
 

 

 

COMMISSIONE TRIBUTARIA REGIONALE, MILANO, SEZ. I 
Sentenza n. 108 del 17 gennaio 2022 

 
Svolgimento del processo 
 
Si dà atto della trattazione in pubblica udienza con seduta telematica; il Giudice relatore 
espone al Collegio i fatti e le questioni controverse, come riportati nei contrapposti atti 
defensionali, successivamente il Presidente ammette le parti costituite presenti alla 
discussione. 
Oggetto del processo è l'avviso di accertamento indicato in frontespizio, emesso 
dall'Agenzia delle Entrate - Centro Operativo di Pescara e per il quale è parte 
processuale -ex artt. 4, ultimo alinea, e 10, ultimo alinea, D.Lgs. n. 546 del 1992, 
l'Agenzia delle Entrate - Direzione provinciale di Pavia, nei confronti di P.M.A., 
rettificando ai fini dell'IRPEF il reddito dei fabbricati esposto in dichiarazione, pari ad 
Euro 609/00, in Euro 5.135/00 accertando per l'effetto una maggior imposta IRPEF di 
Euro 1.370/00 oltre alla maggior addizionale regionale e comunale rispettivamente di 
Euro 65/00 ed Euro 36/00 relativamente ai canoni di locazione percepiti nell'anno 2014. 
A seguito di annullamento totale in autotutela l'Agenzia delle Entrate - Centro 
Operativo di Pescara dapprima in data 17.12.2019 respingeva la richiesta di 
annullamento in autotutela, e successivamente in data 19.12.2019 notificava 
all'esponente, ai sensi dell'art. 2 quater D.L. n. 564 del 1994, conv. dalla L. n. 656 del 
1994 e D.M. n. 37 del 1997, il provvedimento di autotutela parziale n. (...), con il quale 
veniva annullato parzialmente l'Avviso di Accertamento e conseguentemente 
rideterminata in diminuzione la pretesa erariale, vista la maggior imposta IRPEF 
richiesta di Euro 1.004,00 oltre alla maggior addizionale regionale e comunale 
rispettivamente di Euro 46,00 ed Euro 27,00. Contro quest'atto, veniva presentato 
ricorso-reclamo ex art. 17-bis, D.Lgs. n. 546 del 1992 ed emesso provvedimento di 
autotutela n. (...) notificato via e-mail in data 19.12.2019, da Agenzia delle Entrate - 
Centro Operativo di Pescara - Area controlli e accertamenti automatizzati, ai sensi 
dell'art. 2 quater D.L. n. 564 del 1994, conv. dalla L. n. 656 del 1994 e D.M. n. 37 del 1997, 
con il quale è stato annullato parzialmente l'avviso di accertamento n. (...) notificato il 
31.10.2019 e conseguentemente rideterminata in diminuzione l'originaria pretesa 
erariale. 
Contro questo atto P.M.A. ricorreva in Ctp contestando l'assoggettamento a tassazione 
anche del reddito da locazione non percepito da febbraio 2014 al 15 settembre 2014, 
termine ultimo fissato dal Tribunale di Pavia nell'udienza di convalida del 27.6.2014 per 
il rilascio spontaneo del bene locato al conduttore "J.C. s.r.l.". 
Agenzia delle Entrate - Direzione provinciale di Pavia si costituiva in giudizio 
asserendo che solo ed esclusivamente i canoni non percepiti successivi alla convalida 
dello sfratto non costituissero reddito, dovendosi, quindi, fiscalmente dichiarare quelli 
compresi tra febbraio/giugno del 2014. Concludeva per il rigetto del ricorso con vittoria 
di spese. 
L'impugnata sentenza di prime cure, riteneva e considerava che "Tra gli atti prodotti 
dalla parte vi è anche l'atto di intimazione sfratto per morosità presentato al Tribunale 
competente. in questo atto si rileva che la richiesta di sfratto trae origine dal mancato 
pagamento dei canoni di locazione a far tempo dal mese di febbraio 2014. Il Tribunale 
nel convalidare lo sfratto da atto, e di fatto non contesta, che la morosità sia esistente 



 

 

 

dalla data comunicata dalla parte. L'incertezza giurisprudenziale induce a compensare 
le spese. P.Q,M. La commissione accoglie il ricorso. Spese compensate". 
Contro questa sentenza: Agenzia delle Entrate - Direzione provinciale di Pavia ha 
interposto tempestivo appello, doviziosamente motivato, per violazione e falsa 
applicazione dell'art. 26 del D.P.R. n. 917 del 1986. "Il citato articolo 26 citato, statuisce, 
con riferimento ai redditi fondiari che "concorrono, indipendentemente dalla 
percezione, a formare il reddito complessivo dei soggetti che possiedono gli immobili a 
titolo di proprietà, enfiteusi, usufrutto o altro diritto reale...". Il reddito fondiario, cioè il 
reddito inerente al terreno (redditi dominicale e agrario) o al fabbricato (rendita 
catastale) ubicati nel territorio dello Stato, che ai fini delle imposte sui redditi concorre 
alla formazione del reddito complessivo, va sempre correlato alla mera titolarità del 
diritto reale immobiliare, a prescindere dalla circostanza che l'immobile (terreno o 
fabbricato) sia stato concesso in affitto o in locazione e che i relativi canoni non siano 
stati percepiti. Ha errato dunque la sentenza impugnata laddove ha dato rilievo al 
presunto "mancato pagamento dei canoni di locazione a far tempo dal mese di febbraio 
2014", in quanto invece, l'ufficio, seguendo il dettato normativo, ha dato rilievo alla data 
di risoluzione del contratto, avvenuta con il provvedimento di convalida di sfratto. 
Sulla base del carattere generale dell'articolo 26 Tuir, che ricollega alla titolarità di un 
diritto reale sul bene immobile, censito in catasto, redditi presuntivi soggetti a 
imposizione diretta, indipendentemente dalla loro effettiva percezione, l'ufficio ha 
riscontrato una corretta posizione di titolarità fondiaria rispetto alla quale non erano 
stati dichiarati gli emolumenti derivanti dal contratto stipulato, a prescindere dalla loro 
effettiva percezione. Pertanto, ove il reddito fondiario sia costituito dal canone di 
locazione, non rileva il canone effettivamente percepito dal locatore, bensì l'ammontare 
di esso contrattualmente previsto per il periodo di imposta di riferimento. La rilevanza 
del canone pattuito, anziché della rendita catastale, opera fin quando risulta in vita il 
contratto di locazione. Solo a seguito della cessazione della locazione, per scadenza del 
termine ovvero per il verificarsi di una causa di risoluzione del contratto, il reddito è 
determinato sulla base della rendita catastale. Per le sole locazioni di immobili ad uso 
abitativo, l'articolo 8, comma 5, della L. n. 431 del 1998, introducendo due nuovi periodi 
all'attuale art. 26 del TUIR, ha stabilito che i relativi canoni, se non percepiti, non 
concorrono alla formazione del reddito complessivo del locatore dal momento della 
conclusione del procedimento giurisdizionale di convalida di sfratto per morosità del 
conduttore. Conseguentemente, detti canoni non devono essere riportati nella relativa 
dichiarazione dei redditi se, entro il termine di presentazione della stessa, si è concluso 
il procedimento di convalida di sfratto per morosità e, nel caso in cui il giudice confermi 
la morosità del locatario anche per i periodi precedenti il provvedimento 
giurisdizionale, al locatore è riconosciuto un credito d'imposta di ammontare pari alle 
imposte versate sui canoni venuti a scadenza e non percepiti. Come precisato nella 
Circolare del Ministero delle Finanze n. 150 del 1999, la disposizione, limitata ai soli 
immobili concessi in locazione ad uso abitativo, deroga al principio generale di 
imputazione dei redditi fondiari in quanto esclude dal reddito i canoni che non sono 
stati percepiti a condizione che lo stato di morosità del conduttore risulti da un 
accertamento giudiziale il cui procedimento abbia avuto termine. Per le locazioni di 
immobili non abitativi il legislatore tributario non ha previsto una disposizione analoga. 
Ne consegue che: - il relativo canone, ancorché non percepito, va comunque dichiarato, 
nella misura in cui risulta dal contratto di locazione, fino a quando non intervenga una 



 

 

 

causa di risoluzione del contratto medesimo; - le imposte assolte sui canoni dichiarati e 
non riscossi non potranno essere recuperate. In questo senso recentemente si è espressa 
la Suprema Corte di Cassazione, dapprima con la sentenza n. 348 del 9 gennaio 2019 e, 
poi, con l'ordinanza n. 31426 del 2 dicembre successivo. Sulla possibile disparità di 
trattamento tra immobili ad uso abitativo e non, suscettibile di censura di 
costituzionalità, è intervenuta dapprima la Corte costituzionale, poi l'amministrazione 
finanziaria. Questa, con la circolare 11/2014, ha precisato che "per le locazioni di 
immobili non abitativi (...) il relativo canone, ancorché non percepito, va comunque 
dichiarato, nella misura in cui risulta dal contratto di locazione, fino a quando non 
intervenga una causa di risoluzione del contratto medesimo". Lo stesso documento ha 
inoltre evidenziato che "... la Corte Costituzionale, con la sentenza n. 362 del 2000, ha 
ritenuto non fondata la questione di legittimità costituzionale dell'articolo 23 
(ora articolo 26) del TUIR in quanto il sistema di tassazione che presiede alle locazioni 
non abitative non risulta gravoso e irragionevole dal momento che il locatore può 
utilizzare tutti gli strumenti previsti per provocare la risoluzione del contratto di 
locazione (dalla clausola risolutiva espressa ex art. 1456 del codice civile, alla 
risoluzione a seguito di diffida ad adempiere ex art. 1454, alla azione di convalida di 
sfratto ex. art. 657 e ss. del c.p.c.) e far riespandere la regola generale di attribuzione del 
reddito fondiario basata sulla rendita catastale". In altri termini, si può affermare che il 
contribuente sia tenuto a dichiarare i canoni di locazione relativi a immobili non 
abitativi, anche se non percepiti, fino a quando non possa dimostrare che è intervenuta 
la risoluzione del contratto sulla base delle richiamate disposizioni civilistiche. Nel caso 
in cui il contribuente produca copia del provvedimento giudiziale di convalida di 
sfratto per morosità, a partire dalla data del medesimo provvedimento è possibile 
considerare sicuramente risolto il contratto di locazione ad uso commerciale. Al 
riguardo, la Cassazione, con la sentenza 651/2012, ha precisato che il procedimento di 
convalida di sfratto per morosità ha qualificazione giuridica mista, in quanto diretto 
non solo al rilascio del bene, ma anche alla risoluzione del contratto in funzione 
costitutiva. Con la sentenza 19602/2013, la suprema Corte ha affermato che il 
procedimento di convalida di sfratto per morosità è utilizzabile dal locatore non 
soltanto per far valere un'azione di risoluzione del contratto di natura costitutiva, ma 
anche per far valere un'azione di accertamento dell'intervenuta risoluzione di diritto del 
contratto locativo in un momento antecedente, per effetto di una delle cause di 
risoluzione del contratto per inadempimento disciplinate dagli articoli 1453 e seguenti 
del codice civile, ad esempio, per effetto di diffida ad adempiere (articolo 1454 c.c.), 
clausola risolutiva espressa (articolo 1456 c.c.), termine essenziale (articolo 1457 c.c.). 
Invero, è molto frequente che nei contratti di locazione sia presente una clausola 
risolutiva espressa ai sensi dell'articolo 1456 c.c., con la quale i contraenti convengono 
espressamente che il contratto si risolva di diritto qualora l'obbligazione del pagamento 
del canone non sia adempiuta secondo le modalità convenute. In tal caso, il giudice può 
accertare l'inadempimento del conduttore e il conseguente effetto risolutivo del 
contratto, anche a una data antecedente a quella del provvedimento di convalida di 
sfratto". Conclude per la conferma dell'atto impugnato, con riforma della sentenza di 
prime cure; vittoria di spese ed onorari. 
P.M.A. si è costituita in giudizio con le medesime questioni ed eccezioni già dedotte con 
il ricorso introduttivo. In particolare controdeduce che: "Come noto, l'art. 26 TUIR 
prevede che: "I redditi derivanti da contratti di locazione di immobili ad uso abitativo, 



 

 

 

se non percepiti, non concorrono a formare il reddito dal momento della conclusione 
del procedimento giurisdizionale di convalida di sfratto per morosità del conduttore...." 
Se dunque per i contratti di locazione di immobili ad uso abitativo il legislatore ha 
espressamente dettato la predetta norma, sussiste ad oggi un vuoto normativo con 
riferimento all'eventuale tassazione di immobili locati ad uso commerciale, nel caso in 
cui i canoni non siano stati percepiti. Pertanto, nel silenzio della legge, l'orientamento 
giurisprudenziale predominante sul punto ritiene applicabile in via analogica il 
richiamato art. 26 TUIR espressamente previsto per le locazione ad uso abitativo, 
ritenendo profondamente discriminatorio ed oltremodo pregiudizievole tassare i canoni 
di locazione mai percepiti come ricchezza potenziale e non effettiva, in contrasto tra 
l'altro con il principio costituzionale di capacità contributiva effettiva delineato dall'art. 
53 della Costituzione"... "Alla luce della lacuna normativa che appalesa come necessaria 
oltre che assolutamente equa l'applicazione analogica, ai sensi dell'art. 12 Preleggi, delle 
norme previste per la locazione di immobili ad uso abitativo, e considerando altresì il 
richiamato orientamento 6 giurisprudenziale che si sta diffondendo sempre di più sul 
territorio nazionale nelle corti territoriali di merito, appare infondato ed illegittimo 
l'operato dell'Ufficio che pretende di tassare una manifestazione di ricchezza mai 
percepita dalla sig.ra P..". Conclude chiedendo la conferma della sentenza impugnata; 
con vittoria di spese di giudizio. 
Dopo aver sentite le parti ammesse alla discussione, che hanno precisato in udienza le 
proprie rispettive conclusioni, riportandosi alle istanze e deduzioni già svolte in atti, 
visti gli atti di causa ed esaminati i documenti prodotti, ritenuti sufficienti gli elementi 
istruttori acquisiti, il Collegio si ritira in camera di consiglio e pone la causa in 
decisione. 
 
Motivazione 
 
L'appello è fondato e la sentenza impugnata va conseguentemente riformata per non 
resistere ai motivi di impugnazione proposti dall'appellante. Per facilità di lettura, ove 
ritenuto necessario ai fini della chiarezza espositiva, è stato qui contemperato il canone 
della succinta esposizione con quello dell'autosufficienza della sentenza, riportando 
stralci testuali essenziali di quanto, versato in atti, sia stato ritenuto rilevante ai fini 
della decisione qui concretamente adottata. Limitando ed approfondendo la trattazione 
a tali questioni in applicazione del principio c.d. della "ragione più liquida" desumibile 
dagli artt. 24 e 111 Cost.- che consente di analizzare gli elementi della fattispecie 
secondo l'evidenza dirimente (cfr. Cass. Ss.Uu. sent. n. 24883/2008, nonché 
Cass. 26242/2014 e 9936/2014), il Collegio rileva come l'art. 26 del D.P.R. n. 917 del 
1986, statuisca che i redditi fondiari concorrano a formare il reddito complessivo dei 
soggetti che possiedono gli immobili a titolo di proprietà, enfiteusi, usufrutto o altro 
diritto reale indipendentemente dalla percezione, perchè il reddito fondiario è correlato 
alla mera titolarità del diritto reale immobiliare, anche se i relativi canoni non siano stati 
percepiti, e quindi fino alla data di risoluzione del contratto, che nel caso che qui ci 
occupa si è verificato con il provvedimento di convalida di sfratto. Per le locazioni di 
immobili non abitativi il legislatore tributario non ha previsto una disposizione analoga 
a quella introdotta per le sole locazioni di immobili ad uso abitativo ('art. 8, c. 5, L. n. 
431 del 1998); pertanto, il relativo canone, ancorché non percepito, va comunque 
dichiarato a reddito, nella misura in cui risulta dal contratto di locazione, fino a quando 



 

 

 

non intervenga una causa di risoluzione del contratto medesimo (vds. Cass 
sent. 348/2019 ed ord.. 31426/2019; C. Cost. sent. 362/2000). 
Victus victori in expensis condemnatus est. Come da giurisprudenza di legittimità (Sez. 
6 - L, Ordinanza n. 6259 del 18/03/2014, Rv. 629993 e sent. 4201/2002 e 15787/2000) il 
giudice di appello, che riformi in tutto o in parte la sentenza impugnata, in difetto di 
una esplicita rinuncia della parte risultata poi vittoriosa 
(Cass. 13724/1999, 9859/1997 e 5720/1994), deve procedere, anche d'ufficio, ad un 
nuovo completo regolamento delle spese processuali, il cui onere va attribuito e 
ripartito tenendo presente l'esito complessivo dell'intera lite; ciò perché, per l'effetto 
devolutivo dell'appello, la valutazione della soccombenza opera in base ad un criterio 
unitario e globale. Nel caso che qui ci occupa, questo Collegio procede, tenendo conto 
della natura e complessità dell'affare, dell'importanza anche economica delle questioni 
trattate, del pregio dell'opera, dell'urgenza della prestazione, dei risultati del giudizio e 
dei vantaggi conseguiti, nonchè del valore della controversia determinato (ex art. 5, c.4, 
D.M. sotto indicato) in conformità all'importo delle imposte, tasse, contributi e relativi 
accessori oggetto di contestazione, con il limite di un quinquennio in caso di oneri 
poliennali, in deroga all'art.12, c.2, D.Lgs. n. 546 del 1992, liquidandole 
complessivamente, per ciascun grado di giudizio -ex art. 15, c.2-ter, D.Lgs. n. 546 del 
1992, introdotto dalla novella del D.Lgs. n. 156 del 2015- in base ai parametri disciplinati 
dal D.M. Min. Giustizia 10.09.2014, n. 55, recante "Determinazione dei parametri per la 
liquidazione dei compensi per la professione forense ai sensi dell'art. 13 comma 6 della 
L. 31 dicembre 2012, n. 247", come da dispositivo. 
 

P.Q.M. 
 
La Commissione Tributaria Regionale di Milano, sezione 1^, definitivamente 
pronunciando, ogni altra domanda ed eccezione assorbita e/o disattesa: 
accoglie 
l'appello di parte pubblica, 
riforma 
la sentenza n. 421/3/2020 della Commissione Tributaria Provinciale di Pavia, 
depositata il 19/11/2020. 
Condanna 
altresì, P.M.A., appellante soccombente, al pagamento all' Agenzia delle Entrate - 
Direzione provinciale di Pavia delle spese del grado Euro 1.145/50 oltre 15% di spese 
generali, il tutto ridotto del 20%, ex art. 15, c. 2-sexies, D.Lgs. n. 546 del 1992, con 
recupero CUT prenotato a debito. Spese del 1 grado Euro 1.012/50 oltre 15% di spese 
generali, il tutto ridotto del 20%, ex art. 15, c. 2-sexies, D.Lgs. n. 546 del 1992. 
 


