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REDDITO IMPRESA E IRAP

Tassazione degli immobili patrimonio locati dalle imprese
    di Sandro Cerato - Direttore Scientifico del Centro Studi Tributari

Nell’ambito delle disposizioni che regolano il reddito d’impresa (Tuir), gli immobili sono
suddivisi in tre categorie:

1. immobili strumentali (articolo 43, Tuir), che a loro volta possono essere “per natura”
(classificati nelle categorie A/10, B, C, D ed E), che mantengono la strumentalità anche
se non utilizzati o concessi in locazione o comodato, o “per destinazione” (utilizzati
direttamente ed esclusivamente per l’attività d’impresa, a prescindere dalla categoria
catastale di appartenenza), che concorrono alla formazione del reddito d’impresa in
base alle risultanze contabili (deduzione dei costi, tassazione dei relativi proventi,
scorporo del valore dell’area, ecc.);

2. immobili merce, costituenti oggetto dell’attività d’impresa, che concorrono alla
formazione del reddito d’impresa quale rimanenze finali, valorizzate secondo le
disposizioni dell’articolo 92, Tuir (ovvero articolo 93 per le opere ultrannuali);

3. immobili non strumentali (o “patrimonio”), individuati per esclusione in quanto non
rientranti nelle precedenti categorie indicate. Si tratta di immobili di natura abitativa
(altrimenti rientrano tra quelli strumentali per natura), non utilizzati direttamente per
lo svolgimento dell’attività d’impresa, né oggetto proprio dell’attività d’impresa.

Mentre per gli immobili inclusi nelle prime due fattispecie (strumentali e merce) non si
pongono particolari questioni fiscali, in quanto concorrono alla formazione del reddito
d'impresa in base alle risultanze contabili (salvo verificare l'eventuale impatto della disciplina
dello scorporo del valore del terreno per i fabbricati strumentali), per quelli non strumentali
(c.d. “patrimonio”) si deve aver riguardo al reddito catastale degli stessi. In buona sostanza, in
base all'articolo 90, Tuir, per quelli locati è necessario in primo luogo procedere alla
sterilizzazione dei componenti iscritto nel Conto economico tramite una variazione in aumento
dei relativi costi (spese di manutenzione e gestione degli stessi) e ad una variazione in
diminuzione dei componenti positivi (canone di locazione risultante dal contratto). Infine,
tramite una variazione in aumento si deve far concorrere alla formazione del reddito d'impresa
(articolo 90, comma 1, quarto periodo, Tuir) l’importo maggiore che emerge dal seguente
confronto:

www.ecnews.it Page 1/3

https://www.jbcimmobiliare.it/
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD2BB3637E4BF8ADA8D96890E664ECFC6F8C1362BC1C33E7CF48225C8CCAF5C8532642AAE9977A95743AE72381FEF2522AE19FA36B682B239EB27CCB9E296E7F56448059FB9E5E7DE5BA5288B1078B0AD2BE3D7E980804B97A1C09B5EB50F2412043746F1D318AD21FF2BA406B221108F202A278E3B2EA3B89F5FD28FFA8388E929A0B7AE738CF19F84C6A2A35ECFD1C0F9E2B53F5C6EF2B7737EBC38643496A3DE8424189842F9ED887DA182C257D9490B260A192457039DA7234CD1B193360E68D191DD94443F304
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD2BB3637E4BF8ADA8D96890E664ECFC6F8C1362BC1C33E7CF48225C8CCAF5C8532642AAE9977A95743AE72381FEF2522AE19FA36B682B239EB27CCB9E296E7F56448059FB9E5E7DE522FA7686741D7FD3A87BA35648D66EDD01F161F465ADFB01EA43B367E56EAD78F21849FBCDFAB1B7AEBDC326C9C6E827A8F3E89E06B1EBE94D560A9438102B1370F85BA4D6E7A62E349ED69FEDC644E2032B1F8CD462A90788E170AF92B6AE8A4B94C16C8DC2FFF76FF49582CBA50BD86B4D7FFBB73E6F0281A67115D4D1715F
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD2BB3637E4BF8ADA8D96890E664ECFC6F8C1362BC1C33E7CF48225C8CCAF5C8532642AAE9977A95743AE72381FEF2522AE19FA36B682B239EB27CCB9E296E7F56448059FB9E5E7DE522FA7686741D7FD3A87BA35648D66EDD5E01105C531EB961AD203BBE6D84A46C3581E80938F83258E6E2B531A3C29901F186934F948AF29FC16AA91A3FF7EC253E88AD71B6D1DFC602F60CE5995D41520CA99FF27ADCD46B3A5D0A49486E275135942C291C326E1725585B1B56A3D58E88BC7538C809BC8DAF4FF3C1FB4EEF01
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD2BB3637E4BF8ADA8D96890E664ECFC6F8C1362BC1C33E7CF48225C8CCAF5C8532642AAE9977A95743AE72381FEF2522AE19FA36B682B239EB27CCB9E296E7F56448059FB9E5E7DE522FA7686741D7FD3A87BA35648D66EDD9656CABE4728F71AEDB6E0DFDFD65C8373AB21104083A1946CE85EBD460B66FFF87A19C6FD51AAC51C5356AFE3F0E1B84D3F15EC154D17096D05A3D52B9897A018BF7D6D68CB7D7862B08F6437CB46131D268E2054D2647394E02AA53EF545FEC3F74091FF813A3FDAF4A379CEC68B95
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD2BB3637E4BF8ADA8D96890E664ECFC6F8C1362BC1C33E7CF48225C8CCAF5C8532642AAE9977A95743AE72381FEF2522AE19FA36B682B239EB27CCB9E296E7F56448059FB9E5E7DE522FA7686741D7FD3A87BA35648D66EDD9656CABE4728F71AEDB6E0DFDFD65C830C82C2556B0DC6F16AED2C1D6CF2ADFB13A620A86B222BCFCD433CD7E572AFD65FFB6E20CB7A1AF0FE216358E424BBAB0AB0D4A68DF5BA7AACA05515C7F07D6086873975C11E8EB9D4155D9851F7DFD27A3DDA52AC7A40C899FFB4CA55741F87
https://www.ecnews.it


Edizione di martedì 13 Maggio 2025

canone di locazione risultante dal contratto, ridotto di un importo massimo del 15% in
presenza di spese di manutenzione ordinaria effettivamente sostenute e documentate;
rendita catastale rivalutata del 5%.

La prima ipotesi riguarda la concessione in locazione dell’immobile “patrimonio” in regime
d’impresa con determinazione del canone in regime di libero mercato. In tale ipotesi, l’importo
che rileva nella determinazione del reddito d’impresa è il maggiore tra:

canone di locazione risultante dal contratto, eventualmente ridotto di un importo
massimo pari al 15% dello stesso canone in presenza di spese di manutenzione
ordinaria sostenute ed effettivamente rimaste a carico del locatore;
rendita catastale rivalutata del 5%.

Per i contratti a canone concordato stipulati dalle imprese aventi ad oggetto immobili
patrimonio, la circolare n. 150/E/1999 ha precisato che una volta determinato il reddito
imponibile dei fabbricati locati (canone di locazione ridotto del 15% in presenza di spese di
manutenzione ordinaria effettivamente sostenute se superiore alla rendita catastale rivalutata
del 5%) si applica l’ulteriore riduzione del 30%.

L’articolo 90, comma 1, ultimo periodo, Tuir, stabilisce che “per gli immobili locati riconosciuti di
interesse storico o artistico, ai sensi dell'articolo 10 del codice di cui al decreto legislativo 22
gennaio 2004, n. 42, qualora il canone risultante dal contratto di locazione ridotto del 35 per cento
risulti superiore al reddito medio ordinario dell’unità immobiliare, il reddito è determinato in misura
pari a quella del canone di locazione al netto di tale riduzione”. La riportata disposizione
normativa è stata oggetto di modifiche ad opera dell’articolo 4, comma 5-sexies, lettera b), D.L.
16/2012, e si è stabilito che per gli immobili cd. “vincolati” (ossia riconosciuti di interesse
storico-artistico a norma dell’articolo 10, D.Lgs. 42/2004) l’importo rilevante nella
determinazione del reddito d’impresa è pari al maggiore tra:

il canone di locazione risultante dal contratto ridotto del 35%;
il reddito medio ordinario dell’unità immobiliare.

Per quanto riguarda il primo dei due predetti parametri, si segnala che la riduzione del canone
di locazione spetta a titolo forfettario, e quindi a prescindere dalla circostanza che il locatore
abbia sostenuto delle spese di manutenzione. In relazione invece al “reddito medio ordinario”
con cui confrontare il predetto canone ridotto, l’Agenzia delle Entrate con la risoluzione n.
114/E/2012 ha precisato che si deve aver riguardo alla rendita catastale rivalutata ridotta del
50%. Si tratta, in buona sostanza, dello stesso parametro che deve essere utilizzato nei casi in
cui l’immobile non sia concesso in locazione a terzi.

L’ulteriore fattispecie che deve essere oggetto di analisi riguarda la locazione di immobili
“vincolati” in regime di canone concordato, ai sensi della L. 431/1998. In tale ipotesi, è infatti
necessario domandarsi se il canone di locazione, già ridotto forfettariamente del 35%, possa
essere successivamente ulteriormente ridotto del 30% in applicazione dell’articolo 8, L.
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431/1998. La risposta affermativa è arrivata da parte dell’Agenzia delle Entrate con la risposta
ad interrogazione parlamentare del 31 ottobre 2012, n. 5-08349, in cui è stato precisato che
“l’Agenzia delle Entrate ritiene che, qualora siano gli immobili di interesse storico o artistico, così
come le altre tipologie di immobili, ubicati in comuni ad alta densità abitativa e siano locati con
contratti stipulati o rinnovati ai sensi del comma 3 dell’articolo 2 della legge n. 431 del 1998, il
relativo reddito, determinato ai sensi del comma 4-bis dell’articolo 37 del TUIR, è ulteriormente
ridotto del 30 per cento in applicazione del comma 1 dell’articolo 8 della legge n. 431 del 1998”.

In buona sostanza, per gli immobili in questione locati a canone concordato l’importo rilevante
nella determinazione del reddito d’impresa è pari al maggiore tra:

il canone di locazione risultante dal contratto ridotto dapprima del 35% a titolo
forfettario (ex articolo 90, comma 1, Tuir) e successivamente ulteriormente ridotto del
30%, ai sensi dell’articolo 8, L. 431/1998;
la rendita catastale rivalutata ridotta del 50%.
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