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REDDITO IMPRESA E IRAP

Gli interessi passivi relativi agli immobili patrimonio
    di Sandro Cerato - Direttore Scientifico del Centro Studi Tributari

L’articolo 90, Tuir, prevede una particolare modalità di tassazione, nell’ambito del reddito
d’impresa, per gli immobili non strumentali, nel cui ambito rientrano gli immobili abitativi
detenuti dalle immobiliari di gestione (normalmente locati). Per tali beni, infatti, è stabilito che
non sono deducibili i costi afferenti al possesso degli stessi (ammortamenti, spese di gestione,
ecc.), concorrendo alla formazione del reddito d’impresa il reddito fondiario, il quale è
determinato nel maggiore tra la rendita catastale rivalutata ed il canone di locazione,
quest’ultimo eventualmente ridotto, per un importo massimo del 15%, delle spese di
manutenzione ordinaria effettivamente sostenute e documentate.

Premesso ciò, è necessario chiedersi se gli interessi passivi relativi a tali beni immobili siano
da annoverarsi tra i costi indeducibili, di cui all’articolo 90, comma 2, Tuir. Sul punto, l’articolo
1, comma 35, L. 244/2007, con una norma di interpretazione autentica, ha stabilito che non
rientrano nel novero delle spese relative agli immobili, di cui all’articolo 90, comma 2, Tuir, gli
interessi passivi collegati a finanziamenti relativi all’acquisizione dei predetti beni. A tale
proposito, nella circolare n. 47/E/2008, l’Agenzia ha, quindi, precisato che per gli immobili
abitativi-patrimonio, è necessario distinguere le due seguenti tipologie di interessi passivi:

quelli relativi a finanziamenti contratti per l’acquisto o la costruzione dello stesso: non
rientrano nei costi indeducibili di cui all’articolo 90, Tuir, ferma restando la loro
inclusione in quelli di cui alla norma “generale”, di cui all’articolo 96, Tuir;
quelli relativi a finanziamenti contratti per la gestione dell’immobile: tali interessi
sono indeducibili ai sensi dell’articolo 90, Tuir, in quanto considerati tra le spese
relative agli immobili di cui al comma 2, dello stesso articolo 90, Tuir.

Per le imprese immobiliari di gestione, quindi, si pongono particolari problemi per
l’individuazione degli interessi passivi direttamente riferibili agli immobili patrimonio. Infatti,
normalmente tali imprese possono contrarre finanziamenti “ad hoc” per l’acquisto o la gestione
dell’immobile abitativo, ma possono più generalmente contabilizzare interessi passivi
“generici”, ossia derivanti da scoperti di conto corrente e relativi all’attività in generale.
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L’articolo 1, comma 36, L. 244/2007, nel prevedere l’istituzione, con decreto del Ministro
dell’Economia e delle Finanze, di una commissione di studio sulla fiscalità diretta ed indiretta
delle imprese immobiliari, che avrebbe dovuto rivedere e razionalizzare il sistema vigente, ha
introdotto una norma transitoria, secondo cui non rilevano, ai fini dell’articolo 96, Tuir (e sono
quindi deducibili senza alcuna limitazione) gli interessi passivi relativi a finanziamenti
garantiti da ipoteca su immobili destinati alla locazione.

L’articolo 1, comma 36, L. 244/2007, è stata oggetto di modifiche ad opera del D.Lgs.
147/2015 che ne ha delimitato l’ambito soggettivo alle sole immobiliari di gestione, definendo
tali quelle società che presentano entrambi i seguenti requisiti:

valore dell'attivo patrimoniale è costituito per la maggior parte dal valore normale
degli immobili destinati alla locazione;
i cui ricavi sono rappresentati per almeno i due terzi da canoni di locazione o affitto di
aziende, il cui valore complessivo sia prevalentemente costituito dal valore normale di
fabbricati.

Nella circolare n. 37/E/2009, l’Agenzia delle entrate ha affermato che la disposizione
“transitoria”, di cui all’articolo 1, comma 36, L. 244/2007, si rende applicabile alle sole imprese
immobiliari di gestione. A tale riguardo, l’indiretta conferma deriva dallo stesso documento di
prassi, laddove, in relazione agli immobili interessati dalla disposizione in commento, si
precisa che trattasi dei seguenti beni: immobili patrimonio e immobili strumentali per natura,
purché destinati all’attività locatizia, non essendo rilevante la natura del bene posto a
garanzia dell’impegno assunto.

La precisazione secondo cui rientrano in tale ambito anche gli immobili strumentali per natura
assume particolare rilievo, in quanto dalla lettura della precedente circolare n. 19/E/2009
sembrava che rientrassero nell’ambito applicativo della succitata disposizione solamente gli
immobili “patrimonio”. Nella citata circolare n. 19/E/2009, infatti, il tema in esame è trattato
nel paragrafo dedicato alla “deducibilità degli interessi passivi per l’acquisizione di immobili
patrimoniali”.

Restano esclusi, invece, dall’ambito applicativo della disposizione “agevolativa”, di cui
all’articolo 1, comma 36, L. 244/2007, sia gli immobili merce, anche se locati, sia gli immobili
strumentali per destinazione. La circolare n. 37/E/2009 ha precisato, altresì, che rientrano
nell’ambito applicativo della disposizione “speciale”, di cui all’articolo 1, comma 36, L.
244/2007, anche gli immobili (abitativi o strumentali) detenuti in locazione finanziaria. La
precisazione è stata alquanto preziosa, in quanto, interpretando letteralmente la disposizione
normativa, tali immobili potevano essere esclusi, in quanto è richiesta la presenza di un
finanziamento garantito da ipoteca, con conseguente inclusione dei soli immobili detenuti a
titolo di proprietà.

Powered by TCPDF (www.tcpdf.org)

www.ecnews.it Page 2/2

https://www.ecnews.it
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADDA58DE9FC34231C6B10C7D8152A198CF57D12625ADD085734E5655D7E8EE064CEEBFE14ED11F6CD3602A6C6363E41E9679E25AE607A6890A4F037FDA3E9DBE518F716A4B8C6AF5C303D9179ED3A8FD56E6B63465057DEECB7402E585C6F83CAA00EC27D9745DB2FDDBE0E02CFF5F6E00C8DA6BE5454A1BB49CC730648F1A429C2269CEB22F9C24B4B7D10E1C615C6CC6F2E67D7CC34934484017E6C0203B7BFA99EBFC3ADAC4461950A92E2A54603F4DDB656811870D9414908484CE354121F318DBABE599510F50B
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADDA58DE9FC34231C6B10C7D8152A198CF57D12625ADD085734E5655D7E8EE064CEEBFE14ED11F6CD3602A6C6363E41E967598DC845ED76D46C0CE166F0D92374E87CC58CD29852FD5E86718B4F7CC4C99658BCECA0F38076CCA03B7FDF9B74E15513B428C97E835E3EA671377580154EF36A01D533FED06C70DAAE08AA0AA5F87A386F8852008C1847C2EFE14051C7DB3CED8844D6814B240BEAFA42D39751334110554F29A475852181183F1B2972282E398115E7FEE30FDC153EAED8309975B6E1DDFC687D612FC5
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADDA58DE9FC34231C6B10C7D8152A198CF57D12625ADD085734E5655D7E8EE064CEEBFE14ED11F6CD3602A6C6363E41E9679E25AE607A6890A4F037FDA3E9DBE518F716A4B8C6AF5C303D9179ED3A8FD56E6B63465057DEECB7402E585C6F83CAA00EC27D9745DB2FDDBE0E02CFF5F6E00C8DA6BE5454A1BB49CC730648F1A429C2269CEB22F9C24B4B7D10E1C615C6CC6F2E67D7CC34934484017E6C0203B7BFA99EBFC3ADAC4461950A92E2A54603F4DDB656811870D9414908484CE354121F318DBABE599510F50B
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADDA58DE9FC34231C6B10C7D8152A198CF57D12625ADD085734E5655D7E8EE064CEEBFE14ED11F6CD3602A6C6363E41E9679E25AE607A6890A4F037FDA3E9DBE518F716A4B8C6AF5C303D9179ED3A8FD56E6B63465057DEECB7402E585C6F83CAA00EC27D9745DB2FDDBE0E02CFF5F6E00C8DA6BE5454A1BB49CC730648F1A429C2269CEB22F9C24B4B7D10E1C615C6CC6F2E67D7CC34934484017E6C0203B7BFA99EBFC3ADAC4461950A92E2A54603F4DDB656811870D9414908484CE354121F318DBABE599510F50B
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADDA58DE9FC34231C6B10C7D8152A198CF57D12625ADD085734E5655D7E8EE064CEEBFE14ED11F6CD3677186297B6DFF619950337ABED759E87108DB1B54EFC63156FBA1B3288BDE2FE313DA086696D4FCEC26F959BB04777292E2E1B4B2A99657C41AA0868D0384DD4BDAE0E97E49AB88631D58FC5D6F96A71085BCF250DBB6C3139FE2684871BE14FC53E7E0D74D82852F5F298F2968F45BC687AF6913858C913AC6E460BF41565A77F0B1FB3891C3E47139E2120F73C188A
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADDA58DE9FC34231C6B10C7D8152A198CF57D12625ADD085734E5655D7E8EE064CEEBFE14ED11F6CD3677186297B6DFF619950337ABED759E87108DB1B54EFC63156FBA1B3288BDE2FE313DA086696D4FCEC26F959BB04777292E2E1B4B2A99657C41AA0868D0384DD4BDAE0E97E49AB88631D58FC5D6F96A71085BCF250DBB6C3139FE2684871BE14FC53E7E0D74D82852F5F298F2968F45BC687AF6913858C913AC6E460BF41565A77F0B1FB3891C3E47139E2120F73C188A
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADDA58DE9FC34231C6B10C7D8152A198CF57D12625ADD085734E5655D7E8EE064CEEBFE14ED11F6CD3602A6C6363E41E9679E25AE607A6890A4F037FDA3E9DBE518F716A4B8C6AF5C303D9179ED3A8FD56E6B63465057DEECB7402E585C6F83CAA00EC27D9745DB2FDDBE0E02CFF5F6E00C8DA6BE5454A1BB49CC730648F1A429C2269CEB22F9C24B4B7D10E1C615C6CC6F2E67D7CC34934484017E6C0203B7BFA99EBFC3ADAC4461950A92E2A54603F4DDB656811870D9414908484CE354121F318DBABE599510F50B
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADDA58DE9FC34231C6B10C7D8152A198CF57D12625ADD085734E5655D7E8EE064CEEBFE14ED11F6CD3677186297B6DFF61928E57B108B948EDA440104E1F62CFDFB6D522E33F2615FC22839DFF0660FFCDE26CED5EA678324595DBA1F35B86C019750A40DB0625136BAB5C1CE45146B56A23BCA68D76F920DE3858A84E64DBA69EC59F773075A1139426B40DCCBFFBC4D4710F471AB0D0D889B8E9D5C9C1D630C517F6316B8A9114DD3A3BAD5A12FBA9D09316D1071FFDA0C90
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADDA58DE9FC34231C6B10C7D8152A198CF57D12625ADD085734E5655D7E8EE064CEEBFE14ED11F6CD3602A6C6363E41E9679E25AE607A6890A4F037FDA3E9DBE518F716A4B8C6AF5C303D9179ED3A8FD56E6B63465057DEECB7402E585C6F83CAA00EC27D9745DB2FDDBE0E02CFF5F6E00C8DA6BE5454A1BB49CC730648F1A429C2269CEB22F9C24B4B7D10E1C615C6CC6F2E67D7CC34934484017E6C0203B7BFA99EBFC3ADAC4461950A92E2A54603F4DDB656811870D9414908484CE354121F318DBABE599510F50B
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADDA58DE9FC34231C6B10C7D8152A198CF57D12625ADD085734E5655D7E8EE064CEEBFE14ED11F6CD3602A6C6363E41E9679E25AE607A6890A4F037FDA3E9DBE518F716A4B8C6AF5C303D9179ED3A8FD56E6B63465057DEECB7402E585C6F83CAA00EC27D9745DB2FDDBE0E02CFF5F6E00C8DA6BE5454A1BB49CC730648F1A429C2269CEB22F9C24B4B7D10E1C615C6CC6F2E67D7CC34934484017E6C0203B7BFA99EBFC3ADAC4461950A92E2A54603F4DDB656811870D9414908484CE354121F318DBABE599510F50B
http://www.tcpdf.org
https://www.ecnews.it

