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LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE
SESTA SEZIONE CIVILE - T

Oggetto:  catasto -

Gomposta da e microzone
_ Roberto Giovanni Conti _ Presidente -
MauraCaprioi . Consigliere - R.G.N, 14816/2019
'Maria Enza La Torre _ " Consigliere - cron. M .
Filippo D'Aquino .- Consigliere Rel. - CC - 11/11/2020
- Lorenzo Delli Priscoli- _ Consigtiere - o e

cut-cl

) ORDINANzA '

sul ricorso iscritto al n. 148\16[}2019 R.G. propost§ da:-

(omissis) ! (CF (omissis) )7, _rappresenta'to e
difeso dal’Avv..  (omissis) , elettivamente domici'liatb preséo
il suo studio in (omissis) - '
: - ricorrente -
_contro B

- AGENZIA DELLE ENTRATE (:C.'F'. (omissis)I,inpersona del

. Direttore pro tempore, fab_presentata e difesa dall’Avyocatura n

G‘ene_ralé'delio _Stato,'presso la quale & domicifiata in Roma, via dei - -

o _ - controricorrente -
‘av:v.erso “Iat sentenza della. -Cor'nlm_issione Tribﬁtar‘ra"Regionale del
Lazio, n. 8256/18, depositata il 23 novembre 2018.

. Uditala relazione svolta nella camera di consiglio non partecipata

' 7del|'1]_. novembre 2020 dal Con'sil,gliere Relatore Filippd D'Aquino..
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|  RILEVATO CHE .
Risulté_ datlla sen_teﬁzé impughata che il contribuente ! (omissis)
(onissis) ha jmpugnato Favviso di ﬁ'accertame'nt‘fo catastale con il quale
" veniva rettificato, a termini dell’art. 1, comma 335 I. 30 dicembre
‘2004 il classamento di una unita immobilialje- sita nel Comune di. .
Roma e ricadente nella «microzona 20». o o
La CTP di Roma ha accolto il ricorso e la CTR del Lazlo, con
sentenza in data 23 novembre 2018, ha accolto [ ‘appeilo dell’Ufficio.
. Ha ritenuto il giudite di’appéllo che I'atto di revisi'oné pér-ziale del
- classamento per microzone & suffl cientemenfe motivato, ove faccia
- riferimento agli attl presuppostu - costltuitl nella specue da due
i ,'deterrmnazmm del dlrettore deII'Agenzla del Territorio e da una"'
richlesta del_ Comune.d| Roma - @ ove siano indicati per czaf.;cuna
-microzona,. rispgtt;i alla hdglia_ di signiﬁcativité' del- 35%, gli;
' sc.ostamenti tra-il rapporto del vaiore medio di mercato in relazione
- - al valore medio catastale e |l rappbrtp_ r’e]_ativo allinsieme :dell-é_,
miérozone Ha, inottre, ritenuto il giudic‘e:di appello non necessario
" alcun sopralluogo ntenendo che la revisione del valore deii’1mmob1le
© consegue alla. nquallf icazione urbana della zona. Ha, inoltre,
Evadenznato il giudice di appello che il contnbuente non ha indicato '
_'carattenstlche degli |mmob1l| tali da inficiare il nuovo classamento_ '
operato dall’Ufficio. . |
Propene ricorso per cassazione pa'rté_cqntfibuen'te ,af'ﬁdatb a t're.
- motivi; resiste_'-con- contrbricdrsb {'Ufficio. ' : '
| La proposta del relatore e stata comunicata, u_ni!;aménte -al
decreto di’ ﬁséazione ‘deil'adu_nanzafc‘afnérale,.a.i sensi dell'articolo -
- 380-bis cod. proc. civ. - ' ‘
| - CONSIDERATOCHE . °
1.1 - Con il primo. mottvo Si deduce, in relazuone all art. 360
comma 1, n. 3_, cod. proc. civ. vnolaznone e falsa apphcazaone di legge -
© degli artt. all‘art. 1, comma 335, I. 30 dicembre 2004, n. 311, 31. 7
agosto 1990, n. '241' 7 1. 27 luglio 2000, n.212,7 e 61 d.P.R. 1°

dicembre 1969, n. 1142 r.d.l..13 aprile 1939 n. 652 2, comma 1,
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8 e 9 d.P.R. 23 marzo 1998, n. 138, 2697 e 2727 cod. civ., 115,

o116, 132, comma 2, n. 4 cod. proc..civ. e 118 disp. att. cod. proc,

' civy, nella parte in cui la 'séntenza impugnata ha 'ricohosciuto

adeguatamente motivate I‘atto di attribuzione della nuova classe agli

jmmobm in oggetto sulla base del richiamo ai provvedlmentl

ammmlstratlw, |n cons:derazmne del carattere diffuso, se non anche

«massivo», dell’ operazuone di revisione del classamento, senza
prendere . in - considerazione ' le caratteristiche specifiche
- dell’i_mmcjbille. Deduce, inoltre,. il ric‘:orrem;é motivazione apparente,

osser\"landb'che non sono state illustrate le caratteristiche tipologiche -
dellimmobile oggetto di revisione catastale. Coni:esta’,'inolt‘re, che.la

o .révisio'ne catastale posﬁa essere fcjndata sulla generica evoluzione

 del mercato immobiliare, ahziché_:sulla variazione in concreto del

vatbre dell'immobile oggetto di riclassamento, avuto riguardo alle

-cérattéristiche specifi che del bene e alie eventuali trasfofmazioni

.dello stesso. Deduce, infi ine, disparita di trattamento, essendo statl 7
esclusi dal classamento gli immobili della categoria catastale «B»,
Contesta, infine,. I’ UtIIIZZO del fatto notono da parte deII'U-fficco ait fine

di accertare la rwalutamone del valori |mmob|Iian della zona.

1.2 = Con il secondo motivo si deduce violazione dell‘art. 360
comma 1, n. 5 cod. proc. civ., per perple551ta della motwazmne
utilizzata dal giudice di appeﬂo _

‘1.3 -Conil terzo motivo si deduce violazione e falsa applicazione
degli artt. 115, 116 132 cod. proc. CIV~ degli artt. 2697 e 2727 cod.

- civ. in relazione all’art. 360 comma 1,nn. 4e 5 cod. proc. civ,, per
avere la sentenza |mpugnata rltenuto che non sia stato necessario
“sopralluogo e per avere preso in esame i valori OMI e if fatto notorio.
" Deduce il ricorrente che solo dal sopralluogo possoh‘o riscontrarsi lo
stato di conservazione dell immobile e le- mtgllorle oltre che le
modifi che al tessuto urbano curcostante, come. mducato nella penzna

dl parte '
2 - Si osserva che benche il secondo ‘mativo rivesta ruolo

prehmlnare in quanto attmente a profili di nullnta della sentenza per' :
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perplessuta della motwazwne (come anche parte della censura
veicolata dal prnmo motlvo con la quale si deduce il vizio di
motivazione apparente), che imporrebbero - in caso di accogllmento
- I'apertura del giudizio di'finvio, deve farsi épblicazione del principio
' _'-deila_-‘ragioné. pitl liquida, desumibile dagli artt. 24 e 111 Cost.,
' secdndo cui la causa pud essere deciSé sulla base della questio'ne,
ritenuta di pill agevole soluzione, anche se Ioglcamente subordmata _ -
- senza che sia necessarlo esaminare previamente le altre, cid in
quanto si impone, a tutela di esngenze di economia processuale edi
celerita del giudizio, un approccio in’terprgta!:ivo che.,cbr'npor'ti la
" verifica delle soluzionisd! piéno dell'impatto operativo piuttosto che
su q(_:ello detla coerenza Iogico-siStématica e che_’ sostifuisca il proﬁlo _
deli'evidenza a quello dell’ordine delle questioni da trattare ai sensi
dell'art. 276 cod. proc. civ. (Cass., Sez. V, 9 gennaio 2019, n. 363:
: Cass Sez vV, 11 maggio 2018 n. 11458 Cass Sez U., 8 magglo'-‘
2014, n. 9936) _ -
3= Il prlmo motivo, nella parte in cui si deduce vlolazmne dl
legge, & fondato. | _ B
3.1 - II giudice di appello ha fondato il proprio cohvincimento;
ritenendo sufficiente il richiamo e la trascrizione nel'avviso di
atcertamen_to ~degli atti - presupposti, -Individu'a'ti_‘ _nelle ~dué._f
Dé_terminazioni 'de.l -Dire.ttofe del’Agenzia- del Territorio del
16.02.2005 edelr30,.17'1.2010, nonché della richiesta del Comune di
Roma dell'anno 2010,_.r'\onch_é .(benché' vi sia un accenno fugace)
_ritenendo. Jsussistent‘e .una _«oggettiva rivalutazione dei valon;
_immobiliari della 'microzona basati sui valori OoMI e comuhque :
) notona» ntenendo che «tale . zona, graz:e alla- nquahﬁcaz.'one e
'profanda trasformaz:one urbana, si é notevolmente nvalutata»
3.2 - Questa Corte & ferma nel -principio secondo ‘cui ai sensi
' delia L. 30 dicembre 2004 n 311 art. 1, comma 335 «Ia ragione.
giustificativa del!a rettifica def-classamento non € la mera evoluzione
del mércato im'mobiliére hé “la mera richiesta del Comune, bensi
. Paccertamento dl una mod;ftca nel valore degh :mmobm presentf-
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, neﬂa m:crozona, attraverso fe proceduré previste da! successivo

comma 339» (Cass. Sez u., 18 aprlle 2016, n. 7665), dovendos;l '

“considerare, oltre al fattore posizionale, anche le caratteristiche
'edilizi'e del fabbricato di cui al'art. 8, comma 7, d.P.R..23 marzo
1998, n. 138, cifcostanza che assufng valore rilevante-in sede d‘i
motivazione dell'atto (Cass., Sez V, 28 novembre 2019 'n. 31112).

- 3.3 - Né pud_ essere sufF ciente..il mero richiamo al fattore-
posnzaonaie quale |'inserimento in una microzona, atteso il carattere
diffuso e inc_ufferenz:ato di detto proc‘edlmento di attnbu}zuone della
nuova_"cias'se"catast_aie (Cass., Sez. V, 19 novembre 2019, n. 29988;.

_Cé'ss.,' Sez.V, 23 Iugl_jo_ 2019, n. 19810; Cass., Sez. VI, 8 aprile 2019, -
'n. 9770; Cass., Sez. VI, 5 novembre 2018, n.. 28_076; Cass., Sez V1,
__1'7'felbbraio _20'15; h.‘3156), come anche non pud essere sufﬁ‘_ci_enté
il provvedimento di riclrass'am_ento che faccia 'rif'e,ri_mento soltanto- ai
'presbpposti—_di 'Iégge (Cass., Sez. VI, 21 giugno 2018, n.- 1‘6.378)‘-.‘_

3'4 -Si e, in particolare, affermato che il ctassémento adottato
di uchio a termlm dell'art. 1, comma 335, della 1. n. 311 del 2004 )

nell ambito di una rev;smne dei parametn catastali della mlcrozona
nella quale I'|mmoblle e s:tuato, pud essere glustlﬁcato dal .
signifi icativo scostamento del rapporto tra it valore_di mercato e
- quello catastale rispetto ail'analogo rapporto sussistente nell'insieme
~ delle .rh'ier:rozbne.comurria_ﬁ. In questo caso, il provvedimento di
- ric'iassaménto, atteso il - carattere _diffu_so‘ dell'operazidneg va’
: ‘adegua‘tamente‘ motivato in ordine égli elementi (d'a individuarsi tra
quelli indicati'nell'art.' 8 del d.P.R. n. 138/1998, come la qualita '
_ urbana ‘del_ contestc nel quale I'immobile & in.Seri;o, la QUélité
ambientale della zona di mercato in cui' 'unita & situata, le
‘caratteristiche edilizie del fabbrlcato e della singola unlta
lmmoblllare) che in concreto, hanno maso sul dlverso classamento
- della snngoia unita lmmoblhare, affinché il contrlbuente sia posto m'
\ condlzlone di conoscere ex ante le ragioni che ne giustlf“ icano in
_concretq.l’_emanazmne (Cass., Sez. V, 23 luglio 2019, n. 19810, ,

' Cass., Sez. V, 11 settembre 2019, n. 22671; Cass., Sez. V, 17
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_settembre 2019 n. 23051). ‘

35 - Da cio si trae la conclusnone che il procedlmento di - :
classamen_to contempla due fasi, la prima avente ad_ogg’etto
accertarhento e speciﬂcaz_ibne dei’ preSupposti di fafto che
giustificano |a Eic‘lassiﬁcazion'e di massa, la seconda avente ad

ogg.ettb deduiione e prova di parametri, fattori determinativi e criteri B

- per. r'applicazione .della riclassificazione alla :singola - unita
' lmmoblhare, conseguente alla ublcazwne dell’ umta |mm0b|||are._
R 'oggetto di acterl:amento |n una delte cd. microzone anomale Cass ;o
Sez. V, 17 settembre'2019, n. 23046). :
_ 3.6 -,UIteriofe conseguenza. di tale impostazione € che- ai fini -
A motiVazional.i non pud ritenersi sufficiente, ai fini del riclassamento,
"jl' richiamo agli astratti presupposti normativi che hanno _‘giustjﬁc,_at.o
' 'awvio della procedura (Cass.‘,- Sez. VI, 3 luglio 2‘{_)13',‘_n. 16643, .
. Cass., Sez. VI, 17 febbraio 2015, n. 3156) né il riferimento alla
microzona e afle sue - caratteristiche come Indistintamente -
individuate, perché, "se & vero che I'attribuzione di unéﬁ de};efminata
' classe & indubblamente. correlata alla qualita urbané del coﬁtesto’ in |
cui l'immobile .&: inserito (mfrastrutture, servm eccetera), e al.fa." ,
quialita. ambientale (pregio o degraclo dei caratteri paesagg|5t|C| e
| “naturalistici) della zona di mercato immobiliare in cui 'unitd stessa -
@ situaté, tali c'aratter:iStich'e generali- vanno sempre individuate in
concreto, in riferimento alla specifica porzione di-territorio in cui-si
in;seris;ce ia revisione, individuando gli effettivi interventi u[banistici ‘
e'le éttivité realmente incidenti sulla. migliore qhalité déll'utilizz'o :
degli lmmobm delia zona. Questo splega perché ai fini: valutatwl ‘
r:Ieva anche if fattore edallzm, per. cui non & possmile prescmdere
" dalle caratteﬁstlche specifiche della singola unita e del fabbricato che
fa comprende (K esposizione, il ~ grado di rifinitura, stato di
-cons_ervazmr_le, Ianno di costru.zionef ‘eccetera), non essendo
sostenibile che tutti gli fmmobili di una stessa zona abblano
necessariamente la medesima classe (cosi Cass. , Sez. V, '23 IUglid

2019 n. 19810), ne potendosi sostenere che un classamento
w14816/19RG - ' R 6di 8
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«diffuéo» non sia assolto in maniera rigorosa in modo tale da porre .

il contnbuente in COHdIZIOﬂE di conoscere le concrete raglom che

'glustlf'cano.n provvedlment-o (Corte cost., 10 dlcembre 2017 n.

249). -

3.7 - Ne consegue che «n' mero nchtamo ad espress:om di stile
del tutto avulse dalla s:tuazmne concreta non soddisfa .'opbl:go
moiivazionale nei termini sopré‘ precisati. 5i tratta, come é evidente,

- di formufazioni del tutto prive di speciﬁcifé e determinatezza ed in.

ordine alle quali sarebbe impossibile l'opera di 'traduzione_ in una
- precisa percentuale di aumento defia rendita-catastale_delle.smgolé

unita immobiliari. Tali formule, infatti, non sono idonee ad indicare i -

criterie i modi con cui sono identifi cati, calcolati, rilevati ed elaborati

i quatiro parametn prescntt: dalla norma e cioé: il valore medio di

-mercato defla microzona (per mqr), il valore catastale med:o deﬂa_

" microzona; il vajore di mercato medio per linsieme di tutte le
microzone; il valore catastale ‘medio per linsieme di tutte le
m.'crozone» (Cass. n. 23046 del 2019 ¢it). '

3.8 -La sentenza |mpugnata, neﬂa parte |n cui ha ritenuto che‘
I'incremento del:classamento. possono essere determlnatysulia base

. del riferir'n_ento e alla trascrizione degli atti presupposti, nonché sulla

base dali’incrernento di valore della n’iiéi’ozona (peraltro, appena

accennato), non ha fatto corretto uso de; pnncnpl enunciati da questa B

Corte, non assolvendo aII onere di motwazmne, né ha basato la

""deC|5|one su- elementi di prova idonei a giustificare il predetto.

rlclassamento

4 - T ricorso va, pertanto accolto in relazione al pnmo motwo,, o

per quanto ‘|nd4-cato in motivazione e, previo assorblmento degli

.. ulteriori due motivi, la causa pud essere decisa nel merito, non

essendo necessari ulteriori accertamenti in fatto ex art. 384 cod.

.prpc. €iv., accqgliendos_i la dqmandé del cpntribue_hte. Le spese dei

due gradi "di merito sono soggétte a integrale compensazione, stante

I'evoluzione della glunsprudenza di Ieglttnmlta come anche ie spese’

del giudizio di legltttmlta -
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o P.Q. M.~
- La Corte accogue |l primo motive, dlch|ara assorbiti il secondo e
lui terzo motwo, cassa la sentenza lmpugnata e, decidendo nel
‘merito, accoglie 'originario ricorso; dlchlara compensate le spese dei
due grada del gaudlzu) di.merito e del gludlzm di Ieglttlmlta ‘
_ Cosi deciso in Roma, in.data 11 nqvembre 2020
Il Presidente
I Robferto G‘:og%nm Conti
DEPOSTATONCANCELLERM }J U/“ '
iy amsu L1
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