Pubblichiamo la norma di com-
portamente n. 156, relativa alle
«spese deducibili neila determina-
zione del reddito imponibile delle
imprese che possiedono immobili
non strumentali», redatta dalla
‘commissione norme di comporta-
mento e di comune interpretazio-
.‘me in materia tributaria dell’ Asso-
ciazione, dottori commercialisti
Milano.
= Massima

Le spese deducibili nella determina-
zione del reddito imponibile delle im-
prese che possiedono immobili non stru-
mentali comprendono gli interessi passi-
vi di qualsiasi natura e le spese societa-
rie, poiché connessi, i primi, alla gestio-
ne finanziaria e, le seconde, alla struttu-
ra aziendale e non a una particolare

. attivith dell’impresa o alla tipologia dei
beni patrimoniali posseduti.

La determinazione del reddito degli
immobili che, nell’ambito dell’impre-
sa, non sono né strumentali, per natura
o destinazione, né destinati alla vendi-,
ta & attualmente disciplinata dall’arti-
colo 90 del Dpr 22 dicembre
1986, n. 917.

11 primo comma di detto ar-
ticolo 90, dopo aver determi-
nato 1’aspetto oggettivo della
definizione degli immobili
non strumentali, prosegue af-
fermando che la loro partecipa-
zione al reddito d’impresa avviene se-
condo le disposizioni previste per la
determinazione del reddito fondiario.
L’applicazione di detto criterio non
interessa solamente i componenti posi-
tivi di reddito, ma si estende anche a
quelli negativi; infatti, con il comma 2
dell’articolo 90, del Dpr 917/86, si
dispone che «le spese e gli altri com-
ponenti negativi relativi ai beni immo-
bili indicati nel comma 1 non sono
| ammessi in deduzione». (1)

| Al rignardo, I’articolo 7 del Dpr 29
| settembre 1973 n. 604 afferma che «la
| tariffa di estimo & costituita per unita
| di riferimento e in moneta legale e per
| ciascuna categoria e classe, dal reddi-
| to lordo medio ordinario da essa ritrai-
|'bile, diminuito delle spese di riparazio-
ne ¢ manutenzione e di ogni altra
spesa necessaria a produrlo. Nessuna
‘detrazione avra luogo per decime, ca-
noni, livelli, interessi passivi, nonché
per oneri tributari».

.riparazione e manutenzione, gia
espressamente considerate nelle tarif-
fe d’estimo, occorre quindi verificare
analiticamente per ogni tipologia di
spesa la sussistenza del nesso richie-

T ————

sto dall’articolo 90, comma 2, del
Dpr n. 917/86. Tale verifica deve
essere’ eseguita anche per le spese

“che, seppure registrate in un unico

conto, abbiano una diversa destinazio-
ne. Un esempio tipico al riguardo &

costituito dalle spese per il personale: .

quelle per il personale addetto ai ser-
vizi di custodia o di portineria, alla

- manutenzione degli edifici o dedicato

all’amministrazione e gestione degli
stabili, in quanto legate alla corrente
redditivita dell’immobile, sono inde-
ducibilj (2); invece quelle per il perso-
nale addetto alla contabilitd, non es-
sendo quest’ultima specificamente
«relativa ai beni immobili», sono inte-
gralmente deducibili.

Le spese societarie sono integralmen-
te deducibili, in quanto non sussiste
alcuna correlazione fra tale categoria di
spese € i beni immobili, poiché esse
sono riferite alla struttura aziendale e -
non a una particolare attivita dell’impre-
sa o alla tipologia dei beni patrimoniali
dalla stessa gestiti. :

Tali spese annoverano, ad esem-
pio, le spese per la tenuta della conta-
bilita; le spese per il deposito del

bilancio e per gli altri adempimenti
societari; le spese per la consulenza
societaria e fiscale e per 1’espleta-
mento delle relative formalita; gli
emolumenti per 1’organo di control-
lo, ove esistente; le indennita di cari-

‘ca per I’organo amministrativo, con:

esclusione dello specifico compenso
per la gestione degli immobili even-
tualmente delegata a taluno degli am-
ministratori.

Con riferimento agli interessi passi-
vi, va innanzi tutto sottolineato che
gl stessi, per espressa previsione
dell’ultima parte dell’articolo 7 del

Dpr n. 604/73 sopra riportato, non-
rientrano fra gli elementi considerati:
nella determinazione degli estimi.

Quanto al loro trattamento ai fini del-
le imposte sui redditi, in passato 1’am-

ministrazione finanziaria (3) ha consi-

derato indeducibili per una societa im-
mobiliare di gestione gli interessi pas-
sivi da funzionamento e deducibili gli
interessi passivi da finanziamento (os-
sia quelli contratti per finanziare 1’ac-

quisto dell’immobile o le manutenzio-

ni straordinarie) (4). ,
In realtd gli interessi passivi che
un’impresa sostiene per finanziarsi

Per le spese diverse da quelle di

rappresentano un costo che solo astrat-
tamente & riconducibile a uno specifi-
co impiego, ¢ cid anche in presenza di
mutui ipotecari, per i quali la correla-
~zione con I’immobile & rappresentata
dalla garanzija ipotecaria e non neces-
sariamente dalla ‘modalitd d’impiego
del denaro mutuato. Di conseguenza,
dato che una delle principali caratteri-
stiche del denaro. & la sua fungibilita,
non & possibile stabilire in modo asso-
luto un nesso diretto tra un’operazione
di finanziamento — qualunque essa
sia — e I’utilizzo delle risorse finan-
ziarie da essa derivanti. Inoltre un’ope-
razione di finanziamento permette di
destinare ad altre attivita le eventuali
risorse liberate per effetto dell’opera-
zione stessa e va pertanto valutata,
cosi come ogni altra determinazione
di convenienza finanziaria, in relazio-
ne al complessivo fabbisogno azienda-
le unitariamente considerato.

Da cid deriva che gli interessi passivi
costituiscono un componente negativo
del reddito di impresa generato dalla
gestione finanziaria, ossia una spesa
che non & riferita a una particolare atti-
vitd aziendale, né accessoria a uno spe-

- cifico onere. )

Gli interessi passivi, non ri-
sultando per espressa disposi-
zione a essi applicabili le nor-
me dell’articolo 109, comma
5, del Dpr n. 917/86, sono
quindi tutti deducibili fiscal-
mente nel solo rispetto dei li-

miti fissati dagli articoli 96, 97 e 98
dello stesso Dpr n. 917/86, indipen-
dentemente da ogni valutazione della
‘loro inerenza ad «attivitd o beni da
cui derivano ricavi o altri proventi
che concorrono a formare il reddito»,
e cio¢ indipendentemente dal fatto
aziendale che li ha generati o dalla
deducibilitd del costo al quale siano
eventualmente collegati (5).

Note:

(1) Analoga disposizione era contenuta
nell’articolo 57 del Dpr n. 917/86, nel-
la formulazione in vigore fino al 31
dicembre 2003. .

(2) Conforme Cassazione n. 16780 del
27 ottobre 2002.

(3) Risoluzione ministeriale 3 giugno
1977, n. 9/903. ‘
(4) Contra Cassazione, sentenza n.
5501 del 7 giugno 1994 che esclude in
sostanza la deducibilita di qualsiasi al-
Ira spesa, ivi compresi gli interessi pas-
SIVI Sui mutui. _

(5) In senso conforme a tale posizione,
si veda risoluzione ministeriale n.
178/E del 9 novembre 2001 che, sia
pure esaminando altra fattispecie, con-
Jferma le considerazioni sopra espresse.



