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Svolgere parte dell’attivita nella propria abitazione ¢ molto frequente per molti imprenditori
privi di uffici o strutture dedicate. Si pensi a tutta la fase di preventivazione, fatturazione,
autoformazione, redazione progetti, creazione di proposte commerciali, risposta all’e-mail,
ecc. In tutti questi casi, l'abitazione viene utilizzata promiscuamente anche per lo svolgi-
mento dell'attivita. La principale criticita consiste nello stabilire quali costi possano essere
fiscalmente imputati all'attivita e quali, invece, rimangano riconducibili alla sfera privata.
E proprio su questo punto che continua a circolare una convinzione tanto diffusa quanto
errata: quella secondo cui sarebbe possibile dedurre le spese dell'immobile in proporzione
alla superficie effettivamente destinata all'attivita. Da questa convinzione derivano nume-
rosi dubbi operativi. Se il 70% dell'abitazione ¢ utilizzato come ufficio, sala riunioni e sala
d'attesa, ¢ possibile dedurre il 70% delle spese? Cambia qualcosa se viene adibita a studio
un'intera porzione dell'immobile? Le utenze seguono la stessa percentuale? L'IMU ¢ de-
ducibile? E soprattutto: la disciplina ¢ la stessa per professionisti e imprese? La risposta ¢
negativa. Il 1° errore consiste proprio nel ritenere che la percentuale di utilizzo dell'immo-
bile determini automaticamente la quota fiscalmente deducibile. In realta, il legislatore ha
previsto discipline differenti a seconda della tipologia di reddito prodotto e, soprattutto, non
tutte le spese seguono le medesime regole.

(SCHEMA DI SINTESI )

REDDITI
DI LAVORO
AUTONOMO
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* Per i professionisti, ossia i titolari di reddito di lavoro autonomo ai sensi del Tuir, la disciplina ¢
oggi contenuta nell'art. 54-quinquies Tuir, da non confondere con figure che nel linguaggio co-
mune vengono spesso definite "professionisti”, ma che fiscalmente producono reddito d'impresa,
come avviene, ad esempio, per gli agenti di commercio e nella generalita dei casi per gli agenti
immobiliari o creditizi.

* La norma prevede che, per gli immobili utilizzati promiscuamente per 1'esercizio dell'attivita e per
esigenze abitative, ¢ deducibile una somma pari al 50% della rendita catastale o del canone di lo-
cazione, anche finanziaria, a condizione che il contribuente non disponga, nel medesimo Comune,
di altro immobile adibito esclusivamente all'esercizio dell'arte o della professione.

* La disposizione introduce quindi una forfetizzazione della deduzione che prescinde dall'effettiva
porzione di immobile destinata all'attivita.

SPESE
DI UTILIZZO,
UTENZE,
IMPOSTE
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* Sul punto 1'Agenzia delle Entrate ¢ intervenuta con la circolare 19.12.2012, n. 35/E, affermando
che la percentuale del 50% prevista dalla norma non puo essere derogata e riguarda anche tutte le
spese di utilizzo (es.: utenze).

* Pertanto, acqua, energia elettrica, gas e le altre utenze riferite all'immobile risultano deducibili
nella misura del 50%, indipendentemente dalla superficie concretamente destinata all'attivita.

* ’IMU, come precisato dall'Agenzia delle Entrate nella circolare 14.05.2014, n. 10/E paragrafo
8.1, non ¢ deducibile.
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DEDUZIONE
PER I REDDITI
D'IMPRESA

UTENZE,
MANUTENZIONI,
ECC.

Tavola riepilogativa

(APPROFONDIMENTI >

¢ Per gli imprenditori, ossia i soggetti che producono reddito d'impresa, la disciplina presenta
punti di contatto con quella prevista per il lavoro autonomo, ma anche differenze che meritano
particolare attenzione.

* Anche l'art. 64, c. 2 Tuir prevede infatti che, per gli immobili utilizzati promiscuamente, sia
deducibile una somma pari al 50% della rendita catastale o del canone di locazione, anche
finanziaria, purché il contribuente non disponga di altro immobile adibito esclusivamente
all'esercizio dell'impresa.

* La disposizione richiama un criterio sostanzialmente analogo a quello previsto dall'art.
54-quinquies Tuir per i professionisti, con un'importante differenza:

* La deduzione ¢ subordinata al fatto che il contribuente non disponga,
nel medesimo comune, di altro immobile destinato esclusivamente
all'esercizio dell'arte o della professione.

.. professionisti;

* Non si richiama alcun limite territoriale: ¢ sufficiente che il contri-
buente non disponga di altro immobile destinato esclusivamente all'e-
sercizio dell'impresa, indipendentemente dalla sua ubicazione.

* Questa differenza, apparentemente marginale, puo assumere rilevan-

| _za pratica in presenza di immobili ubicati in Comuni diversi.

.. imprenditori.

* Al di fuori delle spese espressamente disciplinate dall'art. 64 Tuir, le ulteriori spese riferite
all'immobile, ad esempio utenze, manutenzioni, spese condominiali, assicurazioni e altri oneri,
non sono assoggettate a una percentuale di deduzione prestabilita. E proprio su queste voci che,
nella pratica, si riscontrano i maggiori errori interpretativi. Spesso, infatti, si tende ad applicare
automaticamente la medesima percentuale prevista per la rendita catastale o per il canone di lo-
cazione, ritenendo che tutte le spese dell'immobile seguano necessariamente la stessa disciplina.

* La corretta determinazione del reddito richiede invece un'analisi puntuale della disciplina
applicabile a ciascun costo, evitando automatismi che, seppur diffusi nella prassi, non trovano
un espresso fondamento normativo.

* La risoluzione del Ministero delle Finanze 7.11.1975, n. 9/50091,
seppure datata, rappresenta ancora oggi un riferimento interpretativo.
Per le spese di riscaldamento relative a immobili utilizzati promi-
scuamente per 'attivita d'impresa e per esigenze abitative, ' Ammini-
strazione Finanziaria ha riconosciuto la deducibilita della sola quota
riferibile ai locali destinati all'attivita commerciale, da determinarsi
sulla base di criteri oggettivi e verificabili.

* Nella risoluzione veniva individuato, con riferimento alle spese di
riscaldamento, il numero degli elementi radianti installati nei diversi
locali quale criterio oggettivo di ripartizione del costo.

« Il principio espresso puo costituire un utile criterio interpretativo an-
che per la ripartizione di altre spese comuni dell'immobile, ad esempio
energia elettrica, acqua, spese condominiali e di pulizia, utilizzando
parametri oggettivi coerenti con la natura del costo, come la superficie
o il volume dei locali interessati, purché idonei a rappresentare in modo
attendibile l'effettivo utilizzo dell'immobile nell'attivita d'impresa.

¢ Risoluzione MEF
7.11.1975,
n. 9/50091

e

Aspetto

Professionista
(art. 54-quinquies Tuir)

Imprenditore
(art. 64 Tuir)

Rendita catastale

Deducibile al 50%

Deducibile al 50%

Canone di locazione

Deducibile al 50%

Deducibile al 50%

Canone di leasing

Deducibile al 50%

Deducibile al 50%

Utenze, manutenzioni, servizi

Deducibile al 50%

Effettivo utilizzo dimostrabile

Condizione per la deduzione

Nessun altro immobile destinato esclusiva-
mente all'attivita nel medesimo Comune

Nessun altro immobile destinato esclusiva-
mente all'attivita, indipendentemente dalla sua
ubicazione
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Esempio pratico

4 3\
* Si immagini il caso di un agente immobiliare che, esercitando l'attivita in forma di impresa, conduce in
locazione un appartamento composto da 3 locali principali:

.. un locale stabilmente destinato ad ufficio, dove vengono predisposte le proposte d'acquisto, gestite le
pratiche, effettuate le videoconferenze con i clienti, conservata la documentazione e svolte tutte le attivita
amministrative connesse all'attivita di mediazione;

.. gli altri 2 locali continuano invece ad essere destinati esclusivamente ad esigenze abitative.

Dati

* Per il canone di locazione trova applicazione l'art. 64 Tuir e, ricorrendone i presupposti previsti dalla norma, il relativo costo risulta
deducibile nella misura del 50%.

* Diversamente, per le ulteriori spese riferite all'immobile non puo essere automaticamente applicata la medesima percentuale. L'a-
gente immobiliare dovra individuare criteri oggettivi, ragionevoli e documentabili, coerenti con la natura di ciascun costo. A titolo
puramente esemplificativo:

Potrebbe essere utilizzato il criterio degli elementi radianti richiamato dalla Risoluzione del Ministero delle
Riscaldamento | Finanze 7.11.1975, n. 9/50091, rapportando gli elementi radianti installati nel locale adibito ad ufficio al nu-
mero complessivo di quelli presenti nell'immobile.

Un possibile criterio potrebbe essere rappresentato dall'analisi dei consumi nelle fasce orarie normalmente
Energia dedicate all'attivita lavorativa, eventualmente supportata dai dati riportati nelle fatture del fornitore, escluden-
elettrica do, ove ragionevole e documentabile, i consumi prevalentemente riconducibili alla sfera privata, quali quelli
notturni o del fine settimana.

* Qualora non siano presenti contatori separati, la ripartizione potrebbe essere effettuata sulla base della su-
perficie o del volume dei locali destinati all'attivita, purché il criterio risulti coerente con l'effettivo utilizzo.

Acqua . .o . L .
q * La natura del costo potrebbe tuttavia condurre, nel caso concreto, a percentuali di deduzione significativa-
mente diverse rispetto ad altre spese dell'immobile.
Spese I . . . Ce N
con d([)) miniali Potrebbe essere adottato un criterio proporzionale fondato sulla superficie dei locali utilizzati per 1'attivita,
= it purché tale parametro rappresenti ragionevolmente il beneficio tratto dall'attivita d’impresa.

In tutti i casi, il criterio adottato dovrebbe essere individuato prima dell'imputazione del costo, applicato con continuita nel tempo e
adeguatamente documentato, cosi da poter essere illustrato e giustificato in sede di eventuale controllo fiscale.

| J

ERRORI * Nella pratica professionale si riscontrano frequentemente alcuni comportamenti che possono
FREQUENTI esporre il contribuente a contestazioni:
.. dedurre una percentuale corrispondente ai metri quadrati destinati all'attivita senza alcun
supporto normativo o documentale;
.. applicare automaticamente alle utenze la stessa percentuale prevista per il canone di locazione;
.. modificare ogni anno il criterio di ripartizione in funzione della maggiore convenienza fiscale;
.. non conservare alcuna documentazione che giustifichi il criterio adottato;
.. ritenere che ogni tipologia di costo debba necessariamente seguire la medesima percentuale
di deduzione.
Un criterio di ripartizione, anche se perfettibile, risulta generalmente piu difendibile quando
¢ stato individuato preventivamente, applicato con continuita nel tempo e supportato da ele-
menti oggettivi.

DOCUMENTAZIONE * Per dimostrare il corretto criterio di ripartizione delle spese puo risultare utile conservare:
UTILE DA CONSERVARE .. planimetria con l'indicazione del locale destinato all'attivita;

.. fotografie dell'ufficio stabilmente utilizzato;,

.. bollette di cortesia (quelle con le indicazioni dettagliate, non le elettroniche) di luce, acqua

e gas;

.. prospetti di calcolo della percentuale adottata;

.. documentazione condominiale;

.. eventuali conteggi relativi agli elementi radianti o ad altri criteri oggettivi utilizzati.
La predisposizione preventiva di tale documentazione puo agevolare il contribuente nell'illu-
strare le ragioni delle scelte adottate in sede di controllo.
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