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In un caso di contratto 
risolto,  la Ctr Lombardia va
in contrasto con la Cassazione

Secondo i  giudici permane
l’obbligo di restituzione 
da parte dell’utilizzatore

Tributi locali

Luigi Lovecchio

In caso di contratto di leasing risolto 
per inadempimento del conduttore, 
la soggettività passiva Imu torna alla 
società di leasing solo dopo la mate-
riale riconsegna dell’immobile. La 
Ctr Lombardia 4718/3/2021 (presi-
dente Sacchi, relatore Chiametti) si 
pone così in chiara controtendenza 

rispetto all’orientamento ormai uni-
voco della Cassazione.

Ai fini Imu, in caso di contratto di 
leasing, il soggetto passivo, in dero-
ga alle regole generali, è l’utilizzato-
re per tutta la durata del contratto. Il 
problema è individuare il soggetto 
passivo nell’ipotesi in cui il contratto 
si risolve per morosità del condutto-
re. Secondo la tesi dei Comuni, in 
questo caso l’imposta deve essere 
imputata immediatamente in capo 
alla società di leasing. Secondo que-
ste ultime, invece, a tale scopo oc-
correrebbe la materiale restituzione 
del bene da parte dell’utilizzatore. 
Fino ad allora, l’Imu resterebbe a ca-
rico del conduttore. 

La corte di Cassazione, dopo una 
iniziale incertezza, che ha condotto a 
un’isolata pronuncia favorevole agli 
utilizzatori, ha costantemente accol-
to la tesi dei Comuni (tra le tante, si 
veda la Cassazione n. 41390/2021). 

In particolare, contrariamente a 

quanto sostenuto dalla Ctr Lombar-
dia, è stato rilevato come il presuppo-
sto dell’Imu non richieda un potere di 
disposizione di fatto del bene, ma si 
fondi sulla mera titolarità giuridica 
dell’unità immobiliare. Per questo 
motivo, è stato tra l’altro affermato 
che il tributo è dovuto, ad esempio, 
sulle aree oggetto di occupazione 
d’urgenza, in pendenza di esproprio, 
oppure sugli immobili occupati abu-
sivamente (Cassazione 1596/2022). 

In questo senso, dunque, la nor-
ma riferita alle unità in leasing si at-
teggia come un criterio di carattere 
eccezionale che, pertanto, non può 
che applicarsi solo in vigenza di un 
valido contratto di locazione finan-
ziaria. La giurisprudenza di Cassa-
zione ha altresì fatto notare che la 
soggettività passiva Imu si trasferi-
sce al conduttore anche per i contrat-
ti che hanno a oggetto immobili da 
costruirsi, così avvalorando l’opi-
nione che, ai fini in esame, il posses-

re un preventivo parere al ministero 
dello Sviluppo Economico (Mise). A 
confermarlo è la Ctp Vicenza 
14/2/2022 (presidente e relatore 
Tomaselli), nel solco già tracciato 
dalla giurisprudenza. 

La vicenda prende le mosse dal-
l’emissione di un atto di recupero 
dell’agevolazione fiscale per difetto 
del requisito oggettivo richiesto dal-
l’articolo 3 del Dl 145/2013. In parti-
colare, l’ufficio contestava l’inesi-
stenza del carattere di «novità» della 

ricerca; requisito che sempre più 
spesso viene messo in dubbio all’esi-
to delle attività di controllo. La socie-
tà impugnava l’atto impositivo, ec-
cependo, tra l'altro, carenze motiva-
zionali e probatorie.

 La Ctp ha accolto il ricorso della 
contribuente, richiamando il prin-
cipio già espresso dalla medesima 
commissione con la sentenza 
365/3/2021: «Sussiste nella fattis-
pecie l’eccesso di potere da parte 
dell’ufficio, stante che lo stesso non 

tuito da un’abitazione, un’autori-
messa e da due unità immobiliari di 
categoria C/2; in sede di rogito l’ac-
quirente aveva espresso l’intenzio-
ne di accorparlo a un’abitazione dal 
medesimo pre-posseduta, al fine di 
ampliarla. L’Agenzia aveva, però, ri-
tenuto non applicabile l’agevolazio-
ne con riguardo a una delle due uni-
tà immobiliari di categoria C/2.

La Ctp ha preso spunto dal pacifi-
co riconoscimento del bonus sul-
l’acquisto (in un unico contesto) di 
due o più abitazioni destinate a es-
sere unite (dando vita a un’unica 
unità immobiliare) oppure sull’ac-
quisto di un’abitazione destinata a 
essere accorpata ad altra abitazione 
già di titolarità del medesimo acqui-
rente. E ha concluso che, alla stessa 
stregua, non può non essere agevo-
lato l’acquisto di una pluralità di 
pertinenze, se destinate a formare 
un’unica pertinenza oppure a rea-
lizzare un ampliamento di un’abita-
zione (precedentemente o conte-
stualmente acquistata).

Prendendo spunto dal caso deci-
so dalla Ctp Pesaro e generalizzan-
do, si può dunque affermare che è 
agevolabile l’acquisto:
O  di due o più abitazioni (con atto 
singolo o con più atti), se esse ven-
gano fuse e divengano un’unica 
unità immobiliare;
O  di due o più pertinenze della me-
desima categoria catastale, se esse 
vengano fuse e divengano un'unica 
unità immobiliare;
O  di due o più pertinenze della 
medesima categoria catastale, se 
esse vengano accorpate a un’abi-
tazione (contestualmente o pre-
cedentemente comprata) al fine 
di ampliarla.
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Leasing, il conduttore moroso 
versa l’Imu fino alla riconsegna 

so materiale del bene non rileva, 
mentre è decisiva la “pendenza” di 
un contratto di leasing. 

Secondo la tesi della Ctr, perma-
nendo l’obbligo di restituzione del 
bene in capo all’utilizzatore, il leasing 
non potrebbe ritenersi risolto. Se-
nonchè, è stato al contrario osserva-
to, in proposito, che si è a cospetto di 
un effetto “postumo” del contratto 
che comprova l’avvenuta risoluzione 
dello stesso. Tanto più che, a causa 
dell’inadempimento dell’utilizzato-
re, questi non può più esercitare le 
facoltà negoziali, quale, ad esempio, 
l’esercizio del diritto di riscatto.

Sembra, quindi, più corretto af-
fermare, alla luce proprio dei fon-
damentali del tributo, che il ripri-
stino della soggettività passiva 
della società di leasing consegua 
ope legis alla risoluzione del con-
tratto, senza che rilevi la materiale 
riconsegna del bene.
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Bonus R&S, parere vincolante per il recupero
Credito d’imposta

Simone Buffoni
Roberto Cordeiro Guerra

I giudici ribadiscono che non com-
pete all’agenzia delle Entrate valu-
tare i profili tecnici sottesi al credito 
d’imposta ricerca e sviluppo: l’uffi-
cio deve necessariamente richiede-

è competente, sotto il profilo tecni-
co, a valutare la valenza dell’attività 
svolta». Inoltre,  la contribuente 
aveva dimostrato che il software 
sviluppato e implementato era in-
novativo e prototipale. 
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Sì alla prima casa 
sull’acquisto di pertinenze
se l’intento è accorparle 

Va esplicitata nel rogito 
l’intenzione di unirle 
tra loro o all’abitazione 

Agevolazione

Angelo Busani

L’agevolazione prima casa è otteni-
bile per l’acquisto di una pluralità di 
unità immobiliari di natura perti-
nenziale se l’acquirente dichiara nel 
contratto di acquisto l’intenzione di 
accorparle tra di loro oppure a 
un’abitazione con la finalità di am-
pliarla: è quanto deciso dalla Ctp di 
Pesaro (presidente Gianni, relatori 
Bellitti) nella sentenza n. 14, sezione 
1, del 23 febbraio 2022.

La questione attiene alla norma 
che permette l’avvalimento del-
l’agevolazione prima casa, oltre che 
per l’acquisto di un’abitazione, an-
che per l’acquisto (con atto d’acqui-
sto contestuale a quello dell’abita-
zione o con atto separato) di «unità 
immobiliari classificate o classifica-
bili nelle categorie catastali C/2, C/6 
e C/7, che siano destinate a servizio 
della casa di abitazione oggetto del-
l’acquisto agevolato» (comma 3, no-
ta II-bis, articolo 1, Tariffa parte pri-
ma allegata al Dpr 131/1986, il Testo 
unico dell’imposta di registro).

In sostanza, l’agevolazione è ot-
tenibile per comprare, oltre che 
un’abitazione, solo una pertinenza 
per ciascuna delle categorie catastali 
C/2 (cantine e solai), C/6 (autori-
messe) e C/7 (tettoie e posti auto).

Il caso in esame tratta l’acquisto 
di un compendio immobiliare costi-
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