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Modificato il regime di tassazione
degli immobili non strumentali
locati da parte di imprese

efficienza gli impianti tecnologici esistenti.

di Andrea Trevisani

| D.L. n. 203/2005 interviene sull’art. 90 del T.U.I.R. relativo alla determinazione dei

proventi immobiliari dei soggetti IRES, inserendo una previsione tesa ad eliminare la
deduzione forfetaria sul canone di locazione che trova applicazione per gli immobili
locati da parte dei soggetti IRES che non costituiscono beni strumentali per I'esercizio
dellimpresa, né beni-merce. In sua sostituzione viene concessa la possibilita di dedurre,
entro il limite massimo del 15% del canone di locazione, le spese sostenute nel periodo
d’imposta, debitamente documentate, riferibili agli interventi di manutenzione ordinaria,
intendendo per tali gli interventi edilizi che riguardano le opere di riparazione, rinnovamento e
sostituzione delle finiture degli edifici e quelle necessarie ad integrare o mantenere in

La Manovra Finanziaria per il 2006, come gia ac-
caduto per quella relativa al 2004, si compone di
due provvedimenti normativi: il consueto disegno
di legge e un decreto-legge che anticipa, gia dal
2005, I’entrata in vigore di una serie di norme. Tra
queste, I’art. 7 del D.L. 30 settembre 2005, n. 203
(1) modifica le regole di determinazione del reddi-
to imponibile degli immobili locati, posseduti da
imprese, diversi da quelli strumentali e da quelli
che costituiscono beni-merce.

Regime applicabile «<ante» modifica

L’art. 90 del T.U.L.R., nella versione vigente sino
all’entrata in vigore del citato decreto-legge, pre-
vedeva che gli immobili relativi ad imprese com-
merciali, non rientranti fra i beni strumentali per
I’esercizio dell’attivita o fra quelli alla cui produ-
zione o scambio ¢ diretta ’attivita d’impresa, con-
corrono alla determinazione del reddito secondo le
regole fondiarie disciplinate dal capo II del titolo I
del T.U.I.LR. ovvero dell’art. 70, secondo comma,
per quelli situati all’estero.

Beni relativi all’ impresa

Preliminarmente ¢ utile indagare quando un bene
immobile puo essere considerato relativo ad
un’impresa commerciale.

Societa di capitali e di persone

Non sorgono particolari difficolta se 1’intestatario
dell’immobile ¢ una societa di capitali ovvero una
societd di persone regolare essendo annoverate,
entrambe, nell’art. 2659 c.c. fra i soggetti a favore
dei quali, nei registri immobiliari tenuti presso le
competenti Conservatorie, possono essere trascritti
atti.

Societa di fatto

Per le societa di fatto, intendendo per tali quelle
sorte sulla base di mere intese verbali o, addirittu-
ra, in forza di un semplice comportamento conclu-
dente purché idoneo a significare 1’intenzione fra
le parti di stringere 1’accordo, il comma 3 dell’art.
65 del T.U.LLR. prevede che sono da considerarsi
relativi all’impresa i beni iscritti in pubblici regi-
stri a nome dei soci ed utilizzati esclusivamente
come strumentali nell’esercizio dell’impresa.

Societa irregolari
Occorre distinguere le societa di fatto da quelle ir-
regolari, intendendo per tali quelle che, seppure
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costituite per atto scritto, non
hanno richiesto, ovvero non
hanno ancora ottenuto, 1’i-
scrizione nel registro delle
imprese previsto all’art. 2188
ss. c.c. nonché all’art. 8 della
legge 29 dicembre 1993, n.
580. Queste ultime, pur in
mancanza dell’iscrizione nel
citato registro, possono esse-
re titolari di beni iscritti in
pubblici registri in quanto ri-
comprese fra i soggetti indi-
cati nell’art. 2659, n. 1, c.c. Il
citato articolo, infatti, am-
mette la possibilita di iscrive-

Immobili non strumentali

Prima della modifica introdotta con il
D.L. n. 203/2005 le imprese, nel caso
di immobili locati diversi da quelli
strumentali o costituenti beni-merce,
sottoponevano a tassazione il canone
d’affitto ridotto di una quota
forfetaria (15% in generale).

Dal periodo d’imposta in corso al 4
ottobre 2005 non é piu deducibile la
quota forfetaria, ma solo le spese
effettivamente sostenute per la
manutenzione ordinaria dei citati
immobili, entro il limite, pero, del 15%
del canone annuo di locazione.

sono produttivi di reddito
fondiario. Al comma 2 intro-
duce il concetto di strumen-
talita, prevedendo che sono
tali gli immobili utilizzati
esclusivamente per 1’eserci-
zio dell’impresa commercia-
le (strumentalita per destina-
zione) e quelli che per loro
caratteristiche non sono su-
scettibili di diversa utilizza-
zione senza radicali trasfor-
mazioni (strumentalita per
natura).

Strumentalita per natura

re, nei registri immobiliari,

beni immobili a favore delle societa di persone
previste nei capi III e IV del titolo V del libro V
del codice civile fra le quali, nel disciplinare gli
effetti della mancata iscrizione nel registro delle
imprese, gli artt. 2297 e 2317 richiamano, seppur
indirettamente, la societa irregolare.

Imprese individuali

Discorso a parte deve essere fatto per le imprese
individuali, per le quali il comma 1 dell’art. 65 del
T.U.LR. prevede che gli immobili, strumentali per
natura e/o per destinazione (vedi infra), si consi-
derano relativi all’impresa se indicati nell’inventa-
rio o nel registro dei cespiti ammortizzabili, a se-
conda che il contribuente sia in contabilita ordina-
ria ovvero si avvalga del regime semplificato. In
pratica, ¢ lasciata all’imprenditore individuale la
liberta di scegliere se considerare I’immobile, uti-
lizzato nell’ambito d’impresa, fra i beni della stes-
sa ovvero fra quelli detenuti a titolo personale.
Stessa liberta ¢ lasciata agli enti non commerciali,
in quanto ’art. 144, comma 3, del T.U.L.R. rende
loro applicabili, per I’individuazione dei beni rela-
tivi all’impresa, le disposizioni previste per le im-
prese individuali.

Immobili strumentali

Dopo aver delineato quando un immobile puo es-
sere considerato relativo ad un determinato sog-
getto, ¢ necessario analizzare il contenuto dell’art.
43 del T.U.L.R. Esso prevede, in prima battuta, che
gli immobili relativi ad imprese commerciali non

e per destinazione

Gli immobili strumentali per natura sono stati in-
dividuati in maniera puntuale dalla R.M. 14 apri-
le 1988, n. 3/1415 (2) integrata successivamente
con la R.M. 3 marzo 1989, n. 3/330 (2). L’allora
Ministero delle Finanze specifico, infatti, che le
caratteristiche richiamate dalla norma sono ri-
scontrabili negli immobili censiti nei gruppi: B
(unita immobiliari per uso di alloggi collettivi),
C (unita immobiliari a destinazione ordinaria
commerciale e varia), D (immobili a destinazio-
ne speciale), E (immobili a destinazione partico-
lare) e nelle categoria A/10 (uffici e studi priva-
ti) solo se la destinazione ad ufficio o a studio
privato sia prevista nella licenza o concessione
edilizia.

La strumentalita per destinazione, invece, Si con-
figura, indipendentemente dalla natura e dalle ca-
ratteristiche dell’immobile, tutte le volte che il
bene viene utilizzato esclusivamente per 1’eserci-
zio dell’impresa commerciale da parte del posses-
sore. Condizione essenziale, richiesta dalla nor-
ma, € che I’immobile sia utilizzato esclusivamen-
te per I’esercizio dell’attivita commerciale, per-
tanto, 1’utilizzo promiscuo dello stesso non inte-
gra i requisiti richiesti per la strumentalita per de-
stinazione.

E di tutta evidenza, invece, che la strumentalita
per natura ha carattere oggettivo, non rilevando
I’utilizzazione o meno del bene nell’esercizio del-

Nota:
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I’impresa. A differenza della strumetalita per desti-
nazione, gli immobili rientranti nelle categorie ca-
tastali sopra ricordate sono da considerarsi comun-
que strumentali anche quando non sono impiegati
nel processo produttivo dell’impresa, come ad
esempio nel caso in cui gli stessi siano dati in lo-
cazione o in comodato a terzi.

Determinazione del reddito

degli immobili non strumentali

In tale contesto, 1’art. 90 del T.U.L.R., prima della
modifica apportata dal D.L. n. 203/2005, prevede-
va che gli immobili relativi alle imprese commer-
ciali, diversi da quelli strumentali e da quelli alla
cui produzione o scambio & diretta |’attivita d’im-
presa, concorrevano a formare il reddito d’impresa
secondo le disposizioni dei redditi fondiari e le
spese e gli altri componenti negativi non erano
ammessi in deduzione.

In pratica, il reddito degli immobili in oggetto ve-
niva determinato avendo riguardo agli artt. 36 ss.
del T.U.L.R. apportando, direttamente in sede di
dichiarazione modello UNICO, per i soggetti in
contabilita ordinaria, apposite variazioni in au-
mento o in diminuzione del reddito.

Se I’immobile non era locato, il contribuente ope-
rava due variazioni in aumento, per incrementare
il reddito degli eventuali costi sostenuti in relazio-
ne a tali beni e della rendita catastale degli stessi.
Per gli immobili locati, 1’art. 37, comma 4-bis, del
T.U.LR. prevede che il reddito ¢ determinato assu-
mendo il maggiore tra il reddito medio ordinario
(determinato in base alla rendita catastale) ed il
canone di locazione ridotto forfetariamente del
15%, ovvero del 25% per i fabbricati siti nella
citta di Venezia e nelle isole della Giudecca, di
Murano e di Burano. In tal caso, in sede di dichia-
razione dei redditi, il contribuente operava tre va-
riazioni: due in aumento per incrementare il reddi-
to d’impresa dei costi sostenuti e del canone di lo-
cazione ridotto delle percentuali anzidette e una in
diminuzione per eliminare i proventi eventualmen-
te imputati a conto economico.

I contribuenti in regime di contabilita semplifica-
ta, non essendo il quadro di determinazione del
reddito d’impresa predisposto per accogliere le va-
riazioni di carattere fiscale, indicano negli appositi
righi solo gli importi che devono concorrere alla
determinazione del reddito.
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Alle imprese, come alle persone fisiche possessori
di immobili locati, veniva riconosciuta, in luogo
delle spese di manutenzione e riparazione effetti-
vamente sostenute, una deduzione forfetaria nella
misura del 15% ovvero del 25% del canone.

Immobili situati all’estero

Per gli immobili situati all’estero il citato art. 90
richiama, per la determinazione del reddito, I’art.
70 del T.U.L.R.

In sostanza, il comma 2 dell’art. 70 del T.U.L.R.
dispone che gli immobili situati all’estero concor-
rono alla formazione del reddito per:

» I’ammontare netto risultante dalla valutazione ef-
fettuata nello Stato estero;

* ’ammontare percepito, ridotto del 15%, se il fab-
bricato non ¢ soggetto ad imposte nello Stato estero.
Una puntuale disamina della possibile casistica ¢
contenuta nel quadro RL del Modello UNICO 2005
Persone fisiche.

Le istruzioni al citato quadro, infatti, precisano il
trattamento relativo alle seguenti fattispecie:

e se nello Stato estero gli immobili sono tassati
mediante 1’applicazione di tariffe d’estimo o in ba-
se a criteri similari, il contribuente deve dichiarare
I’ammontare risultante dalla valutazione effettuata
nello Stato estero, ridotto delle spese ivi ricono-
sciute. Viene riconosciuto il credito d’imposta per
le imposte pagate all’estero secondo i criteri stabi-
liti dall’art. 165 del TU.LLR.;

* se ’immobile ¢ locato:

a) e tale reddito non ¢ assoggettato nello Stato
estero ad alcuna tassazione, il contribuente deve
dichiarare il canone percepito, ridotto del 15% a
titolo di spese forfetarie;

b) e assoggettato nello Stato estero ad imposizio-
ne, il contribuente deve dichiarare I’ammontare di-
chiarato in detto Stato senza nessuna deduzione e
potra godere del credito d’imposta per le imposte
pagate all’estero.

Il medesimo trattamento ¢ applicabile anche agli
immobili strumentali posseduti da enti non com-
merciali.

Modifiche introdotte dal D.L. n. 203/2005

Il decreto-legge interviene sull’art. 90 del
T.U.L.LR., inserendo nel comma 1 una previsione
tesa ad eliminare la deduzione forfetaria sul cano-
ne di locazione degli immobili prevista dall’art.




37, comma 4-bis, del T.U.LLR. In sua sostituzione
viene concessa la possibilita di dedurre le spese
sostenute nel periodo d’imposta, debitamente do-
cumentate, riferibili agli interventi di cui alla lett.
a) del comma 1 dell’art. 3 del D.P.R. 6 giugno
2001, n. 380. Le spese contemplate dal citato
D.P.R. sono quelle di manutenzione ordinaria, in-
tendendo per tali gli interventi edilizi che riguar-
dano le opere di riparazione, rinnovamento e sosti-
tuzione delle finiture degli edifici e quelle neces-
sarie ad integrare o mantenere in efficienza gli im-
pianti tecnologici esistenti. La deduzione compete
esclusivamente entro il limite massimo del 15%
del canone di locazione. Resta obbligatorio il con-
fronto con il reddito medio ordinario dell’unita
immobiliare (rendita catastale) in quanto deve es-
sere tassato il maggiore dei due importi. In conclu-
sione, con la modifica apportata, il contribuente
potra dedurre dal canone di locazione le spese ef-
fettivamente sostenute per la manutenzione ordi-
naria dell’immobile entro il limite massimo del
15% del canone di locazione.

Esempio

Si consideri il seguente esempio.
Canone di locazione annuo euro 15.000
Spese di manutenzione
debitamente documentate euro 1.000
Deduzione massima (15% di 15.000) euro 2.250

Il contribuente potra dedurre per intero le spese
sostenute pari a 1.000 euro. Prima della modifica
il contribuente avrebbe potuto dedurre la somma
forfetaria di 2.250 euro.

Se le spese documentate fossero state pari a 3.000
euro il contribuente avrebbe potuto dedurre solo
2.250 euro.

Enti non commerciali

Nella disciplina degli enti non commerciali ¢ stato
inserito, nel comma 1 dell’art. 144, un nuovo pe-
riodo teso ad applicare le disposizioni previste dal
nuovo art. 90, comma 1, ultimo periodo, agli im-
mobili locati non relativi all’impresa. Gli enti non
commerciali, pertanto, dovranno applicare la nuo-
va disciplina a tutti gli immobili locati da loro
posseduti sia che gli stessi siano relativi o meno
all’eventuale impresa commerciale.
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Entrata in vigore delle modifiche

Il comma 2 dell’art. 7 prevede che le nuove dispo-
sizioni entrano in vigore dal periodo d’imposta in
corso alla data di entrata in vigore del decreto-leg-
ge (4 ottobre 2005). Per i soggetti con periodo
d’imposta coincidente con 1’anno solare gli effetti
delle modifiche si riverberano sui redditi relativi
all’anno 2005.
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