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IMPOSIZIONE DIRETTA



CLIFFORD CHANCE |

CLASSIFICAZIONE DELLA SOCIETÀ IMMOBILIARE

• «di costruzione»: attività esclusiva o prevalente consiste nella 
costruzione/ristrutturazione di immobili per la successiva rivendita

• «di compravendita»: attività esclusiva o prevalente consiste nell’acquisto e nella 
rivendita di immobili

• «di gestione»: attività esclusiva o prevalente consiste nella gestione di immobili 
(prevalentemente tramite concessione in locazione a terzi)

Classificazione teorica → nella prassi, esistono società immobiliari «miste»
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CLIFFORD CHANCE |

CLASSIFICAZIONE DEGLI IMMOBILI

• Immobile strumentale 

✓ Strumentale per natura: immobili che per le loro caratteristiche non sono 
suscettibili di diversa utilizzazione senza radicali trasformazioni (Cat. A/10, B, 
C, D ed E)

✓ Strumentale per destinazione: immobili utilizzati esclusivamente per 
l’esercizio dell’impresa commerciale da parte dell’utilizzatore

✓ Strumentale pro tempore: immobili concessi in uso ai dipendenti (max 3 
periodi di imposta) – normalmente immobili residenziali (Cat. A). Al termine 
dei 3 periodi di imposta sono considerati immobili patrimoniali

• Immobile merce: immobili alla cui produzione o al cui scambio è diretta l’attività di 
impresa 

• Immobile patrimoniale: categoria residuale → generalmente acquistati a titolo di 
investimento
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CLIFFORD CHANCE |

IMPOSIZIONE DIRETTA – IMMOBILI STRUMENTALI

• Concorso al reddito di impresa in base alle risultanze del conto economico:

✓ canoni di locazione (art. 85 TUIR)

✓ ammortamenti (art. 102 TUIR)

✓ spese di manutenzione e altri oneri (art. 102, co. 6 TUIR)

✓ plusvalenze/minusvalenze da cessione (art. 86 e 101 TUIR) 

• Ammortamento:

✓ Il costo fiscale è pari al costo sostenuto per l’acquisto/costruzione (compresi 
interessi passivi connessi alla costruzione/ristrutturazione c.d. capitalizzati, 
non acquisto, nel rispetto di quanto previsto da OIC 13, par. 39 → comunque 
soggetti al regime di deducibilità ex art. 96 TUIR)

✓ Coefficienti del DM 31 dicembre 1988
✓ Scorporo del valore del terreno (non ammortizzabile) su cui grava l’immobile 

→ anche per la quota capitale dei canoni di leasing. Due casi:
1) Terreno acquistato prima dell’immobile: il costo è pari a quello effettivamente 

sostenuto

2) Terreno acquistato contestualmente all’immobile (anche con prezzo separato 
nell’atto): il costo è il maggiore tra quello indicato in bilancio nell’anno di acquisto 
e il 20% (30% per fabbricati industriali) del costo del fabbricato
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CLIFFORD CHANCE |

IMPOSIZIONE DIRETTA – IMMOBILI STRUMENTALI

• Spese di manutenzione
✓ Diverse da quelle capitalizzate
✓ Deducibili nei limiti del 5% del costo dei beni materiali ammortizzabili 

risultante ad inizio esercizio dal registro dei beni ammortizzabili
✓ Eccedenza deducibile per quote costanti nei 5 esercizi successivi

• Plusvalenze
✓ Differenza tra il corrispettivo percepito al netto degli oneri di diretta 

imputazione e il costo fiscalmente non ammortizzato (incluso il valore dei 
terreni)

✓ Immobile posseduto da almeno 3 anni: possibilità di rateizzare la plusvalenza 
in 5 anni

• IMU

✓ deducibile ai fini IRES (no IRAP) nel periodo d’imposta in cui è corrisposta 
(principio di cassa):

• fino al 2019: 20%
• 2020 e 2021: 60%
• dal 2022: 100%
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CLIFFORD CHANCE |

IMPOSIZIONE DIRETTA – IMMOBILI STRUMENTALI

• Rivalutazione dei beni d’impresa (art. 110, D.L. 104/2020)

✓ Possibilità di rivalutare gli immobili strumentali (anche singolo bene) con 
applicazione di imposta sostitutiva del 3%
✓ Effetti sul calcolo degli ammortamenti, sul plafond di deducibilità delle spese di 

manutenzione e sul valore dei beni ai fini della disciplina sulle società di comodo: 
a decorrere dall’esercizio successivo a quello con riferimento al quale la 
rivalutazione è eseguita

✓ Effetti sul calcolo della plusvalenza: a partire dal quarto esercizio successivo

✓ Possibilità di affrancamento del saldo attivo da rivalutazione: imposta 
sostitutiva del 10%

✓ Riserva in sospensione moderata (Circ. 6/2022)
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CLIFFORD CHANCE |

IMPOSIZIONE DIRETTA – IMMOBILI STRUMENTALI

• Rivalutazione gratuita per settore alberghiero-termale (Art. 6 bis DL 23/2020)

✓ nessuna imposta sostitutiva 
• solo per beni appartenenti alla medesima categoria omogenea (circ. Agenzia 

delle Entrate 1.3.2022 n. 6, Parte II, § 1)

• Per i soggetti "solari" l'operazione può essere eseguita, alternativamente:
• nel bilancio al 31.12.2020;
• nel bilancio al 31.12.2021;
• parte nel bilancio al 31.12.2020 e parte nel bilancio al 31.12.2021

• Ambito soggettivo: i settori alberghiero e termale sono individuati, in primo luogo, 
facendo riferimento ai codici ATECO, rispettivamente, della divisione 55 o 
96.04.20 (circ. Agenzia delle Entrate 1.3.2022 n. 6, Parte II, § 1.2 e 1.4)

• Rientrano nel beneficio anche gli immobili posseduti dalle imprese che li locano 
ad un'impresa diversa, la quale esercita l'attività alberghiera (risposte interpello 
Agenzia delle Entrate 31.12.2020 n. 637 e 23.3.2021 n. 200, circ. Agenzia delle 
Entrate 1.3.2022 n. 6, Parte II, § 1.1, e risposta a interpello 18.5.2022 n. 269)
• Effetti sul calcolo degli ammortamenti, sul plafond di deducibilità delle spese di 

manutenzione e sul valore dei beni ai fini della disciplina sulle società di comodo: dal 
medesimo esercizio in cui la rivalutazione è eseguita 

• Effetti sul calcolo della plusvalenza: a decorrere dal quarto esercizio successivo
• Possibilità di affrancamento del saldo attivo da rivalutazione: imposta sostitutiva del 

10%
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CLIFFORD CHANCE |

IMPOSIZIONE DIRETTA – IMMOBILI MERCE

• Concorrono al reddito di impresa in base alle risultanze del conto economico:

✓ ricavi derivanti dalla vendita (art. 85 TUIR) – la cessione non determina il 
realizzo di plusvalenze

✓ finché non sono ultimati e ceduti, variazione delle rimanenze finali (art. 92 
TUIR)

• NON sono ammortizzabili

• Non beneficiano della rivalutazione dei beni di impresa

• L’IMU dovuta sugli immobili merce non è deducibile
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CLIFFORD CHANCE |

IMPOSIZIONE DIRETTA – IMMOBILI PATRIMONIALI
• NON concorrono alla formazione del reddito sulla base delle risultanze del conto 

economico (art. 90 TUIR)

• Concorso «forfetario» alla formazione del reddito:

1) Fabbricati siti in Italia non locati a terzi: reddito pari alla rendita catastale rivalutata del 
5% 

2) Fabbricati abitativi siti in Italia locati a terzi: reddito pari al maggiore tra la rendita 
catastale rivalutata del 5% e il canone di locazione ridotto delle spese di manutenzione 
rimaste a carico dell’impresa (max 15% del canone)

3) Fabbricati siti all’estero (Art. 70, comma 2 TUIR ): reddito pari all’ammontare netto 
risultante dalla valutazione effettuata all’estero ovvero, in caso di redditi non soggetti 
ad imposizione all’estero, in base all’ammontare percepito ridotto del 15%. Possibilità 
di beneficiare del credito di imposta per imposte estere

• Indeducibilità delle spese (in quanto già considerate nella determinazione del 
reddito fondiario). Eccezioni:

• Spese di manutenzione ordinaria effettivamente documentate (max 15% del canone)
• Interessi passivi per l’acquisto o la costruzione di immobili patrimoniali (art. 96 TUIR)
• Interessi su finanziamenti garantiti da ipoteca su immobili destinati alla locazione 

(deducibili interamente)
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CLIFFORD CHANCE |

IMPOSIZIONE DIRETTA – LE SOCIETÀ DI COMODO
• Società «senza impresa»: gestione del proprio patrimonio nel mero interesse dei 

soci. Es. società immobiliari di mero godimento

• Una società si considera «non operativa» quando non supera il cd. test di 
operatività: ammontare effettivo dei ricavi, degli incrementi delle rimanenze e dei 
proventi (esclusi quelli straordinari) inferiore ai ricavi figurativi calcolati applicando 
delle percentuali di redditività al valore medio degli ultimi tre anni di alcuni asset di 
bilancio (in generale, 6% per i beni immobili, ridotto a 5% per gli A/10) (art. 30, L. n. 
724/1994)

• Ai fini della determinazione dei ricavi minimi non si considerano (Circ. 25/E del 
2007):

• Immobili acquisiti in locazione (non finanziaria) o comodato
• Beni concessi in usufrutto a titolo gratuito
• Immobilizzazioni in corso (non idonei a produrre alcun ricavo)
• Immobili «merce» iscritti nell’attivo circolante, a condizione di effettiva destinazione alla 

vendita
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CLIFFORD CHANCE |

IMPOSIZIONE DIRETTA – LE SOCIETÀ DI COMODO
• In caso di non superamento del test, il reddito si presume non inferiore alla somma 

di:

• 1,5% del valore di titoli e strumenti finanziari;
• 4,75% del valore di immobili (4% per immobili in Cat. A/10; 3% per gli immobili abitativi 

acquisiti o rivalutati nell’esercizio e nei 2 precedenti);
• 12% per le altre immobilizzazioni

• Ulteriori limitazioni:

• Maggiorazione aliquota IRES del 10,5%
• Le perdite pregresse possono essere utilizzate solo in diminuzione del reddito 

eccedente quello minimo;
• La base imponibile IRAP è almeno pari al reddito minimo, aumentato del costo del 

personale, dei compensi per lavoro autonomo e degli interessi passivi
• Eccedenza di credito IVA non ammessa a rimborso, non utilizzabile in compensazione 

orizzontale e non cedibile a terzi
• Eccedenza di credito IVA non utilizzabile nemmeno in compensazione verticale in caso 

di non effettuazione di operazioni rilevanti ai fini IVA per un ammontare pari almeno ai 
ricavi figurativi per 3 periodi di imposta consecutivi
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CLIFFORD CHANCE |

IMPOSIZIONE DIRETTA – LE SOCIETÀ DI COMODO

• Possibile disapplicazione della disciplina in sede di interpello (interpello probatorio 
facoltativo): dimostrazione della sussistenza di oggettive condizioni che hanno reso 
impossibile il conseguimento dei ricavi. A titolo di esempio:

✓ Patrimonio della società composto da soli immobili in corso di costruzione, 
quindi non idonei a produrre ricavi;

✓ Temporanea inagibilità dell’immobile (risposta ad istanza di interpello n. 
591/2020)

✓ La presenza di vincoli legali o l’assenza di autorizzazioni amministrative per 
l’edificabilità dei terreni

• Disapplicazione automatica in alcuni casi (art. 30 L. 724/1994 e provv. Direttore AdE
del 14 febbraio 2008)
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CLIFFORD CHANCE |

IMPOSIZIONE DIRETTA – IL REGIME IRAP

• Anche in ambito IRAP rileva la stessa classificazione degli immobili (merce, 
strumentali e patrimoniali)

• Determinazione della base imponibile IRAP in base alle risultanze del conto 
economico, salvo eccezioni

• I canoni attivi di locazione, indipendentemente dalla tipologia di immobile cui 
ineriscono, rilevano per l'ammontare stanziato a conto economico (non in base alle 
risultanze catastali)

• Dal 2016, le plusvalenze e le minusvalenze derivanti dalla cessione di immobili 
strumentali o patrimoniali risultano sempre classificate nelle voci A.5 e B.14 del CE 
e, di regola, concorrono alla determinazione del valore della produzione netta per 
l'importo stanziato in bilancio
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CLIFFORD CHANCE |

IMPOSIZIONE DIRETTA – IL REGIME IRAP (CONT’D)

• Ammortamento: secondo l’AdE, valgono le stesse regole previste ai fini IRES 
(rinvio):

• Posizione da sempre criticata in dottrina (es. Circolare Assonime 34/2009), secondo 
cui il valore indeducibile delle aree dovrebbe essere assunto secondo i corretti criteri di 
redazione del bilancio → in senso conforme Cass. 7183/2021 (deduzione dei canoni di 
leasing immobiliare riconosciuta per la quota stanziata a CE, ad eccezione della quota 
interesse).

• Interessi passivi totalmente indeducibili (compresa la quota interessi dei canoni di 
leasing) → determinazione dell’'ammontare degli interessi passivi:

• in base alle risultanze del contratto (metodo di calcolo è obbligatorio per i soggetti 
IAS);

• secondo quanto stabilito dal DM 24.4.98 (metodo forfetario, riservato ai soggetti che 
non adottano gli IAS/IFRS)

• IMU totalmente indeducibile ai fini IRAP
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IL REGIME DI DEDUCIBILITÀ DEGLI INTERESSI PASSIVI
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CLIFFORD CHANCE |

IL REGIME «ORDINARIO»: ART. 96 TUIR

• Deducibilità interessi passivi (e oneri assimilati – es. componente finanziaria canoni di
leasing), compresi quelli capitalizzati, limitazioni:

• deducibilità fino a concorrenza degli interessi attivi e dei proventi assimilati

• eccedenza deducibile fino a concorrenza del 30% del risultato operativo lordo della
gestione caratteristica, determinato secondo le norme del TUIR (“ROL fiscale”), al netto
degli ammortamenti e dei canoni di leasing

• riportabilità dell’eccedenza in deduzione dal reddito dei periodi di imposta successivi ove vi
sia capienza di ROL fiscale, con utilizzo in via prioritaria del ROL fiscale di esercizio

• eccedenza di ROL fiscale non utilizzata riportabile in avanti per un massimo di cinque
periodi d’imposta

• riportabilità delle eccedenze in caso di fusione è soggetta a specifici limiti (test di vitalità e
limite del patrimonio netto ex art. 172, comma 7, TUIR)
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CLIFFORD CHANCE |

IL REGIME SPECIALE: ART. 1, COMMI 35 E 36 L. 
244/2007

• Interessi passivi da finanziamento per acquisto e costruzione di immobili 
patrimoniali: esclusi dal regime di indeducibilità totale dell’art. 90, comma 2 TUIR →
limiti art. 96 TUIR

• Piena deducibilità per interessi passivi su mutui ipotecari per acquisto/costruzione 
(i.e. no ristrutturazione) di immobili patrimoniali destinati alla locazione

• Società interessate dalla norma: 

• Tesi AdE → Immobiliare di gestione accezione Risoluzione 323/2007, i.e. gestione 
passiva vs gestione attiva (cfr. Circolari AdE nn. 19 e 37 del 2009). 

• Intervento del legislatore: D.Lgs. 147/2015. Definizione normativa:
• valore dell’attivo patrimoniale costituito per la maggior parte dal valore normale degli immobili destinati alla 

locazione; e
• ricavi rappresentati per almeno 2/3 da canoni di locazione o affitto d’aziende il cui valore complessivo sia 

prevalentemente costituito dal valore normale dei fabbricati. Problema per società «miste» di gestione e 
compravendita (i ricavi da cessione sono nettamente superiori e influenzano il calcolo)
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CLIFFORD CHANCE |

IL REGIME SPECIALE: ART. 1, COMMA 36 L 244/2007

• Alcuni temi aperti:

• L’ipoteca deve essere riferita allo stesso immobile per cui è ottenuto il finanziamento

• Correlazione tra acquisto/costruzione e finanziamento
«lo stretto legame tra il finanziamento e il bene acquistato o costruito debba essere 

considerato sussistente non solo quando vi sia contestualità tra l’accensione del 
finanziamento e l’acquisto o la costruzione del bene immobile ma anche quando, a 
determinate condizioni, il finanziamento venga contratto in un momento successivo 

all’acquisto/costruzione del bene e quando il finanziamento originariamente contratto 
venga rinegoziato» (Risposta AdE a Istanza di consulenza giuridica n. 87555/2013). →
Nello stesso senso: Relazione illustrativa Decreto internazionalizzazione e 
giurisprudenza di merito (es. CTP Milano, sez. 36, del 29.2.2016)

• Acquisto di azioni/quote di SPV immobiliari (in senso affermativo CTP Milano n. 
2543/47/16 del 16.3.2016)
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LA TASSAZIONE DEI SOCI RESIDENTI E NON 
RESIDENTI
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CLIFFORD CHANCE |

IL REGIME DEI DIVIDENDI (SOCIO RESIDENTE)

• Imprese soggette all’IRPEF (imprenditori individuali, s.n.c., s.a.s.): concorso alla 
formazione del reddito nella misura del (i) 40%, per i dividendi relativi ad utili 
formatisi fino al 2007, (ii) 49,72% per i dividendi relativi ad utili formatisi dopo il 2007 
e (iii) 58,14% per i dividendi costituiti da utili prodotti dopo il 2016

• Persone fisiche residenti in Italia che non esercitano attività d’impresa: 
• Dividendi distribuiti a partire dal 1/1/2018: ritenuta a titolo di imposta 26% a 

prescindere dalla percentuale di possesso;
• fino al 31/12/2017:

• partecipazioni qualificate: concorso alla formazione del reddito nella misura del 40%, per i dividendi relativi 
ad utili formatisi fino al 2007, in misura pari al 49,72% per i dividendi relativi ad utili formatisi dopo il 2007 ed 
in misura pari al 58,14% per i dividendi costituiti da utili prodotti dopo il 2016;

• partecipazioni non qualificate, ritenuta a titolo d’ imposta 26% sull’ intero ammontare dell’ importo percepito.
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CLIFFORD CHANCE |

IL REGIME DEI DIVIDENDI (SOCIO RESIDENTE)

• Norma transitoria per gli utili maturati prima del 2018: al fine di non penalizzare i 
soci con partecipazioni qualificate in società con riserve di utili formatisi fino al 2017, 
concorso alla formazione del reddito in misura variabile a seconda del periodo in cui 
si sono prodotti (rilevanza delibera vs. distribuzione).

• Società di capitali residenti in Italia o stabili organizzazioni italiane di soggetti non 
residenti: 

• Concorso alla formazione del reddito di impresa nei limiti del 5% dell’ammontare 
(tassazione effettiva pari al 24% x 5% = 1,2%).

• Non sono previste ritenute
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CLIFFORD CHANCE |

IL REGIME DEI DIVIDENDI (SOCIO NON RESIDENTE)

• Soggetti non residenti in Italia: 

• Ritenuta a titolo di imposta 26%, con possibilità di rimborso fino agli 11/26 della 
ritenuta previa dimostrazione di pagamento delle imposte sui dividendi nello stato 
estero

• Possibilità di riduzione prevista dalle Convenzioni contro la doppia imposizione
• Ritenuta pari al 1,2% per dividendi distribuiti ad enti (compresi Fondi Pensione? –

Cass. 5152/2022) soggetti a imposte sul reddito delle società in UE o stati SEE «white 
list»

• Esenzione da ritenuta al ricorrere delle condizioni previste dalla Direttiva Madre-Figlia
• Requisiti di sostanza minima e beneficiario effettivo: 

• Società holding (Cass. 14756/2020 e 3880/2022): requisiti di sostanza attenuati
• Sentenze «danesi» – Diniego dei benefici EU in caso di pratiche abusive (cause riunite C-116/16 e C-117/16 

e cause riunite C-115/16, C-118/16, C-119/16 e C-299/16)
• Elementi costitutivi:

• volontà di ottenere un vantaggio fiscale per mezzo della creazione artificiosa delle condizioni 
necessarie al suo ottenimento

• circostanze oggettive dalle quali risulti che, nonostante il rispetto formale delle condizioni normative, 
non risulti perseguito l’obiettivo di tale normativa

• Elementi indiziari:
• Assenza di struttura della società interposta;
• Esistenza di un obbligo di ritrasferire entro un lasso di tempo breve le somme percepite a titolo di 

interessi o dividendi a soggetti che non godono dei requisiti per beneficiare delle norme unionali
• Realizzazione da parte della società interposta di un utile imponibile “insignificante”
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CLIFFORD CHANCE |

IL REGIME DELLE PLUSVALENZE (SOCIO RESIDENTE)

• Persone fisiche residenti in Italia: 

• imposta sostitutiva 26% a prescindere dalla percentuale di possesso;
• fino al 31/12/2018:

• partecipazioni qualificate: concorso alla formazione del reddito nella misura del 40%, se realizzate entro il 2008, 
in misura pari al 49,72% se realizzate dopo il 2008 ed in misura pari al 58,14% se realizzate dal 2018;

• partecipazioni non qualificate, imposta sostitutiva 26%

• Società di capitali residenti in Italia o stabili organizzazioni italiane di soggetti non 
residenti: 

• Concorso alla formazione del reddito di impresa
• Ricavo in caso di partecipazioni iscritte nell’attivo circolante
• Plusvalenza in caso di partecipazioni non iscritte nell’attivo circolante
• Possibilità di rateizzazione fino a cinque quote costanti per partecipazioni possedute 

da più di 3 anni
• Possibilità di applicazione della disciplina della participation exemption (rinvio)
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CLIFFORD CHANCE |

IL REGIME DELLE PLUSVALENZE (SOCIO NON 
RESIDENTE)

• Soggetti non residenti in Italia: 

• Imposta sostitutiva 26%

• Partecipazioni non qualificate quotate non soggette ad imposta in Italia per assenza 
del requisito territoriale, da chiunque realizzate

• Partecipazioni non qualificate non quotate non soggette ad imposta in Italia se 
realizzate da soggetti residenti in Paesi «white list»

• Possibilità di esenzione da imposta in Italia prevista dalle Convenzioni contro la doppia 
imposizione (focus su plusvalenze in società immobiliari)

• MLI : Art. 9 → Attualmente l’Italia ha optato per l’applicazione della tassazione anche 
nel Paese della fonte qualora, in qualsiasi momento nel corso dei 365 giorni che 
precedono l’alienazione, oltre il 50% del loro valore sia derivato da beni immobili ivi 
situati (cd. Testing period). Qualora l’opzione sia reciproca la disposizione troverà 
applicazione (es. Convenzione con Germania, Spagna, Portogallo ecc).
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CLIFFORD CHANCE |

IL REGIME DEI DIVIDENDI E DELLE PLUSVALENZE –
OICR

• OICR residenti in Italia: nessuna tassazione e nessuna ritenuta

• OICR UE per dividendi distribuiti e plusvalenze realizzate a partire dal 1/1/2021

• Procedura di infrazione UE: Pilot 8105/15/TAXU
• Legge di Bilancio 2021: rimozione della tassazione alla fonte per OICR armonizzati (o 

non armonizzati ma soggetti a vigilanza) stabiliti in uno Stato UE o SEE per dividendi 
distribuiti e plusvalenze realizzate dal 1 gennaio 2021

• Criticità:
• Dividendi distribuiti e plusvalenze realizzate pre 2021: possibile rimborso ritenute/imposte 

sostitutive? – per dividendi: Cass 5145/2022 e CTP Pescara 47/2022, oltre a Cass. 5145/2022 e 
Cass. 5152/2022 (fondi pensione). Analogia con Art. 27, comma 3-ter DPR 600/1973

• OICR extra UE: libera circolazione di capitali vs libertà di stabilimento
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LA PARTICIPATION EXEMPTION
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CLIFFORD CHANCE |

LA PARTICIPATION EXEMPTION – I REQUISITI

• Plusvalenze realizzate da soci soggetti IRES residenti in Italia

• Esenzione del 95% al ricorrere dei seguenti requisiti: 

a) Possesso ininterrotto della partecipazioni per 12 mesi;
b) Classificazione delle partecipazioni tra le immobilizzazioni finanziarie nel primo bilancio 

chiuso durante il periodo di possesso;
c) Residenza fiscale della partecipata in Paesi «white list» o dimostrazione dell’esimente 

di non localizzazione dei profitti in Paesi «black list» → il requisito deve sussistere 
ininterrottamente dal primo periodo di possesso in caso di cessione a parti correlate o, 
per le partecipazioni detenute da più di 5 anni e cedute a parti non correlate, 
limitatamente agli ultimi 5 periodi di imposta anteriori al realizzo

d) Esercizio da parte della società partecipata di un’«impresa commerciale» → il requisito 
deve sussistere ininterrottamente almeno dal terzo periodo di imposta anteriore al 
realizzo 

• Società holding: i requisiti di cui alle lettere c) e d) vanno valutati in capo alle 
partecipate e si considerano verificate quando sussistono nei confronti delle 
partecipate che rappresentano la maggior parte del valore del patrimonio della 
holding

• Presunzione assoluta di commercialità per società quotate
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• Presunzione assoluta di non commercialità per società il cui patrimonio (valori 
correnti e non contabili) sia costituito prevalentemente da immobili «patrimoniali» 
(i.e. diversi da immobili «merce» e da immobili «strumentali»): società immobiliari 
«di gestione passiva» (cfr. Circ. n. 7/2013)

• I fabbricati concessi in locazione a terzi (anche attraverso affitto di azienda) non si 
considerano utilizzati direttamente nell’esercizio di impresa, salvo quando la 
locazione non rileva autonomamente ma è funzionalmente connessa ad una serie di 
servizi collegati che incidono in modo rilevante sui corrispettivi pattuiti (Circ. 
36/2004): «gestione attiva»

• Quando si può parlare di gestione «attiva»?
• Prestazione di servizi complementari (Es. gallerie commerciali, villaggi turistici, centri sportivi)
• Requisito quantitativo: servizi di significativa entità sotto il profilo dei ricavi: ricavi da servizi superiori ai ricavi delle

locazioni (non computati i riaddebiti di costi generali per utenze)
• Requisito qualitativo: i servizi devono riguardare il complesso immobiliare nel suo insieme (es. gestione 

amministrativa e finanziaria delle attività svolte nel complesso immobiliare, gestione delle licenze, della pubblicità, 
manutenzione, pulizia, etc.)

• I servizi possono essere svolti sia direttamente che esternalizzati (ma in questo caso deve esserci attività di 
coordinamento)
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