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Locaziemi. Gli effetti della clausola espressa

Aftitto non tassabile
se il contratto € risolto

Antonino Porracciolo

“ Quando l'ufficio contesta il
mancato pagamento delle im-
poste suiredditi dalocazione di
pitlimmobili, deveindicare con
precisione le unitd immobiliari
e i periodi ai quali si riferisce
l'avviso di accertamento. Inol-
tre, non puo chiedere il paga-
mento delle imposte dopo la ri-
soluzione di diritto del contrat-
toinbaseaunaclausolarisoluti-
va espressa. E quanto si ricava
daduepronuncedellaCtpForli,
emesse rispettivamente il 15 di-
cembre (611/2/2014) eil3marzo
(125/1/2014) dello scorso anno.

Le controversie scaturisco-
no dall'impugnazione di avvisi
di accertamento (relativi agli
anni d’imposta 2007 e 2008),
con cui le Entrate rettificano il
reddito dichiarato da uno stes-
so contribuente in relazione ai
canonilocativididue immobili,
destinati auso commerciale.

Nella sentenza pil recente
la Ctp prende atto che il ricor-
rente ha effettuato un versa-
mentoatitolodiravvedimento
operoso per il canone non di-
chiarato di uno dei beni. Se-
condo la commissione, ci0 €
sufficiente per annullare 'av-
visoriferito al2008. Lasenten-
za di marzo, invece, afferma
che sulle somme pretese per
I'altro immobile non sono do-
vute imposte in misura mag-
giore aquanto gia versato.

Nella prima controversia
I’Agenzia ha chiesto il paga-
mento dei tributi per Paffitto di
un immobile che, secondo gli
accordi contrattuali, va dal-
Paprilezooyfino all’aprile 2008.
Tuttavia, il conduttore si é reso
moroso gia dal settembre 2007,
sicché il contratto si e risolto di
diritto in forza di una clausola
risolutiva espressa. Nel febbra-
102008, quindi, il tribunale civi-
le ha convalidato l'intimazione
disfratto.

Secondo I'ufficio il contri-

buente &€ comunque tenuto al
pagamento dell'imposta in ba-
se all’articolo 26, comma, del
Tuir (Dpr917/1986),peril qua-
leiredditifondiari concorrono
in ogni caso (e, ciog, indipen-
dentemente dalla loro perce-
zione) a formare il reddito
complessivo dei soggetti che
possiedono gli immobili a tito-
lodiproprieta.L’Agenzia, inol-
tre, sostiene che il contratto di
locazionesideveritenereinvi-
gore (almenoaifinifiscali) fino
a quando non ¢ pagata 'impo-
sta per larisoluzione. ;

La Ctpricorda che, secondo
la Consulta (sentenza
362/2000), il riferimento al ca-
none di locazione opera sino a
quando risulta «in vitaun con-
tratto di locazione» e quindi &
dovuto uncanonein sensotec-
nico. Quando, invece, si verifi-
caunaqualsiasi causadirisolu-
zione del contratto di locazio-
ne, «taleriferimento al reddito
locativo - concludeva la Con-
sulta-nonsara pili praticabile,
tornandoinvigore laregolage-
nerale». E tra le cause ¢ com-
preso 'inadempimento in pre-
senza di clausola risolutiva
espressa con la dichiarazione
dell’altro contraente di volersi
valersi della clausola stessa
(articolo 1456 del Codice civi-
le). Pertanto, per ladetermina-
zione del reddito in questo ca-
so,siprenderainconsiderazio-
ne larendita catastale.

Da cio deriva - conclude la
CtpdiForli-cheagliimmobilia
uso commerciale devono
«estendersi i principi connessi
all'omessa corresponsione dei
canoni relativi agli immobili
abitativi». Nonricorrono, infat-
ti, valideragioniperdiversifica-
re il trattamento delle due ipo-
tesi quando sia provata la fine
del rapporto contrattuale, «che
rappresenta il presupposto per
il pagamento del canone».
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