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[ beni non sono strumentali all’esercizio dimpresa

I.e immobiliari ko

Non deducibile U'Imu sul gestito

DI SANDRO CERATO

’ Imu relativa agli

immobili abitativi
detenuti dalle im-
mobiliari di gestio-

ne e concessi in locazione a

terzi non & deducibile dal

reddito d’impresa, in quan-

to tali beni non possono es-

sere considerati strumen-

tali all’esercizio d’impresa.

Come noto, 'art. 1, commi

715 e 716, dell’articolo

unico della legge 147/2013

(legge di Stabilita 2014) ha

introdotto, a

decorrere dal

periodo d’im-

posta in corso

al 31 dicem-

bre 2013, la

possibilita di

dedurre, ai

fini della de-

terminazione

del reddito

d’impresa o

di lavoro au-

tonomo, il

20% dell’Imu

relativa agli

immobili

strumentali.

In via ecce-

zionale, per il

periodo d’im-

posta 2013, 1a

misura della

predetta deduzione & ele-

vata al 30%, mentre resta

ferma I'indeducibilita tota-

le ai fini Irap. La questione

centrale attiene all’indivi-

duazione degli immobili per

i quali spetta la deduzione

dell'Imu, poiché la disposi-

zione normativa si riferisce

esclusivamente agli immo-

bili strumentali, rinviando

implicitamente all’art. 43,

comma 2, del Tuir, in ma-

teria di reddito d'impresa,

ovvero all’art. 54 del mede-

simo Tuir per gli esercenti

attivita di lavoro autonomo.

Focalizzando sulle imprese,

il citato art. 43, comma 2, del

Tuir, individua due tipologie

di immobili strumentali:

- per natura, individuabili
in base alla classificazione
catastale (categorie A/10, B,
C, D ed E), che mantengono
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il requisito della strumenta-
lita anche se non utilizzati
o dati in locazione o como-
dato;

- per destinazione, qualo-
ra I'immobile sia utilizzato
effettivamente ed esclusi-
vamente per lo svolgimen-
to dell’attivita d’'impresa, a
prescindere dalla classifica-
zione catastale del bene.

Per le imprese che svol-
gono 'attivita di gestione
immobiliare, concedendo
in locazione gli immobili
iscritti nell’attivo immobi-
lizzato, si pone la questio-
ne se relativamente agli
immobili abitativi spetti la
deduzione parziale dell’Imu
a partire dal 2013, per ef-
fetto delle descritte novita
introdotte dalla legge di
stabilita 2014. Escluden-
do alla radice la natura di
immobili strumentali per
natura, trattandosi di im-
mobili abitativi, secondo un
consolidato orientamento di
prassi dell’amministrazio-
ne finanziaria (si vedano,
ad esempio, la risoluzione
4/7/2008, n. 280/E, la cir-
colare 15/4/2008, n. 39/E, e
la risoluzione 9/4/2004, n.
56/E), e della Cassazione
(si ricordano le sentenze
n. 1367/83, n. 1366/84, n.
4086/92 e n. 7307/03), 1 beni
in questione detenuti dalle
immobiliari di gestione, e
concessi in locazione, non
possono essere annoverati
tra gli immobili strumentali,
atteso che la strumentalita

per destinazio-
ne & concessa
solamente per
quegli immo-
bili possedu-
ti e utilizzati
direttamente
ed esclusiva-
mente per lo
svolgimento
dell’attivita
d’impresa. In
altre parole,
cio starebbe a
significare che
per un’immo-
biliare di ge-
stione, la stru-
mentalita per

destinazione
& riconosciuta
solamente per
Pimmobile abi-
tativo utilizzato direttamen-
te, ad esempio quale sede
legale 0 amministrativa. In-
fatti, la concessione a terzi
in locazione non comporta
il riconoscimento del carat-
tere strumentale all’immo-
bile, rientrando gli stessi
tra quelli «patrimonio», di
cui all’art. 90 del Tuir. Re-
sta ferma, ovviamente, la
deducibilita dell’Imu per le
imprese in questione, con
riferimento agli immobili
strumentali per natura (ne-
gozi, capannoni, uffici ecc.),
locati a terzi, posto che per
tali beni la strumentalita
¢ riconosciuta in funzione
della classificazione cata-
stale, trattandosi infatti di
immobili strumentali per
natura, non suscettibili di
diverso utilizzo se non a
seguito di radicali trasfor-
mazioni. Relativamente al
criterio di deduzione, in as-
senza di precise indicazioni
normative, si ritiene appli-
cabile il criterio di cassa, di
cui all’art. 99, comma 1, del
Tuir, secondo cui le imposte,
diverse da quelle sui reddi-
ti ed Iva, sono deducibili
nell’esercizio in cui avviene
in pagamento. In buona so-
stanza, per il periodo d’im-
posta 2013, risulta deduci-
bile il 30% dell’lmu pagata
nel corso dell’anno solare
2013, anche se riferita ad
anni precedenti (si pensi, ad
esempio, all’Imu relativa al
2012 e pagata nel 2013 con
ravvedimento operoso).
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