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Numero registro generale 9092/2017 

Numero sezionale 1866/2023 

Numero di raccolta generale 14654/2023 

Data pubblicazione 25/05/2023 

LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE 

SEZIONE TRIBUTARIA 

Composta da
Oggetto: Ici 

Oronzo De Masi • Presidente - Oggetto 

Fabio Di Pisa • Consigliere - R.G.N. 09092/2017 

Stefania Billi • Consigliere Rel.- Cron. 

Andrea Penta • Consigliere - UP - 03/04/2023 

Francesca Picardi • Consigliere - 

ha pronunciato la seguente 

ORDINANZA 

sul ricorso iscritto al n. 9092/2017 R.G. proposto da 

Comune di in persona del sindaco p.t., rappresentato e 

difeso dall'Avv  

 

o; 

- ricorrente - 

contro 

  s.p.a., in persona del legale rappresentante 

p.t., rappresentato e difeso dall'Avv.  

 

- controricorrente -

avverso la sentenza della Commissione regionale tributaria 

dell'Emilia-Romagna n. 298/2/17, depositata il 23 gennaio 2017 

Udita la relazione svolta nella camera di consiglio del 3 aprile 2023 

dal Consigliere Stefania Billi 

RITENUTO CHE 

!
! !

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

UG\KQPG!VTKDWVCTKC!

!

Eqorquvc!fc!

!

Qtqp|q!Fg!Ocuk! .!Rtgukfgpvg!.! Qiigvvq!

Hcdkq!Fk!Rkuc! .!Eqpukinkgtg!.! T/I/P/!1;1;303128!

Uvghcpkc!Dknnk! .!Eqpukinkgtg!Tgn/.! Etqp/!!

Cpftgc!Rgpvc! .!Eqpukinkgtg!.! WR!k!1401503134!

Htcpeguec!Rkectfk! .!Eqpukinkgtg!.! !

!

jc!rtqpwpekcvq!nc!ugiwgpvg!

!

QTFKPCP\C!

!

uwn!tkeqtuq!kuetkvvq!cn!p/!;1;303128!T/I/!rtqrquvq!fc!

Eqowpg! fk! p! rgtuqpc! fgn! ukpfceq! r/v/-! tcrrtgugpvcvq! g!

NSPO[W NKTTl7^^ !

!

q=!

k!tkeqttgpvg!k!!

eqpvtq!

K /r/c/-!kp!rgtuqpc!fgn!ngicng!tcrrtgugpvcpvg!

r/v/' ZKXXZO[OV\K\W O NSPO[W NKTTl7^^) !

!

k!eqpvtqtkeqttgpvg!k!!

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

fOTTl<USTSK.Tqocipc!p/!3;903028-!fgrqukvcvc!kn!34!igppckq!3128!

Wfkvc!nc!tgnc|kqpg!uxqnvc!pgnnc!ecogtc!fk!eqpukinkq!fgn!4!crtkng!3134!

fcn!Eqpukinkgtg!Uvghcpkc!Dknnk!

TKVGPWVQ!EJG!

Oggetto: Ici
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Data pubblicazione 25/05/2023
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Numero registro generale 9092/2017 

Numero sezionale 1866/2023 
la controversia ha ad oggetto l'impugnazione avverso un 

Numero di raccolta generale 14654/2023 

avviso di accertamento (n. 558347/1999) emesso dabetomuneone  25/05/2023 

di  (d'ora in poi ricorrente) nei confronti di  

a s.p.a. (d'ora in poi controricorrente) per 

infedele dichiarazione e omesso versamento Ici relativamente 

all'anno 1999; 

i terreni di proprietà della controricorrente risultavano inseriti 

nel piano regolatore generale, ma successivamente erano stati 

sottoposti a vincolo per la realizzazione di un'opera di pubblica 

utilità, consistente nella linea ferroviaria ad alta velocità; 

il ricorrente aveva accertato la maggiore imposta ritenendo le 

aree edificabili e prendendo come base per il calcolo il 

corrispettivo pagato dalla ricorrente ai vecchi proprietari a 

titolo di giusta indennità dell'esproprio; 

la CTP aveva accolto i ricorsi introduttivi del giudizio sul 

presupposto della finalità di pubblica utilità dell'area destinata 

al transito della linea ferroviaria e della carenza del requisito 

di edificabilità; 

la CTR aveva confermato le sentenze di primo grado, ritenendo 

trattarsi di area edificabile, ma non utilizzabile allo scopo 

edificatorio in base agli strumenti urbanistici vigenti; 

la Corte di Cassazione (sent. n. 14764 del 2015), accogliendo 

il ricorso, aveva rinviato al giudice del merito sul presupposto 

che: a) la sentenza aveva omesso la pronuncia in ordine al 

valore dell'area oggetto dell'avviso di accertamento; b) il 

valore venale di un'area edificabile deve essere desunto dalla 

qualificazione dell'area attribuita nel piano regolatore 

generale, tenendo in debito conto il sopravvenuto vincolo di 

inedificabilità e la maggiore o minore attualità delle sue 

potenzialità edificatorie e la possibile incidenza di ulteriori oneri 

di urbanizzazione; 
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2

. nc! eqpvtqxgtukc! jc! cf! qiigvvq! TlSUX]QVK_SWVO K^^OZ[W wp!

cxxkuq!fk!ceegtvcogpvq!)p/!66945802;;;*!goguuq!fcn!Eqowpg!

fk! %NlWZK SV XWS ZSMWZZOV\O& VOS MWVPZWV\S NS

[)X)K) %NlWZK kp! rqk! eqpvtqtkeqttgpvg*! rgt!

kphgfgng!fkejkctc|kqpg!g!qoguuq!xgtucogpvq!Kek!tgncvkxcogpvg!

KTTlKVVW!2;;;=!

. k!vgttgpk!fk!rtqrtkgvâ!fgnnc!eqpvtqtkeqttgpvg!tkuwnvcxcpq!kpugtkvk!

pgn!rkcpq!tgiqncvqtg!igpgtcng-!oc!uweeguukxcogpvg!gtcpq!uvcvk!

uqvvqrquvk!c!xkpeqnq!rgt!nc!tgcnk||c|kqpg!fk!wp(qrgtc!fk!rwddnkec!

wvknkvâ-!eqpukuvgpvg!pgnnc!nkpgc!hgttqxkctkc!cf!cnvc!xgnqekvâ=!

. kn!tkeqttgpvg!cxgxc!ceegtvcvq!nc!ociikqtg!korquvc!tkvgpgpfq!ng!

ctgg! gfkhkecdknk! g! rtgpfgpfq! eqog! dcug! rgt! kn! ecneqnq! kn!

eqttkurgvvkxq! rcicvq! fcnnc! tkeqttgpvg! ck! xgeejk! rtqrtkgvctk! c!

vkvqnq!fk!ikwuvc!kpfgppkvâ!fgnn(gurtqrtkq=!

. nc! EVR! cxgxc! ceeqnvq! k! tkeqtuk! kpvtqfwvvkxk! fgn! ikwfk|kq! uwn!

rtguwrrquvq!fgnnc!hkpcnkvâ!fk!rwddnkec!wvknkvâ!fgnn(ctgc!fguvkpcvc!

cn!vtcpukvq!fgnnc!nkpgc!hgttqxkctkc!g!fgnnc!ectgp|c!fgn!tgswkukvq!

fk!gfkhkecdknkvâ=!!

. nc!EVT!cxgxc!eqphgtocvq!ng!ugpvgp|g!fk!rtkoq!itcfq-!tkvgpgpfq!

vtcvvctuk! fk! ctgc! gfkhkecdkng-! oc! pqp! wvknk||cdkng! cnnq! ueqrq!

gfkhkecvqtkq!kp!dcug!cink!uvtwogpvk!wtdcpkuvkek!xkigpvk=!

. nc!Eqtvg!fk!Ecuuc|kqpg!)ugpv/!p/!25875!fgn!3126*-!ceeqinkgpfq!

kn!tkeqtuq-!cxgxc!tkpxkcvq!cn!ikwfkeg!fgn!ogtkvq!uwn!rtguwrrquvq!

ejg<! c*! nc! ugpvgp|c! cxgxc! qoguuq! nc! rtqpwpekc! kp! qtfkpg! cn!

xcnqtg! fgnn(ctgc! qiigvvq! fgnn(cxxkuq! fk! ceegtvcogpvq=! d*! kn!

xcnqtg!xgpcng!fk!wp(ctgc!gfkhkecdkng!fgxg!guugtg!fguwpvq!fcnnc!

swcnkhkec|kqpg! fgnn(ctgc! cvvtkdwkvc! pgn! rkcpq! tgiqncvqtg!

igpgtcng-! vgpgpfq! kp!fgdkvq!eqpvq! kn! uqrtcxxgpwvq!xkpeqnq!fk!

kpgfkhkecdknkvâ! g! nc! ociikqtg! q! okpqtg! cvvwcnkvâ! fgnng! uwg!

rqvgp|kcnkvâ!gfkhkecvqtkg!g!nc!rquukdkng!kpekfgp|c!fk!wnvgtkqtk!qpgtk!

fk!wtdcpk||c|kqpg=!
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Numero registro generale 9092/2017 

Numero sezionale 1866/2023 
riassunto l'appello dall'originaria

generale 14654/2023 

controricorrente, la CTR ha confermato la sentenza appediateone 25/05/2023 

e annullato l'avviso impugnato affermando che: 

• la Suprema Corte si era già pronunciata in riferimento al 

valore venale da attribuire ad un'area similare per l'anno 

2001 (Cass. n. 11654 del 2015) confermando le pronunce 

di merito e aveva ritenuto che tali aree fossero prive del 

valore di valore edificatorio, in quanto l'astratta 

destinazione edificatoria è stata espressamente annullata 

dal successivo provvedimento amministrativo approvato 

dal comune; 

• il vincolo dell'area ad un'opera di pubblica utilità integra 

oggettivamente la negazione di una possibile edificabilità 

della suddetta area «a meno di un'ulteriore intervento 

amministrativo che ne cambi la destinazione e/o il 

vincolo..»; 

• l'area oggetto dell'avviso non può avere un valore venale 

«cioè un valore scaturente da una libera contrattazione di 

compravendita, in quanto il suo stato di fatto e di diritto fa 

venire meno la possibilità di trovare un compratore 

disponibile»; 

il ricorrente propone ricorso fondato su cinque motivi, la 

controricorrente si costituisce con controricorso e deposita 

istanza di discussione orale. 

CONSIDERATO CHE 

1. Deve preliminarmente essere rigettata l'istanza di discussione 

orale rigetto presentata dalla controricorrente, in quanto la 

controversia non solleva questioni di rilevanza nomofilattica. 

Con il primo motivo di impugnazione il ricorrente lamenta, in 

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

violazione e falsa applicazione dell'art. 384 cod. proc. civ. Si 

duole che la sentenza impugnata non si sia uniformata a 

quanto stabilito nella sentenza rescindente la quale ha 
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3

. tkcuuwpvq! n(crrgnnq! fcnnlqtkikpctkc! tkeqttgpvg-! qfkgtpc!

eqpvtqtkeqttgpvg-!nc!EVT!jc!eqphgtocvq!nc!ugpvgp|c!crrgnncvc!

g!cppwnncvq!Tlcxxkuq!korwipcvq!chhgtocpfq!ejg<!!

' nc!Uwrtgoc!Eqtvg!uk! gtc!ikâ!rtqpwpekcvc! kp! tkhgtkogpvq!cn!

xcnqtg!xgpcng!fc!cvvtkdwktg!cf!wp(ctgc!ukoknctg!rgt! n(cppq!

3112!)Ecuu/!p/!22765!fgn!3126*!eqphgtocpfq!ng!rtqpwpeg!

fk!ogtkvq!g!cxgxc! tkvgpwvq!ejg! vcnk! ctgg! hquugtq!rtkxg!fgn!

xcnqtg! fk! xcnqtg! gfkhkecvqtkq-! kp! swcpvq! n(cuvtcvvc!

fguvkpc|kqpg! gfkhkecvqtkc! ê! uvcvc! gurtguucogpvg! cppwnncvc!

fcn! uweeguukxq! rtqxxgfkogpvq! cookpkuvtcvkxq! crrtqxcvq!

fcn!eqowpg=!!

' kn! xkpeqnq! fgnn(ctgc! cf! wp(qrgtc! fk! rwddnkec! wvknkvâ! kpvgitc!

qiigvvkxcogpvg! nc! pgic|kqpg! fk! wpc! rquukdkng! gfkhkecdknkvâ!

fgnnc! uwffgvvc! ctgc! ­c! ogpq! fk! wp(wnvgtkqtg! kpvgtxgpvq!

cookpkuvtcvkxq! ejg! pg! ecodk! nc! fguvkpc|kqpg! g0q! kn!

xkpeqnq//½=!!

' n(ctgc!qiigvvq!fgnn(cxxkuq!pqp!rwô!cxgtg!wp!xcnqtg!xgpcng!

­ekqê!wp!xcnqtg!uecvwtgpvg!fc!wpc!nkdgtc!eqpvtcvvc|kqpg!fk!

eqortcxgpfkvc-!kp!swcpvq!kn!uwq!uvcvq!fk!hcvvq!g!fk!fktkvvq!hc!

xgpktg! ogpq! nc! rquukdknkvâ! fk! vtqxctg! wp! eqortcvqtg!

fkurqpkdkng½=!

. kn! tkeqttgpvg! rtqrqpg! tkeqtuq! hqpfcvq! uw! ekpswg! oqvkxk-! nc!

eqpvtqtkeqttgpvg! uk! equvkvwkueg! eqp! eqpvtqtkeqtuq! g! fgrqukvc!

kuvcp|c!fk!fkuewuukqpg!qtcng/!

EQPUKFGTCVQ!EJG!

2/ ;O^O XZOTSUSVKZUOV\O O[[OZO ZSQO\\K\K TlS[\KV_K NS NS[M][[SWVO

qtcng! tkigvvq! rtgugpvcvc! fcnnc! eqpvtqtkeqttgpvg-! kp! swcpvq! nc!

eqpvtqxgtukc!pqp!uqnngxc!swguvkqpk!fk! tkngxcp|c!pqoqhkncvvkec/!

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

ZOTK_SWVO KTTlKZ\) 471-!rtkoq!eqooc-!pwo/!4-!eqf/!rtqe/!ekx/!nc!

xkqnc|kqpg!g!hcnuc!crrnkec|kqpg!NOTTlKZ\) .3/ eqf/!rtqe/!ekx/!Uk!

fwqng! ejg! nc! ugpvgp|c! korwipcvc! pqp! uk! ukc! wpkhqtocvc! c!

swcpvq! uvcdknkvq! pgnnc! ugpvgp|c! tguekpfgpvg! nc! swcng! jc!
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Numero registro generale 9092/2017 

Numera sezionale 1866/2023 
richiesto al giudice del rinvio una pronuncia sull'effettivo valore 

Numero di raccolta generale 14654/2023 

venale dell'area. La sentenza ha affermato che le aarecuSIMOone 25/05/2023 

«prive» di valore venale, ma, ad avviso del ricorrente, la stessa 

non doveva decidere sulla sussistenza del valore venale, 

dovendo solamente procedere alla sua determinazione. La 

motivazione risulta, ad avviso del ricorrente, poi fondata su un 

precedente della Corte di Cassazione (Cass. n. 11654 del 

2015) da considerarsi ad errato. 

Si contesta che il giudice del rinvio abbia omesso di verificare 

la natura, l'estensione, le caratteristiche e le conseguenze del 

vincolo di inedificabilità, limitandosi ad affermare che 

l'esistenza di un vincolo di inedificabilità, priva di valore l'area. 

Sotto un altro profilo evidenzia che il valore attribuito a tale 

area dal comune, dell'importo di € 420,07, rendeva già 

evidente che era stato tenuto in considerazione il vincolo, 

mentre la sentenza impugnata ha fondato il proprio giudizio 

riferendosi agli esiti di un giudizio relativo ad altre aree e ad 

altre annualità e ad altri valori. 

1.1. Il motivo è fondato. La sentenza rescindente (Cass. n. 

14765 del 2015) ha stabilito «la sentenza impugnata deve 

essere cassata con rinvio al giudice di secondo grado affinché 

valuti con congrua motivazione la corretta determinazione del 

valore dell'area da parte del comune in base al quale 

parametrare l'imposta ICI sulla base dei valori venali in 

comune commercio e tenuto conto del sopravvenuto vincolo di 

inedificabilità». 

Il giudice del rinvio ha chiarito che la specifica destinazione 

dell'area e la sua inclusione nel piano regolatore generale come 

«zona destinata a servizi pubblici o di interesse pubblico» 

incide senz'altro nella determinazione del valore venale 

dell'immobile di cui dovrà tenersi conto parametrando alla 

maggiore o minore attualità delle sue potenzialità edificatorie, 

ma non esclude il carattere oggettivo di area edificabile 
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4

tkejkguvq!cn!ikwfkeg!fgn!tkpxkq!wpc!rtqpwpekc!uwnn(ghhgvvkxq!xcnqtg!

xgpcng!fgnn(ctgc/!Nc!ugpvgp|c!jc!chhgtocvq!ejg! ng!ctgg!uqpq!

­rtkxg½!fk!xcnqtg!xgpcng-!oc-!cf!cxxkuq!fgn!tkeqttgpvg-!nc!uvguuc!

pqp! fqxgxc! fgekfgtg! uwnnc! uwuukuvgp|c! fgn! xcnqtg! xgpcng-!

fqxgpfq! uqncogpvg! rtqegfgtg! cnnc! uwc! fgvgtokpc|kqpg/! Nc!

oqvkxc|kqpg!tkuwnvc-!cf!cxxkuq!fgn!tkeqttgpvg-!rqk!hqpfcvc!uw!wp!

rtgegfgpvg! fgnnc! Eqtvg! fk! Ecuuc|kqpg! )Ecuu/! p/! 22765! fgn!

3126*!fc!eqpukfgtctuk!cf!gttcvq/!

Uk!eqpvguvc!ejg!kn!ikwfkeg!fgn!tkpxkq!cddkc!qoguuq!fk!xgtkhkectg!

nc!pcvwtc-!n(guvgpukqpg-!ng!ectcvvgtkuvkejg!g!ng!eqpugiwgp|g!fgn!

xkpeqnq! fk! kpgfkhkecdknkvâ-! nkokvcpfquk! cf! chhgtoctg! ejg!

TlO[S[\OV_K NS ]V!xkpeqnq!fk!kpgfkhkecdknkvâ-!rtkxc!fk!xcnqtg!TlKZOK/!

Uqvvq!wp!cnvtq!rtqhknq!gxkfgp|kc!ejg! kn!xcnqtg!cvvtkdwkvq!c!vcng!

ctgc! fcn! eqowpg-! fgnn(korqtvq! fk! n! 531-18-! tgpfgxc! ikâ!

gxkfgpvg! ejg! gtc! uvcvq! vgpwvq! kp! eqpukfgtc|kqpg! kn! xkpeqnq-!

ogpvtg! nc!ugpvgp|c! korwipcvc!jc! hqpfcvq! kn!rtqrtkq!ikwfk|kq!

tkhgtgpfquk!cink!gukvk!fk!wp!ikwfk|kq!tgncvkxq!cf!cnvtg!ctgg!g!cf!

cnvtg!cppwcnkvâ!g!cf!cnvtk!xcnqtk/!

2/2/ Kn!oqvkxq!ê!hqpfcvq/!Nc!ugpvgp|c!tguekpfgpvg!)Ecuu/!p/!

25876! fgn! 3126*! jc! uvcdknkvq! ­nc! ugpvgp|c! korwipcvc! fgxg!

guugtg!ecuucvc!eqp!tkpxkq!cn!ikwfkeg!fk!ugeqpfq!itcfq!chhkpejë!

xcnwvk!eqp!eqpitwc!oqvkxc|kqpg!nc!eqttgvvc!fgvgtokpc|kqpg!fgn!

xcnqtg! fgnn(ctgc! fc! rctvg! fgn! eqowpg! kp! dcug! cn! swcng!

rctcogvtctg! n(korquvc! KEK! uwnnc! dcug! fgk! xcnqtk! xgpcnk! kp!

eqowpg!eqoogtekq!g!vgpwvq!eqpvq!fgn!uqrtcxxgpwvq!xkpeqnq!fk!

kpgfkhkecdknkvâ½/!!

Kn! ikwfkeg! fgn! tkpxkq! jc! ejkctkvq! ejg! nc! urgekhkec! fguvkpc|kqpg!

fgnn(ctgc!g!nc!uwc!kpenwukqpg!pgn!rkcpq!tgiqncvqtg!igpgtcng!eqog!

­|qpc! fguvkpcvc! c! ugtxk|k! rwddnkek! q! fk! kpvgtguug! rwddnkeq½!

kpekfg! ugp|(cnvtq! pgnnc! fgvgtokpc|kqpg! fgn! xcnqtg! xgpcng!

fgnn(kooqdkng! fk! ewk! fqxtâ! vgpgtuk! eqpvq! rctcogvtcpfq! cnnc!

ociikqtg!q!okpqtg!cvvwcnkvâ!fgnng!uwg!rqvgp|kcnkvâ!gfkhkecvqtkg-!

oc! pqp! guenwfg! kn! ectcvvgtg! qiigvvkxq! fk! ctgc! gfkhkecdkng!
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Numero registro generale 9092/2017 

Numero sezionale 1866/2023 

Npmero di raccolta generale 14654/2023 
secondo lo strumento urbanistico generale e I appartenenza 

Data pubblicazione 25/05/2023 

alla predetta categoria in base all'art. 2 d.lgs.504/1992. Tale 

inclusione incide piuttosto nella determinazione del valore 

venale dell'immobile, che dovrà essere parametrato alla 

maggiore o minore attualità delle sue potenzialità edificatorie. 

Posto, infatti, che l'edificabilità di un'area dipende dalla sua 

inclusione come tale nel PRG, condizione necessaria e 

sufficiente per la sua assoggettabilità all'ICI, i vincoli di 

inedificabilità assoluta, stabiliti in via generale e preventiva, 

devono tenersi distinti dai vincoli di destinazione per la 

realizzazione della linea ferroviaria che non fanno venir meno 

la originaria natura edificabile dell'area secondo il Piano 

Regolatore Generale. 

La sentenza impugnata ha affermato, invece, che «seppure in 

astratto l'area oggetto dell'avviso impugnato sia da 

considerarsi edificabile, però, nei fatti, il successivo vincolo 

dell'area ad un'opera di pubblica utilità integra oggettivamente 

la negazione di una possibile edificabilità della suddetta area...» 

e ancora «l'area oggetto dell'avviso, gravata dal vincolo di 

inedificabilità per pubblica utilità, non può nei fatti avere un 

valore venale, cioè un valore scaturente da una libera 

contrattazione di compravendita, in quanto il suo stato di fatto 

e di diritto fa venir meno la possibilità di trovare un compratore 

disponibile». 

Negando ogni valore alle aree in oggetto la sentenza 

impugnata ha disatteso le indicazioni del giudice del rinvio, 

che, riportandosi ad un orientamento di legittimità consolidato, 

ha affermato che la semplice inclusione dei terreni nel Piano 

regolatore generale comporta la loro edificabilità e ciò 

costituisce condizione necessaria e sufficiente per la sua 

assoggettabilità all'ICI. 

La sussistenza di un vincolo di edificabilità, ad avviso del 

giudice del rinvio, infatti, pur non avendo inciso sulla natura 
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ugeqpfq! nq! uvtwogpvq! wtdcpkuvkeq! igpgtcng! g! n(crrctvgpgp|c!

cnnc!rtgfgvvc!ecvgiqtkc!kp!dcug!cnn(ctv/!3!f/niu/61502;;3/!Vcng!

kpenwukqpg! kpekfg! rkwvvquvq! pgnnc! fgvgtokpc|kqpg! fgn! xcnqtg!

xgpcng! fgnn(kooqdkng-! ejg! fqxtâ! guugtg! rctcogvtcvq! cnnc!

ociikqtg!q!okpqtg!cvvwcnkvâ!fgnng!uwg!rqvgp|kcnkvâ!gfkhkecvqtkg/!

Rquvq-! kphcvvk-! ejg! n(gfkhkecdknkvâ! fk! wp(ctgc! fkrgpfg! fcnnc! uwc!

kpenwukqpg! eqog! vcng! pgn! RTI-! eqpfk|kqpg! pgeguuctkc! g!

uwhhkekgpvg! rgt! nc! uwc! cuuqiigvvcdknkvâ! cnn(KEK-! k! xkpeqnk! fk!

kpgfkhkecdknkvâ! cuuqnwvc-! uvcdknkvk! kp! xkc! igpgtcng! g! rtgxgpvkxc-!

fgxqpq! vgpgtuk! fkuvkpvk! fck! xkpeqnk! fk! fguvkpc|kqpg! rgt! nc!

tgcnk||c|kqpg!fgnnc!nkpgc!hgttqxkctkc!ejg!pqp!hcppq!xgpkt!ogpq!

nc! qtkikpctkc! pcvwtc! gfkhkecdkng! fgnn(ctgc! ugeqpfq! kn! Rkcpq!

Tgiqncvqtg!Igpgtcng/

Nc!ugpvgp|c!korwipcvc!jc!chhgtocvq-!kpxgeg-!ejg!­ugrrwtg!kp!

cuvtcvvq! n(ctgc! qiigvvq! fgnn(cxxkuq! korwipcvq! ukc! fc!

eqpukfgtctuk! gfkhkecdkng-! rgtô-! pgk! hcvvk-! kn! uweeguukxq! xkpeqnq!

fgnn(ctgc!cf!wp(qrgtc!fk!rwddnkec!wvknkvâ!kpvgitc!qiigvvkxcogpvg!

TK VOQK_SWVO NS ]VK XW[[SLSTO ONSPSMKLSTS\` NOTTK []NNO\\K KZOKji

g! cpeqtc! ­n(ctgc! qiigvvq! fgnn(cxxkuq-! itcxcvc! fcn! xkpeqnq! fk!

kpgfkhkecdknkvâ!rgt!rwddnkec!wvknkvâ-!pqp!rwô!pgk! hcvvk!cxgtg!wp!

xcnqtg! xgpcng-! ekqê! wp! xcnqtg! uecvwtgpvg! fc! wpc! nkdgtc!

eqpvtcvvc|kqpg!fk!eqortcxgpfkvc-!kp!swcpvq!kn!uwq!uvcvq!fk!hcvvq!

g!fk!fktkvvq!hc!xgpkt!ogpq!nc!rquukdknkvâ!fk!vtqxctg!wp!eqortcvqtg!

fkurqpkdkng½/!

Pgicpfq! qipk! xcnqtg! cnng! ctgg! kp! qiigvvq! nc! ugpvgp|c!

korwipcvc! jc! fkucvvguq! ng! kpfkec|kqpk! fgn! ikwfkeg! fgn! tkpxkq-!

ejg-!tkrqtvcpfquk!cf!wp!qtkgpvcogpvq!fk!ngikvvkokvâ!eqpuqnkfcvq-!

jc!chhgtocvq!ejg!nc!ugornkeg! kpenwukqpg!fgk!vgttgpk!pgn!Rkcpq!

tgiqncvqtg! igpgtcng! eqorqtvc! nc! nqtq! gfkhkecdknkvâ! g! ekô!

equvkvwkueg! eqpfk|kqpg! pgeguuctkc! g! uwhhkekgpvg! rgt! nc! uwc!

cuuqiigvvcdknkvâ!cnn(KEK/!!

Nc! uwuukuvgp|c! fk! wp! xkpeqnq! fk! gfkhkecdknkvâ-! cf! cxxkuq! fgn!

ikwfkeg!fgn!tkpxkq-! kphcvvk-!rwt!pqp!cxgpfq!kpekuq!uwnnc!pcvwtc!
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Numero registro generale 9092/2017 

Numero sezionale 1866/2023 

edificabile originaria del terreno, così come quagrgraida
glt 

base 
14654/2023 

Data pubblicazione 25/05/2023 

allo strumento urbanistico generale, ha sicuramente inciso 

sulla determinazione del valore venale in comune commercio 

dell'area in questione, valore che comunque sussiste. 

Il ricorrente in proposito ha precisato che la variante 

urbanistica dallo stesso approvata ha comportato l'inclusione 

delle aree in oggetto della zona M, sottozona MF ferroviaria, 

che il Piano regolatore generale qualifica espressamente come 

edificabile. In tali zone sono consentite trasformazioni edilizie, 

sulla base di quanto disposto dalle Note tecniche di attuazione 

(artt. 13 e 16, doc. n. 2 e 3 allegati al ricorso). 

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

in relazione all'art. 360, primo comma, num. 4, cod. proc. civ., 

l'omessa pronuncia ai sensi dell'art. 112, cod. proc. civ. 

Avendo affermato che le aree sono prive di valore venale, la 

sentenza, ad avviso del ricorrente, ha fornito solo 

un'apparente risposta a quanto richiesto dalla Suprema Corte. 

2.1. Il motivo è infondato. La sentenza impugnata ha fornito 

una motivazione in ordine al valore delle aree, come sopra 

riportata per esteso, e la circostanza che abbia concluso nel 

senso che le stesse siano prive di valore commerciale non 

equivale ad una omessa pronuncia. 

3. Con il terzo motivo di impugnazione il ricorrente lamenta, in 

relazione all'art. 360, primo comma, num. 5 cod. proc. civ., 

l'omesso esame di un fatto decisivo che è stato oggetto di 

discussione tra le parti, costituito dalla circostanza che le aree 

oggetto del giudizio non erano gravate da un vincolo di 

inedificabilità assoluta, ma da vincolo di destinazione per la 

realizzazione della linea ferroviaria. 

Ci si duole che la sentenza impugnata non abbia tenuto conto 

delle indicazioni della sentenza rescindente la quale aveva 

chiaramente specificato che «i vincoli di inedificabilità assoluta 

stabiliti in via generale e preventiva devono tenersi distinti dai 
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gfkhkecdkng!qtkikpctkc!fgn!vgttgpq-!equî!eqog!swcnkhkecvq!kp!dcug!

cnnq! uvtwogpvq! wtdcpkuvkeq! igpgtcng-! jc! ukewtcogpvg! kpekuq!

uwnnc!fgvgtokpc|kqpg!fgn!xcnqtg!xgpcng!kp!eqowpg!eqoogtekq!

fgnn(ctgc!kp!swguvkqpg-!xcnqtg!ejg!eqowpswg!uwuukuvg/!!

Kn! tkeqttgpvg! kp! rtqrqukvq! jc! rtgekucvq! ejg! nc! xctkcpvg!

]ZLKVS[\SMK NKTTW [\O[[W KXXZW^K\K RK MWUXWZ\K\W TlSVMT][SWVO

fgnng!ctgg!kp!qiigvvq!fgnnc!|qpc!O-!uqvvq|qpc!OH!hgttqxkctkc-!

ejg!kn!Rkcpq!tgiqncvqtg!igpgtcng!swcnkhkec!gurtguucogpvg!eqog!

gfkhkecdkng/!Kp!vcnk!|qpg!uqpq!eqpugpvkvg!vtcuhqtoc|kqpk!gfknk|kg-!

uwnnc!dcug!fk!swcpvq!fkurquvq!fcnng!Pqvg!vgepkejg!fk!cvvwc|kqpg!

)ctvv/!24!g!27-!fqe/!p/!3!g!4!cnngicvk!cn!tkeqtuq*/!!

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

SV ZOTK_SWVO KTTlKZ\) .1+' XZSUW MWUUK' V]U) /-!eqf/!rtqe/!ekx/-!

n(qoguuc! rtqpwpekc! ck! ugpuk! fgnn(ctv/! 223-! eqf/! rtqe/! ekx/!

Cxgpfq!chhgtocvq!ejg!ng!ctgg!uqpq!rtkxg!fk!xcnqtg!xgpcng-!nc!

ugpvgp|c-! cf! cxxkuq! fgn! tkeqttgpvg-! jc! hqtpkvq! uqnq!

wp(crrctgpvg!tkurquvc!c!swcpvq!tkejkguvq!fcnnc!Uwrtgoc!Eqtvg/!

3/2/ Kn!oqvkxq!ê!kphqpfcvq/!Nc!ugpvgp|c!korwipcvc!jc!hqtpkvq!

wpc! oqvkxc|kqpg! kp! qtfkpg! cn! xcnqtg! fgnng! ctgg-! eqog! uqrtc!

tkrqtvcvc!rgt!guvguq-!g! nc!ektequvcp|c!ejg!cddkc!eqpenwuq!pgn!

ugpuq! ejg! ng! uvguug! ukcpq! rtkxg! fk! xcnqtg! eqoogtekcng! pqp!

gswkxcng!cf!wpc!qoguuc!rtqpwpekc/!

4/ Eqp!kn!vgt|q!oqvkxq!fk!korwipc|kqpg!kn!tkeqttgpvg!ncogpvc-!kp!

ZOTK_SWVO KTTlKZ\) .1+' XZSUW MWUUK' V]U) 0 MWN) XZWM) MS^)'

TlWUO[[W O[KUO NS ]V PK\\W NOMS[S^W MRO b [\K\W WQQO\\W NS

fkuewuukqpg!vtc!ng!rctvk-!equvkvwkvq!fcnnc!ektequvcp|c!ejg!ng!ctgg!

qiigvvq! fgn! ikwfk|kq! pqp! gtcpq! itcxcvg! fc! wp! xkpeqnq! fk!

kpgfkhkecdknkvâ! cuuqnwvc-! oc! fc! xkpeqnq! fk! fguvkpc|kqpg! rgt! nc!

tgcnk||c|kqpg!fgnnc!nkpgc!hgttqxkctkc/!!

Ek!uk!fwqng!ejg!nc!ugpvgp|c!korwipcvc!pqp!cddkc!vgpwvq!eqpvq!

fgnng! kpfkec|kqpk! fgnnc! ugpvgp|c! tguekpfgpvg! nc! swcng! cxgxc!

ejkctcogpvg!urgekhkecvq!ejg!­k!xkpeqnk!fk!kpgfkhkecdknkvâ!cuuqnwvc!

uvcdknkvk!kp!xkc!igpgtcng!g!rtgxgpvkxc!fgxqpq!vgpgtuk!fkuvkpvk!fck!
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ferroviaria che non fanno venire meno l'originaria natura 

edificabile dell'area secondo il piano regolatore generale». In 

proposito il ricorrente precisa che la variante urbanistica 

approvata, con la quale le aree sono state destinate alla 

realizzazione della linea ferroviaria ad alta velocità, ha 

comportato l'inclusione delle stesse nella zona M, sottozona MF 

ferroviaria, che il piano regolatore generale qualifica 

espressamente come edificabile. 

4. Con il quarto motivo di impugnazione il ricorrente lamenta, in 

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

violazione degli artt. 2 e 5 del d.lgs. 31 dicembre 1992, n. 

546. Si censura che la sentenza impugnata, affermando che il 

vincolo per destinazione alla linea ferroviaria rende le aree in 

oggetto completamente prive di qualsiasi valore venale, si è 

posta in contrasto, non solo, con l'indicazione del giudice del 

rinvio, ma anche con un consolidato orientamento di legittimità 

violando le norme sopra citate. 

5. Con il quinto motivo di impugnazione il ricorrente lamenta, in 

relazione all'art. 360, primo comma, num. 5 cod. proc. civ., 

l'omesso esame circa un fatto decisivo che è stato oggetto di 

discussione tra le parti. Evidenzia, in particolare, che dalla 

stessa perizia posta base del giudizio di rinvio risulta che le 

aree sono gravate da un mero vincolo di destinazione e non da 

un vincolo di inedificabilità e che quindi si tratta di aree 

fabbricabili. Evidenzia anche che l'elaborato peritale della 

controricorrente riconosce che alcune aree sono interamente 

soggette a vincolo di inedificabilità assoluta, mentre altre no, 

e che in alcune aree la possibilità di edificazione è negata da 

vincoli ambientali. Ci si duole, pertanto, che la sentenza 

impugnata non abbia tenuto conto delle sensibili differenze tra 

le aree oggetto del giudizio in ordine alle relative possibilità 

edificatorie e che l'accertamento doveva essere condotto sulle 
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aree ritenute similari. 

6. I motivi terzo, quarto e quinto restano assorbiti, stante 

l'accoglimento del primo motivo. 

Da quanto esposto segue l'accoglimento del ricorso e, non 

essendo necessari ulteriori accertamenti, la cassazione della 

sentenza impugnata in relazione al motivo accolto e il rinvio 

alla Corte di giustizia di secondo grado dell'Emilia-Romagna, in 

diversa composizione, anche per le spese di legittimità. 

P.Q.M. 

La Corte accoglie il primo motivo, rigetta il secondo, assorbiti 

gli altri; 

cassa la decisione impugnata e rinvia alla Corte di giustizia di 

secondo grado dell'Emilia-Romagna, in diversa composizione, 

anche per le spese di legittimità. 

Così deciso il 3 aprile 2023 

Il Presidente 

Oronzo De Masi 
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