di rendita ai fabbricati a destinazione speciale o 

particolare, e specificamente quelli classificati nel gruppo 

catastale D), deve avvenire, come previsto anche dall'art. 7 

del d.P.R. n. 604 del 1973, mediante "stima diretta", senza 

che ciò presupponga, peraltro, l'effettuazione di un previo 

sopralluogo, potendo l'Amministrazione legittimamente 

avvalersi della valutazione, purché mirata e specifica, delle 

risultanze documentali in suo possesso (Cass. Sez. 5, n. 

8529/2019, Rv. 653348 - 01, Cass. Sez. 6 - 5, n. 

9291/2021, Rv. 661036 - 01). Deve, pertanto, essere 

corretta la motivazione della sentenza laddove ha ritenuto 

che la mancanza del sopralluogo invalidi in modo insanabile 

l'attività stessa di classificazione posta in essere dall'Agenzia 

del territorio. 

3. Nel caso in esame, il richiamo a dati di mercato di natura 

comparativa non escludeva di per sé che la nuova 

attribuzione muovesse da una stima mirata e diretta sulle 

caratteristiche specifiche dell'immobile considerato, con ciò 

risultando soddisfatto quanto - come detto - prescritto dalla 

disciplina catastale. Da quanto esposto segue l'accoglimento 
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del ricorso, la cassazione della sentenza impugnata 

eData pubblicazionel 05/07/2023 

alla Corte di Giustizia di secondo grado della Puglia, in 

diversa composizione, ai fini della verifica della congruità 

della rendita attribuita, sulla base delle censure proposte e 

considerato altresì che la parte privata aveva anche allegato 

una propria perizia. Il Giudice di rinvio provvederà anche 

sulle spese del presente giudizio. 

P.Q.M. 

La Corte accoglie il ricorso, cassa la sentenza impugnata e 

rinvia alla Corte di Giustizia Tributaria di secondo grado 

della Puglia, in diversa composizione, anche per le spese di 

legittimità. 

Così deciso il 7 giugno 2023. 

Il Presidente 

Giacomo Maria Stalla 
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