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R.G.A. 3838/2017 

R.G.A. 383812017 

Appello per l'annullamento/riforma della ~entenza 11. 22, Sezione 36 della Commissione 

Tributaria Provinciale di Milano, del 2 gennaio 2017. 

Appellante: ING Bank N.V. 

Appellato: Comune di Ossona 

• • • 

La uontroversia traeva origine dalla notificazione dell'avviso di accertamento n. 10312015 per 

IMU 2013, a segttito del quale il Comune di Ossona contestava alla banca l'omessa denuncia e 

01ne~so pagamento dell'imposta de q11a per il 2013. La banca concedeva in locazione finanziaria 

un compleo"SO immobiliare ad una società che succe~sivamente è stata dichiarata fallita (25 giugno 

2013). Nelle more, la ditta utilizzatrice si era resa irtadempiente del pagamento dei canoni 

concordati e, in data 24 gern1aio 2013, la concedente si era avvalsa della clausola risolutiva 

espressa, contenuta nel contratto sotto~critto che, per via della operatività della detta clausola, si 

era risolto in via anticipata. Tuttavia, il complesso immobiliare non rientrava nella disponibilità 

dell'appellante poiché attratto alla proced11ra fallimentare della utilizzatrice. Un giudizio civile 

veniva intentato dalla concedente presentando apposita domanda di rivendica cosicché, in data 22 

ottobre 2014, il complesso rientrava nella disponibilità della appellante. Da queste circostanze la 

società riteneva di non essere soggetto passivo IMU per il 2013. Il Comune, dal canto sno, 

notificava alla banca l'atto impugnato chiedendo il versamento di€. 66.690,00.=, oltre alla 

co1nminazione di nna sanzione pITTi al 200o/o del tributo preteso. La sentenza appellata, in sintesi, 

annullava la sanzione irrogata ma sanciva la debenza del tributo per via della sovra-ordinazione 

della Legge, ovvero il D.lgs. 2312011, art. 8, rispetto alle istruzioni ministeriali D.M. del 320 

ottobre 2012. Esordiva facendo propri i pronunciamenti giurisprudenziali che chiarivano come, in 

ipotesi di contratto di leasing risolto in anticipo e senza rilascio immediato del bene, la banca 

concedente ton1ava a essere soggetto passivo IMlI solo alla data di riconsegna del bene. Citava 

all'uopo copiose pronunce co11formi di merito anche di questa Commissione, alcune delle quali 

davano rilevanza anche alle istrulioni mi11isteriali. Sulla contestata negligenza addebitata alla 

banca da! Comu11e la parte produceva un elenco cronologico delle operazio11i poste in essere ai fini 

di dare contezza del proprio agire tempestivo e snello per riappropriarsi del bene attratto alla 

procedura concorsuale della u1ilizzatrice del complesso. Ancora eccepiva l'illegittimità della ~ 

sentenzu per aver erroneamente interpretato l'art. 9, co. 1, uhimo periodo del D.lgs. 23/2011, in~ 
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relazione al contratto dl leasing. Disquisiva :rulla natura del contratto de quo oltre alla soggettività 

passiva lMU che, lo si ricorda, a'sensi dell'art 9 co. l, soggetto passivo IMU ~ il locatario a 

decorrere dalla data della stipula per tutta la durata del contratto. Sulla portata applicativa della 

disposizione testé citata soccorrono le istruzioni ministeriali sopra citate le quali sanciscono, a dire 

de I!' appellante, che la soggenìvità passi•11 IMU della banca sorgeva solo allorquando, la stessa, sia 

rientrata effettivamente in possesso del bene, oV\·ero, alla data di consegna e non alla data di 

formale risoluzione del contratto. Altresl eccepiva l'illegittimità della sentenza per aver la stessa 

sancito !a soggettivi1à passiva della banca stante la mancata restitU2Jone dell'immobile. A 

corroborazione di tale asserzione si rifaceva alla pre•'Ìsione dell'art. 13, co1nmu 12-ter del D.L. 

20112011 che imponeva la presentazione della dichiarazione dei soggetti passivi IMU ne! termine 

"n1obi!c" di 90 giorni dalla duta in cui il possesso degli in1n1obili ha avuto inizio. Fino Il. quando 

non si hn il possesso, l'utilizzatore rimaneva soggetto passivo Il>tU, anche perché il concedente 

non ne può godere fino a quando non ne entra in pieno possesso. Ancora a voler rinvigorire la 

propria tesi l'appellante cito.va quanto previsto ai fmi della TASI. Jnfatti, l'nrt. I, comma 672 della 

L. 14712013 chiarivo. che per durata del contratto di locazione finanziaria doveva intendersi il 

periodo intercorrente dallll. dflta di stipula alla data dl riconsegna de! bene al locatore, comprovata 

dul verbale di consegna. Chiedeva la rifonna della sentenza impugnata. 

In data 9 novembre 2017 il Co11111ne depositav11. proprio atto di controdeduz.loni. Esordiva 

contestando quanto ex adverso prospettalo. In particolare si doleva della inerzia della banca 

affcnnan<lo che, se quest'ultima si fosse mossa tempestivamente, l'immobile in questione, sarebbe 

rientralo nella sfera della concedente ben prima del f.illimento della utilizzatrice. Ancora su tale 

contesc:u.ione insisteva afTennando che il fallimento era disposto sin dal 28 aprile 2014 a 

consegnRJe l'immobile ma che la banco ha accettato tale riconsegna solo in data 22 ottobre 2014. 

Dunque, l'utilizzatore non pagava sin dal maggio 2012 e la baru:a accettava la ricoru;egna solo 

nell'ottobre 2014, configurando cosi un'inerz.ìa non giustificobile. Ancora evidenziava come la 

risoluzione del contratto (23 gennaio 2013) era a\'•:enut-<t ben prima la dichiar.Wone di fallimento 

{25 giugno 2013) e che, quindi, non rileva.va il subentro della procedura.. Evidenziava la legittimità 

della sentenza che aveva giustainente applica10 la Legge ai fmi della quale, non contava la mera 

dctc11zlone ma solo il fatto di e.~sere proprietario o titolare di un diritto reale. Ancora sul punto 

chiariva come dopo la risoluzione del contrnt1o vi era un detentore abusivo (la fallita) e un 

proprietario che era Jn banca Ancora esplicitava con1e se si aderisse al ragionamento di parte 

avversa, per quel periodo l 'im1nobile era senza proprietario; non l'utilizzatrice poiché il contratto r 
si era risolto; non lo. concedente perché sostie11e di non essere soggetto passivo; non il fallimento lt1 
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perché il contrdlto si era sciolto prima dell'avvio della procedura, il che ero assurdo. Ancora 

muoveva una serie di con.~iderazioni circa gli effetti della durata del contratto in contrapposizione 

con gli effetti della cessazione del contratto, leggi riconsegna de! bene. La riconsegna fa parte 

degli aspetti ultra-contrattuali del contratto, ovvero, la stessa, I: un effetto cl1e non discende dal 

contratto bensi dalla cessazione della durata del contralto. Infatti, quanr.lo cessa il contratto 

soggetto passivo ridiventa il proprietario. Sulla valenza. delle considerazioni che precedono ai fmi 

TASI il Comune chiariva come pr11supposto per la TASl era !a detenzione o il possesso mentre 

presupposto d'imposta per l'IMW' 11ru il solo possesso. Da qui non eru possibile rifarsi, come 

!'appellante aveva fatto, alle disposi?.ioni in 1natcria di TASI che ùiffer!scono sensibilmente dalle 

disposizioni in materia di IMU. Anche perché lu normativa TASI richiamate dalla società è 

successiva e quella IlvlU e non applicabile in via retroattiva. Ancora citava giurisprudenza di 

merito che sanciva quanto appena ufferma10, ovvero che, in concreto, ere il titolo cioè il contratto 

a determinare !a sogge11ività passiva del !ocatarlo, ciò in base alla dizione letterale dell'art. 9 del 

D.lgs, 2312011 che dava rilevallZa, ui fini impositivi non già a!la riconsegna dcl bene ma. alla 

risoluzione del contratto. Ancora e sul reale possessore dell'immobile e sul detentore slne tltulo. 

Chiariva come la norma stabiliva quale soggetto pllllsìvo IMU il possesso di beni immobili diversi 

dall'abitazione principale e che la disciplina del leasing integrava una. deroga lii disposto letterale 

dell'art. 8, co. 2, del D.lgs. 231201 l (ex en. 9 comma 1 dcl D.lgs. 23/2011) poiché, soggetto 

passivo IMU era il locatario o l'utilizzatore a decorrere dall:r. d:r.ta di stipula per tutta la durata del 

contratto. Dunque, l'ntilizzatoru o locatario non era possessore, bcnsl detentore e, quindi. tale 

previsione era una deroga al requisito dei pos:resso, deroga giustificata dalla atipicità del contrlltto 

di leasing e suscettibile di rientrare nell'ambito di applicazione dell'art. 14 disp. prel. cod. civ. e, 

quindi. di stretta interpretazione. Seguendo questa stretta interprelazionc non era possibile 

consentire - come adombrato dalla società - un'ampia interpretazione volta ad ampliare il campo 

di 11pplicarione della disposizione derogatoria parificando la detenzione qualificata (in virtù del 

contrlllto di leasing in essere) la detenzione sine 111ulo dell'utilizzatore che rifiuti la consegna del 

bene a contratto risolto. Citava dell'altra giurisprudenza che chiariva come la ratio del legislatore 

fosse Sllllll quella di ritenere ri]e\wrte non già la consegna del bene e/o la sua materiale detenzione 

bensl la sola esistenza del vincolo ~ontratruale. sciolto il quale, diviene soggetto passivo il 

concedente. Sul!e eccezioni circa le istruzioni minis1eriali il Con1u11e fnceva proprie, 

sostanz.ialn1en1e, le conclusioni cui erano giunti i giudici di prime cure. Evidenziava poi tramite I 
una scansione temporale degli avvenimt:nti rile\'anti la inerzia della ba11cu a riottenere il bene dalla L1 
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procedura e che tale inerzia non poteva certo incidere sul proprio diritto di esazione dei tributi. 

Chiedeva la confer1na della scnteriza. 

In data 8 febbraio 2018 il Comune depositava delle memorie illustrative volte a 

maggiormente sottolineare le proprie tesi difensive. 

Presenti all'udienza le parti che hanno insistito nelle proprie richieste ed eccezioni. 

• • • 

Il Collegio giudicante respinge l'appello alla stregua delle seguenti motivazioni ed 

argomentazioni. Il primo giudice, nella sentenza appellnta, ha applicuto correttamente la norma 

citata in epigrafe, che afferma: "Soggetti pa~sivi dell'lmposra municipale propria sono il 

proprietario degli imn1obili, incltLii i lerrenl e le aree fabbricabili, a qualsiasi uso destinati, tvi 

compresi quelli Strumentali o alla eui produzione a scan1bio è diretta l'attività dell'impresa, 

ovvero il titolare di diritto reale di usufrutto, uso, abitazione, enfiteusi, superficie sugli stessi. Per 

gli immobili, anche da costr11ire o in corso dt costruzione, concessi in locazione finanziaria, 

soggetto passivo è il locar ari o o decorrere drilla dar a di s1fp11la. e pEr tut/a la durata del contratto" 

(art. 9, comma l, D.Lgs. 23/2001). Ebbene la norma è chiara: solo finché dura il contratto, 

soggetto passi•·o è il locatario, cioè il detentore. Nel caso specifico, però, il contratto di leasing è 

stato risolto per inaden1pin1ento il 23 gennaio 2013, mediante raccomandata contenente l'azione 

della clausola risolutiva espressa. Da questa data il contratto è cessato, quindi, il locatario (Bertela 

CD) non è da considerarsi soggetto passivo, perché il locatario è soggetto passi•·o solo per la 

durata del contratto, che nel caso di specie, é cessato il 23 gennaio 2013. La mera detenzione non è 

contemplata dalla nom1a !MU. Al contrario, la norma IMU considera solo il proprietario o il 

titolnre di diritto reale. Quindi, dopo la risolnzione del contratto (cessazione della durata) rimane 

un detentore abusivo (Bertola CD) ed un proprieturio (ING. Bank:): la nonna non cita il mero 

detentore, bensì solo il proprietario. Quindi, dopo la risoll1zio11e del con1ratto, soggetto passivo è il 

proprietario. Ancor più chiara è !a questione se si considera l'intervenuto fallimento della Bertela 

CD, dichiarato il 25 gillgno 2013. Dalla lettura della norma si deduce che la soggettività passi\•a 

lMU è lin1itata alla "durata del contratto" che è cosa be11 diversa rispetto alla mera riconsegna del 

bene. U11a volta avven11ta la risoluzione, il contratto ~saurisce i suoi effetti, appunto contrattuali. 

Lu riconsegna fa parte degli aspetti Llltra-contrattuali, cioè è un effetto che non discende da! I 
contratto, bensl dalla cessazione della durata del contratto. Il legislatore ha sancito esplicitamente ~ 
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che solo fino alla "durata del co11tratto" è soggetto pa~sivo il locatario, una volta cessaw. Ja dumta 

il locatarie non riveste il ruolo di soggetto passivo. 

L11 materiale consegna dell'immobile non è un effetto della durata del contratto, bensi della 

cessazione della durata del contraltu. Nel periodo intercorrente fra la risoluzione del oontnmo di 

!ocazlone c la riconsegna del bene, è il propriewio che deve versRre tale tnOuto, in quanto il 

locatario è un detentore senza 1110/0 del bene. A' sensi dell'art. 9 del D. Lgs. 2312011, con la 

risoluzione del contratto di leasing, la soggcuiv1tà passiva ai fini lMU si determina in capo alla 

società di IC11$1ng, anche se essa non ha anoora acquisito la materiale disponibilità del bene per la 

mal\Cllt.P riconsegna da parte dell'ex-utilizzatore. Ciò in quanto. il legislatore ha ritenuto rilevante, 

111 fini i1npositivi, non già la consegna del bene e, quindi, la detenzione muteria!e dello stesso, 

bens! l'esistenza di un vincolo contrattuale che leg!1tima la detenzione qualificata dell'utilizzatore. 

In concreto, è Il titolo (cioè il conlratto stipulato) che determina la soggettività passiva del 

locatario finanziario e non certo la disponlbllftii del bene. 

Ebbene. la mancata riconsegna del bene non incide sulla durata del rapporto che,. per elTetto della 

clausola risolutiva espressa si è risolto cd ha pertanto llVU10 fine. La ritardata riconsegna del bene 

non determin.a una prosecuzione del rapporto contranuale che è cessato all'atto della 

manifeslllione della wloruà di risolverlo per elTetto della clausola contrattuale. Questo Giudice 

d'appello afferma che con la risoluzione de! contr111to di leasing si determini la soggettività passiva 

IMU in ClljlO al!a società di leasing ancl1e se !a stcssu non ha ancora acquisito la disponibilità 

mat~rial.e del bene. Prova ne è che l'art. 9 del decreto legislativo più volte sopra citato prevede il 

trasferimento della soggettività passiva i11 capo al locatario anche nel caso di beni non costruiti o 

In r,·orso di costr11zlone c\1e, come tali, non possono essere dctenuii. Quindi, ciò che rileva non è la 

consegnu del bene, ma la semplice stipula del co11uatto. Alla luce di quanto sopra. il soggetto 

p<iSsivo dcl tributo L\1U è la società ING Bank e quest'ultima. seppure proprietaria dell'immobile 

e nona:1tante abbia risolto il conùatto di leasing, non può sostenere che pagherà l'IMU solo dalla 

riconsegna delle chiavi. Si lc~'I: negli atti del fascicolo processuale che il contratto di leasing è 

stato risolto in dall! anteriore al fallimento, tanto che la curatela si è vista costretta a sollecitan: più 

volte INO Bank per riprendersi ]'i=obile (vedi corrispondenza del 28 aprile 2014 e poi ancora 

maggio 20!4). La società di leasing non può pretendere di non pagare l'IMU, sulla base 

dell'affermazione che sarebbe solo l'effettiva riconsegna a porre il crisma della soggettività 

passiva. La JNG Bu11k ha avute un ruolo ne! gestire la riconsegna dell'immobile, a partire 

dall'inizio del 2012 e fino alla fine del 2014. ln de!initivu, il comportamento temporeggiatore della 

società. si pone contro la buona fede nel r.ipporto tribuLario con l'amministrazione comunale. Non 
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rimane a questo Consesso giudicante che co11fer1nare l'operato del primo giudice, condannando 

parte appellante al pagamento anche delle sanzioni an1ministrative, da calcolarsi sul tributo, 

stabilite nella misura de! 30% . 

• <;pese di giudizio 

1\muto conto della peculim:ità del caso, le spese vengono compensate fra le parti stesse. 

Il Collegio giudicante 

P.Q.M. 

respinge l'appello della società, con addebito delle sanzioni amministrative in misura del 30%. Le 

spese di lite vengono compensate fra le parti stesse. 

Milano, 21 febbraio 2018 

Il Giudice TnOutaM'~il 

dolt. Guido 
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