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REDDITO IMPRESA E IRAP

Terreni concessi in diritto di superficie e deduzione degli interessi
di Sandro Cerato - Direttore Scientifico del Centro Studi Tributari
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REAL ESTATE

Secondo una recente risposta a interpello (n. 110/2025), gli interessi passivi maturati su
finanziamenti garantiti da ipoteca su terreno concessi in diritto di superficie a tempo
determinato non rientrano nella norma agevolativa, di cui allarticolo 1, comma 36, L.
244/2007, con conseguente deducibilita in base alle disposizioni di cui all’articolo 96, Tuir. Si
ricorda che la citata disposizione aveva introdotto una norma transitoria che prevedeva, in
attesa di una revisione complessiva della fiscalita immobiliare, la deducibilita integrale (senza
Llimiti dell'articolo 96, Tuir) degli interessi passivi relativi a finanziamenti garantiti da ipoteca
su immobili destinati alla locazione. Successivamente, il D.Lgs. 147/2015 ha ristretto 'ambito
soggettivo di tale agevolazione alle sole societa immobiliari di gestione, definite come quelle
che soddisfano entrambe le seguenti condizioni:

¢ il valore dell’attivo patrimoniale € costituito per la maggior parte dal valore normale
degli immobili destinati alla locazione;

e i ricavi derivano per almeno due terzi da canoni di locazione o affitto di aziende il cui
valore complessivo sia prevalentemente costituito dal valore normale di fabbricati.

La circolare n. 37/E/2009 dell’Agenzia delle entrate ha precisato che la disposizione
transitoria sullintegrale deducibilita degli interessi passivi si applica esclusivamente alle
societa immobiliari di gestione. Rientrano nell’ambito applicativo sia gli immobili patrimonio
sia quelli strumentali per natura, purché destinati all’attivita locatizia, indipendentemente
dalla natura del bene posto a garanzia del finanziamento.

Questa precisazione ha ampliato il perimetro della norma rispetto a quanto precedentemente
interpretato, includendo anche gli immobili strumentali per natura, oltre agli immobili
patrimonio. Restano invece esclusi dall’agevolazione gli immobili merce, anche se locati e gli
immobili strumentali per destinazione. Un ulteriore chiarimento fornito dalla circolare n.
37/E/2009 riguarda gli immobili detenuti in locazione finanziaria: anche questi rientrano
nellambito applicativo dell’agevolazione, sia che si tratti di immobili abitativi sia di immobili
strumentali. Questa interpretazione si discosta da una lettura letterale della norma, che
sembrava limitare l'agevolazione ai soli immobili detenuti in proprieta, in quanto si richiedeva

www.echews.it Page 112


https://www.jbcimmobiliare.it/
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD80B5F59E14D8B5371F07493FF949A867FBE8C8CA4F12910ED0BC825A2D7A784AA61A5165033538DCB78B22ACBBA9E964CCDF9502D1D95561A3E0FE91E0D976877A6D457AC40FBFAB54549B1CD04134E1CCBFB42783CF8FB55AE01C0D217BCB4529708DC62666E6A6C19CA95B76E07EA6532FF29ED45DC06606357201060FFA2DB0114788E54AE93154E1064305335DE27CFA31639E6CEDDC75A96F70D92CF006D910055F5759F70819E388DE7E2EE294DD9DFAD4BAA8F23EE8BECCCB908EEC60
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD80B5F59E14D8B5371F07493FF949A867FBE8C8CA4F12910ED0BC825A2D7A784AA61A5165033538DC343162BB26796DB5C7FB6CD3022F0E949A523728C0A2AB243F55EFC670F6221F2649A0491C4BED28F0326224EE4FEBE4B518369109934394FA27E05550AAA5B5D2469478C3FDA22A91285275354E228D2C9A5C012188281552E3ADED870D2F053B2F3AB98979A540715CD6F05176A73560E56FF2437B95101975485B3E627E66566B63F2B6A0E20BECEE5734957B170CB2D3930A44AC749EC90FAF49240245E0
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD80B5F59E14D8B5371F07493FF949A867FBE8C8CA4F12910ED0BC825A2D7A784AA61A5165033538DC343162BB26796DB5C7FB6CD3022F0E949A523728C0A2AB243F55EFC670F6221F2649A0491C4BED28F0326224EE4FEBE4B518369109934394FA27E05550AAA5B5D2469478C3FDA22A91285275354E228D2C9A5C012188281552E3ADED870D2F053B2F3AB98979A540715CD6F05176A73560E56FF2437B95101975485B3E627E66566B63F2B6A0E20BECEE5734957B170CB2D3930A44AC749EC90FAF49240245E0
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD80B5F59E14D8B5371F07493FF949A867FBE8C8CA4F12910ED0BC825A2D7A784AA61A5165033538DC343162BB26796DB50F518B05C47E3A8D7EDE07D267C8BEAA7E4CC105ACDC93B70731569E0291FE695634B6E4CF03D4536B6ECD79A0E7B808B7E82844D943C98D31774F18EC4AB86D347CA91B43495BF5EC03B0A7013864E87F68E5245B610C92D0E63D921806800C0790FE9D612A7ABD2005432EBC5D4F7B7C4FC32841643BFD209D80C35FDB1A0FA4222167E32E8BFD71D9F39B7915C5206EE19ED70222CA8A
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD80B5F59E14D8B5371F07493FF949A867FBE8C8CA4F12910ED0BC825A2D7A784AA61A5165033538DC343162BB26796DB50F518B05C47E3A8D7EDE07D267C8BEAA7E4CC105ACDC93B70731569E0291FE695634B6E4CF03D4536B6ECD79A0E7B808B7E82844D943C98D31774F18EC4AB86D347CA91B43495BF5EC03B0A7013864E87F68E5245B610C92D0E63D921806800C0790FE9D612A7ABD2005432EBC5D4F7B7C4FC32841643BFD209D80C35FDB1A0FA4222167E32E8BFD71D9F39B7915C5206EE19ED70222CA8A
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD80B5F59E14D8B5371F07493FF949A867FBE8C8CA4F12910ED0BC825A2D7A784AA61A5165033538DCB78B22ACBBA9E9643A6265136C8C4EA9E2195A27F514357A990E0FA48712459D30A7C4CB953DD378D2FC19084B18EA763A75ABE284105DE42952491A566DCFE7DD075E0039D86E44345BE129F5C2A702F277071B51ED016CBD9B41040C8E3731D7DFB7E2E249F71F08B8AB973E09648D9E3A00C27381A75ADB28A9F25E512512EB0FC90EE1687488BD65CFD1E8390F30
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD80B5F59E14D8B5371F07493FF949A867FBE8C8CA4F12910ED0BC825A2D7A784AA61A5165033538DCB78B22ACBBA9E9643A6265136C8C4EA9E2195A27F514357A990E0FA48712459D30A7C4CB953DD378D2FC19084B18EA763A75ABE284105DE42952491A566DCFE7DD075E0039D86E44345BE129F5C2A702F277071B51ED016CBD9B41040C8E3731D7DFB7E2E249F71F08B8AB973E09648D9E3A00C27381A75ADB28A9F25E512512EB0FC90EE1687488BD65CFD1E8390F30
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD80B5F59E14D8B5371F07493FF949A867FBE8C8CA4F12910ED0BC825A2D7A784AA61A5165033538DCB78B22ACBBA9E9643A6265136C8C4EA9E2195A27F514357A990E0FA48712459D30A7C4CB953DD378D2FC19084B18EA763A75ABE284105DE42952491A566DCFE7DD075E0039D86E44345BE129F5C2A702F277071B51ED016CBD9B41040C8E3731D7DFB7E2E249F71F08B8AB973E09648D9E3A00C27381A75ADB28A9F25E512512EB0FC90EE1687488BD65CFD1E8390F30
https://www.ecnews.it

@ Eu roconfere;%ves Edizione di martedi 29 Aprile 2025

un finanziamento garantito da ipoteca.

Per completezza, si ricorda che larticolo 90, Tuir, disciplina il regime fiscale degli immobili
non strumentali, tra cui rientrano gli immobili abitativi detenuti dalle societa immobiliari di
gestione, tipicamente destinati alla locazione. Per questi immobili, la normativa prevede che i
costi legati al loro possesso, come ammortamenti e spese di gestione, non siano deducibili dal
reddito d’'impresa. Il reddito imponibile viene determinato considerando il maggiore tra la
rendita catastale rivalutata e il canone di locazione, quest’ultimo eventualmente ridotto, fino a
un massimo del 15%, delle spese di manutenzione ordinaria effettivamente sostenute e
documentate.

Un punto centrale riguarda la deducibilita degli interessi passivi relativi a tali immobili.
L’articolo 1, comma 35, L. 244/2007, con norma di interpretazione autentica, ha chiarito che
gli interessi passivi collegati ai finanziamenti per l'acquisizione degli immobili non rientrano
tra le spese indeducibili previste dall’articolo 90, comma 2, Tuir. L'Agenzia delle entrate, nella
circolare n. 47/E/2008, ha ulteriormente specificato che occorre distinguere tra due tipologie
di interessi passivi:

e interessi relativi a finanziamenti per l'acquisto o la costruzione dellimmobile: non
sono indeducibili ai sensi dellarticolo 90, Tuir, ma restano soggetti alle limitazioni
generali dell'articolo 96, Tuir;

e interessi relativi a finanziamenti per la gestione dellimmobile: questi sono invece
indeducibili, poiché considerati tra le spese relative agli immobili di cui all’articolo 90,
comma 2, Tuir.

Nella recente risposta a interpello n. 110/2025, l'’Agenzia delle entrate precisa che rientrano
nell’ambito della regola generale di cui all’articolo 96, Tuir, anche gli interessi passivi pagati
da una societa in relazione al finanziamento garantito da ipoteca su terreni concessi in diritto
di superficie per 20 anni con pagamento di un canone periodico. Secondo l'Agenzia, infatti, la
concessione del diritto di superficie riguarda un diritto reale e non un mero diritto di
godimento come accade nella locazione. Tuttavia, poiché larticolo 1, comma 36, L. 244/2007,
si riferisce espressamente alla concessione in locazione dellimmobile, gli interessi in
questione non possono fruire della deduzione totale di cui alla predetta norma, ma devono
essere inclusi nella regola generale di cui all’articolo 96, Tuir, con conseguente deduzione
entro i limiti del 30% del ROL.
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