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APPROFONDIMENTO 

I riflessi sul bilancio di esercizio  
degli incrementi di immobilizzazioni 

per lavori interni 
di Raffaele Marcello(*) e Nicola Lucido(**) 

Gli “incrementi di immobilizzazioni per lavori 
interni” rappresentano i riflessi reddituali del-
le operazioni di capitalizzazione dei costi, che 
consentono di costruire o di incrementare il 
valore di conto delle immobilizzazioni mate-
riali o immateriali, ovvero, in altri termini, so-
no i costi rinviati al futuro, tramite il capitale 
di funzionamento, e destinati a incidere sul 
reddito degli esercizi successivi mediante il 
processo di ammortamento dei costi delle im-
mobilizzazioni a cui vengono aggiunti. Nella 
posta devono essere inclusi anche gli eventua-
li oneri finanziari capitalizzati.  
Il presente lavoro si pone come principale o-
biettivo quello di analizzare gli effetti di natu-
ra civilistica e fiscale derivanti dalle rettifiche 
contabili indirette, che tendono a riepilogare i 
saldi di conto in un’unica voce di destinazione, 
giustappunto “A.4 - Incrementi di immobiliz-
zazioni per lavori interni”. 

1. Premessa(*)(**) 

L’art. 2425 del codice civile prevede la voce “A.4 
- Incrementi di immobilizzazioni per lavori in-
                                                      
(*) Docente di Economia dei Gruppi e delle Concentrazioni 

Aziendali nell’Università G. d’Annunzio, Chieti - Pescara. 
Componente del direttivo dell’Istituto di Ricerca dei Dot-
tori Commercialisti e degli Esperti Contabili. 

(**) Docente di Economia e Gestione delle Imprese nell’Uni-
versità G. d’Annunzio, Chieti-Pescara. 

terni”, destinata ad accogliere l’ammontare dei 
costi sostenuti nel periodo amministrativo im-
putabili alla produzione di beni strumentali – 
materiali o immateriali – realizzati internamente 
all’impresa, prevalentemente con le proprie ri-
sorse1. 
In essa devono essere rilevati sostanzialmente 
valori che costituiscono ricavi in natura, ma 
vanno ricompresi anche gli eventuali interessi 
passivi capitalizzati. 
La procedura contabile di capitalizzazione dei 
costi viene posta in essere nel corso, o alla fine, 
dell’esercizio nel quale è avvenuto il loro soste-
nimento e impone l’accertamento delle condizio-
ni che devono sussistere per sospendere tali co-
sti, passando attraverso la ricognizione dei com-
ponenti da rinviare al futuro, culminando nella 
composizione di una scrittura di assestamen-
to con la quale si stornano, mediante rettifica, i 
costi elementari rilevati durante l’anno e si ri-
manda il loro totale, mediante il capitale di fun-
zionamento, agli esercizi a venire. 
La forma rigida prevista per il Conto economico 
suggerisce di adottare rettifiche contabili di tipo 
indiretto onde poter riepilogare i saldi di conto 
nell’unica voce di destinazione, per l’appunto 
“A.4 - Incrementi di immobilizzazioni per lavori 
interni”2. 
                                                      
1 Prima della riforma la voce trovava corrispondenza nel pre-

cedente schema di conto dei profitti e delle perdite al n. 11 
“Incrementi degli impianti e di altri beni per lavori interni”.  

2 La rettifica indiretta implica lo storno indistinto dei costi 
elementari sostenuti durante l’esercizio mediante appo-
stamento, in Avere, di un componente positivo di reddito 
che non incide sui saldi dei conti accesi ai costi d’eser-
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2. Le costruzioni interne o in economia 

La costruzione interna, o in economia, rappre-
senta, in alternativa all’acquisto da terze econo-
mie ed al contratto di leasing, una delle modalità 
di acquisizione di fattori produttivi a fecondità 
ripetuta da parte di un’impresa.  
Si tratta di immobilizzazioni che fanno parte del 
patrimonio aziendale, anche se non ancora uti-
lizzabili e, per quest’ultima ragione, secondo la 
normativa fiscale, non ammortizzabili3. 
Alla base della decisione di costruire interna-
mente dei beni può esserci la volontà di incre-
mentare l’efficienza dell’impresa attraverso 
una migliore combinazione dei fattori produttivi 
a disposizione4, ovvero l’intento di ridurre il li-
vello di dipendenza da terzi fornitori, so-
prattutto quando la ricerca del bene sul mercato, 
per le sue peculiarità, presenta profili di elevata 
complessità.  
Si parla di costruzioni interne anche nel caso in 
cui sia commissionata a terzi, previa fornitura 
dei mezzi finanziari necessari, la realizzazione 
del bene materiale (ad esempio, un impianto) o 
immateriale (ad esempio, una campagna pubbli-
citaria)5.  
In entrambi i casi, sia che si costruisca il bene 
internamente, sia che la sua realizzazione avven-
ga esternamente, la costruzione in economia è 
contabilizzata alla voce A.4 del Valore della pro-
duzione del Conto economico, “Incrementi di 
immobilizzazioni per lavori interni”.  
L’Oic n. 16 e lo Ias n. 16 forniscono alcune indi-
cazioni utili alla determinazione del valore da 
iscrivere in bilancio con riferimento alle costru-
zioni interne. Esso è dato dalla sommatoria dei 
costi direttamente imputabili alla costruzione e 
della quota parte dei costi indiretti. La capita-
lizzazione dei costi diretti e indiretti avviene, 
come si accennava, mediante l’incremento del 
                                                                                    

cizio, conglobandone l’importo totale in un conto specifi-
co, acceso all’immobilizzazione materiale e, dunque, op-
portunamente intestato. Cfr. F. Giunta-M. Pisani, Il Bilan-
cio, Apogeo, Milano, 2005, pag. 508.  

3 F. Dezzani-P. Pisoni-L. Puddu, Il bilancio, Giuffrè, Mila-
no, 1996, pagg. 113 e 127; L. Marchi (a cura di), La conta-
bilità aziendale, Ipsoa, Milano, 2007, pagg. 444 e 519; 
M.S. Avi, Le costruzioni interne: approfondimenti econo-
mici, civilistici e fiscali delle commesse costruite in eco-
nomia, in “Impresa c.i.” n. 3/2003, pag. 419. 

4 Sulle scelte di convenienza economica si veda, tra gli altri, 
F. Lizza, Contabilità sistemica degli impianti industriali, 
Kappa, Roma, 1994, pagg. 40 e seguenti. 

5 Per ulteriori chiarimenti si consulti il Documento inter-
pretativo n. 1 del Principio contabile n. 12. 

valore riportato nella voce A.4 del Conto econo-
mico.  
Il contributo dei principi contabili nazionali ed 
internazionali, in ordine al processo di capitaliz-
zazione dei costi di gestione, ha la duplice finali-
tà di evitare: 
 sovrastime dei componenti positivi di reddi-

to, oltre la ragionevole certezza, tanto da ge-
nerare un annacquamento del capitale del-
l’impresa, con effetti patologici, sia nel breve 
che nel medio-lungo termine, sull’equilibrio 
reddituale, finanziario e patrimoniale; 

 che la capitalizzazione dei costi possa rappre-
sentare per l’impresa, al di là di ogni razionale 
fondamento economico-aziendale, una mera 
politica di bilancio volta a traslare eventua-
li perdite di esercizio ai futuri periodi ammi-
nistrativi.  

Alla luce di quanto appena esposto, le categorie 
di costo che possono essere incluse nel valore 
dei beni in costruzione sono6: 
a) i costi di produzione di diretta imputa-

zione al prodotto finale (ad esempio, materie 
prime e mano d’opera diretta);  

b) la quota parte dei costi indiretti (ad esem-
pio, mano d’opera indiretta, ammortamenti di 
impianti specifici, eccetera) imputabili al be-
ne; 

c) gli oneri finanziari, anch’essi riconducibili 
alla realizzazione del bene7. 

Per quanto concerne i costi di diretta imputazio-
ne, lo Ias n. 16 enumera a titolo esemplificativo 
le seguenti voci8: 
 il costo del lavoro dei dipendenti impegnati 

direttamente nella produzione del bene; 
 il costo sostenuto per rendere utilizzabile il 

bene;  
 i costi per la predisposizione del sito di istalla-

zione di un bene impiegato nella realizzazione 
della costruzione in economia; 

 i costi di trasporto del bene e di movimenta-
zione del bene all’interno dell’azienda; 

                                                      
6 Secondo G. Zappa, Il reddito d’impresa, Giuffré, Milano, 

1950, pag. 558, i beni in economia “non dovrebbero essere 
valutati al costo speciale, o ad un qualunque costo primo, 
ma bensì a costo complessivo”. 

7 Con riferimento agli oneri finanziari da capitalizzare, la 
dottrina si è posta sempre il problema se per oneri finan-
ziari dovessero intendersi solo gli oneri reali o anche quel-
li figurativi. In tal senso, si vedano V. Coda, I costi di pro-
duzione, Giuffré, Milano, 1968, pagg. 363-364; L. Guatri, 
Le aziende industriali, Giuffré, Milano, 1966, pagg. 47-49.  

8 Si veda, tra gli altri, F. Dezzani-P.P. Biancone-D. Busso, 
IAS/IFRS, Ipsoa, Milano, 2010, pagg. 427 e seguenti. 
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 i costi di istallazione e di assemblaggio del be-
ne; 

 i costi di collaudo e di verifica di funziona-
mento del bene; 

 gli oneri professionali, quali i costi di proget-
tazione, di trasferimenti immobiliari; 

 i costi per autorizzazioni o permessi per l’av-
vio della produzione; 

 eccetera. 

Con riferimento alla quota parte dei costi indi-
retti, è indispensabile che gli stessi siano age-
volmente riconducibili al bene in costruzione, o 
per lo meno che vi siano strumenti informativi e 
contabili in grado di evidenziare la relazione tra 
il costo indiretto sostenuto (ad esempio la quota 
di ammortamento) e il contributo del fattore 
produttivo, ad esso correlato, alla realizzazione 
della costruzione interna.  
A tal ultimo proposito, è opportuno fare una di-
stinzione tra costruzioni in economia realizzate 
occasionalmente e costruzioni in economia rea-
lizzate in modo continuativo.  
Nel caso in cui, infatti, i beni siano prodotti in-
ternamente con continuità, l’azienda è solita 
strutturare uno o più reparti dedicati esclusiva-
mente alla costruzione di beni in economia. Tale 
circostanza favorisce l’individuazione dei costi, 
sia diretti che indiretti, ed una più accurata im-
putazione di questi ultimi per la determinazione 
del costo complessivo dell’immobilizzazione rea-
lizzata internamente.  
Molto più complesso si presenta il caso in cui la 
costruzione in economia abbia carattere di oc-
casionalità. Infatti, non essendovi reparti dedi-
cati alla produzione interna, l’individuazione 
prima, e la ripartizione successivamente, del co-
sto indiretto, potrebbe presentare non poche dif-
ficoltà all’estensore del bilancio. È possibile, in 
tali circostanze, commettere degli errori di ri-
partizione9. Al riguardo, l’Oic n. 16 ribadisce la 
necessità di determinare la quota parte dei costi 
comuni direttamente imputabili alla costruzione 
in economia10. L’adozione di una contabilità a-
                                                      
9 “[…] l’assegnazione di costi al capitale o all’esercizio non 

può essere attuata con criteri di razionalità ma solo di 
convenienza, essa è sempre, in misura più o meno inten-
sa, un’operazione arbitraria”. Così si esprime L. Azzini, La 
situazione di impresa investigate nella dinamica economa 
delle produzioni, Giuffré, Milano, 1957, pag. 202.  

10 “Nel caso in cui l’attività di costruzione in economia abbia 
carattere occasionale, è accettabile escludere dalla valuta-
zione le spese generali di produzione. Nel caso in cui … 
venga capitalizzata una quota di spese generali di produ-
zione, detta quota va determinata in modo da includere 
solo la parte dei costi che vengono sostenuti proprio in 

nalitica, da affiancare a quella generale, può in-
dubbiamente semplificare l’operazione di capita-
lizzazione dei costi indiretti11.  
Le spese generali, ovvero le spese sostenute in-
dipendentemente dalla realizzazione della com-
messa interna (si pensi, ad esempio, ai costi degli 
stipendi del personale amministrativo, piuttosto 
che ai costi di manutenzione straordinaria, ecce-
tera) non devono essere in nessun caso ricompre-
se tra i costi imputabili alle costruzioni in econo-
mia, soprattutto se trattasi di costruzioni in eco-
nomia che avvengono occasionalmente12. Il moti-
vo principale di esclusione è dato dalla considere-
vole soggettività sottesa al processo di de-
terminazione della quota parte delle spese ge-
nerali da attribuire alla specifica commessa inter-
na.  
Similmente occorre considerare i costi di na-
tura straordinaria, tra cui quelli relativi agli 
scioperi, agli incendi, alle calamità naturali, 
nonché agli sprechi di materiale, all’inadeguato 
utilizzo della forza lavoro, vale a dire tutti i costi 
connessi ad inefficienze ed alla scarsa produtti-
vità dell’impresa.  
I costi, diretti e indiretti, sostenuti per la realiz-
zazione del bene vengono dapprima imputati al 
Conto economico, e successivamente capitaliz-
zati utilizzando la voce “A.4 - Incrementi di im-
mobilizzazioni per lavori interni”. Tali costi, in-
fatti, vengono sostenuti per la fabbricazione di 
un bene ad utilità pluriennale; pertanto, per il 
principio di competenza economica, non so-
no imputabili a un unico esercizio, ma vanno ri-
partiti tra più periodi amministrativi. È be-
ne inoltre precisare che il processo di capitaliz-
zazione può prolungarsi fino al momento in cui 
il bene è pronto per essere utilizzato, compren-
dendo a tal fine anche il tempo necessario alle 
operazioni di montaggio e di allestimento, in re-
lazione alla natura del bene costruito13. 
Come contropartita del conto “Incrementi di im-
mobilizzazioni per lavori interni” occorre registra-
re il costo sospeso nello Stato patrimoniale, uti-
lizzando la voce “Immobilizzazioni in corso”. 
                                                                                    

conseguenza del lavoro di costruzione, escludendo i nor-
mali costi o spese di periodo che verrebbero comunque 
sostenuti dall’impresa indipendentemente dalla costru-
zione in economia”, cfr. Oic n. 16, paragrafo D.II.b.2. 

11 Così, M.S. Avi, Le costruzioni interne: approfondimenti 
economici, civilistici e fiscali delle commesse costruite in 
economia, cit., pag. 419. 

12 Cfr. Oic n. 16. Anche lo Ias n. 16, al paragrafo 19, esclude 
tutte le spese generali, che non possono essere portate di-
rettamente ad incremento del valore del bene.  

13 Cfr. Oic n. 16. 
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Tra le attività patrimoniali, sono presenti due voci 
relative alle “Immobilizzazioni in corso”; una è 
compresa tra le “Immobilizzazioni immateriali” 
(B.I.6), l’altra tra le “Immobilizzazioni materiali” 
(B.II.5)14. Queste voci patrimoniali potrebbero, pe-
rò, essere di importo nullo – nonostante il valore 
rilevato a Conto economico – qualora l’immobi-
lizzazione prodotta internamente sia – a fine peri-
odo – ultimata e il suo valore sia già stato trasferi-
to nella voce di bilancio che ne sintetizza le carat-

teristiche tecnico-funzionali. 
Il completamento della costruzione, ma soprat-
tutto il suo effettivo impiego, costituisce il pre-
supposto basilare affinché il valore del bene sia 
riclassificato nel raggruppamento di pertinenza 
delle immobilizzazioni, immateriali o materiali, 
in quanto fattore produttivo atto a contribuire, 
mediante il processo di ammortamento, alla 
produzione di reddito.  
Da un punto di vista contabile, si rileva: 

 
1) registrazione dei costi sostenuti per la realizzazione del bene 
 

 
 

  
Diversi 
Costi di realizzazione del bene 
Iva a credito 
 

 
a
 

 
Fornitori 

 
 

50.000 
10.000 

 
60.000 

 
 
 

  
Costi del personale 

 
a
 

 
Debiti v/dipendenti 

 
 

 
30.000 

 
2) al 31/12 di ciascun anno, prima della messa in funzione del bene, capitalizzazione dei costi soste-

nuti: 
 

 
 

  
Immobilizzazioni in corso  
(S.P. B.II.5) 
 

 
a
 

 
Incrementi di immobilizza-
zioni per lavori interni  
(C.E. A.4) 

 
 

 
80.000 

 
3) al momento della messa in funzione del bene: 
 

 
 

  
Immobilizzazioni  

 
a
 

 
Immobilizzazioni in corso 

 
 

 
80.000 

 
3. La capitalizzazione degli oneri 
finanziari14 

Gli oneri finanziari, secondo quanto previsto 
dall’art. 2426 del codice civile, comma 1, posso-
no essere “capitalizzati” sul valore dei beni co-
struiti in economia15.  
                                                      
14 È opportuno, pertanto, che il piano dei conti della società 

preveda almeno due conti di reddito accesi agli “Incre-
menti di immobilizzazioni per lavori interni”, uno per 
quelle di natura immateriale, l’altro per quelle di natura 
materiale. Queste informazioni sono indispensabili per 
soddisfare il disposto normativo di cui al n. 2, comma 1, 
dell’art. 2427 del codice civile. Cfr. R. Marcello, La conta-
bilità per il nuovo bilancio, Ebc, Milano, 1994, pag. 363. 

15 Nell’uso comune il termine “capitalizzare” viene associato 
al concetto di “immobilizzi”, altrimenti definiti “beni capi-

Si tratta di una disposizione largamente accetta-
ta dall’Oic n. 16, in cui viene specificato che la 
norma civilistica consente la capitalizzazione 
degli oneri relativi al finanziamento della fab-
                                                                                    

tali”, mentre si usa definire “imputazione” qualsiasi adde-
bito di costi agli elementi del bilancio. Si osserva che da 
un punto di vista giuridico-normativo i prodotti destinati 
alla vendita ed i beni strumentali trovano ambiti di riferi-
mento differenti. Tuttavia, da una certa parte della dottri-
na aziendalistica, tale distinzione di fatto non viene opera-
ta, dato che ogni elemento viene considerato semplice-
mente come facente parte delle “operazioni in corso a fine 
esercizio”. Da qui il titolo del contributo, che, fra l’altro, 
tenta di far luce sull’adeguatezza della distinzione diffusa 
tra i verbi capitalizzare e imputare, a seconda del bene di 
riferimento di S. Vignini-L. Semprini, Oneri finanziari, 
imputazione o capitalizzazione?, in “Rirea”, fascicolo n. 5-
6/2010, pag. 365. 
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bricazione (interna o presso terzi) fino al mo-
mento in cui il bene è pronto per essere utilizza-
to16. 
La ratio è sicuramente quella di riservare agli 
oneri finanziari lo stesso trattamento degli altri 
costi sostenuti per la realizzazione del bene in 
economia.  
Se i principi contabili nazionali prevedono la 
possibilità di procedere alla capitalizzazione 
degli oneri finanziari, i principi contabili inter-
nazionali, a seguito della rivisitazione del 2007, 
prevedono l’obbligo di portare i costi finanziari 
ad incremento del valore delle immobilizzazioni 
costruite internamente o presso terzi.  
Infatti, lo Ias n. 23, a partire dal 1° gennaio 
200917, introduce l’obbligo di capitalizzare gli 
oneri finanziari, comprensivi sia degli interessi 
passivi, sia degli altri oneri sostenuti dall’impre-
sa per la contrazione del finanziamento.  
L’esplicito riferimento agli interessi passivi e agli 
altri oneri sostenuti per l’acquisizione del finan-
ziamento non è presente nei principi contabili 
nazionali, per cui al concetto “oneri relativi al fi-
nanziamento” occorre attribuire un significato 
più ampio. Ciò si deduce anche dalla circostanza 
che nell’Oic n. 16 si utilizzano i termini “oneri 
finanziari” e “interessi passivi” come se fossero 
l’uno sinonimo dell’altro. 
Inoltre, sempre con riferimento allo Ias n. 23, 
che produce effetti anche sullo Ias n. 16 “Immo-
bili, impianti e macchinari” – tra cui rientrano le 
costruzioni in economia – la capitalizzazione de-
gli interessi passivi e degli altri oneri assimilati è 
giustificabile a condizione che gli oneri finanzia-
ri in questione, correlati ad un finanziamento 
fruttifero, siano riconducibili alla realizzazione 
interna o esterna di uno specifico bene.  
                                                      
16 L’Oic n. 16 enumera le condizioni da rispettare per proce-

dere alla capitalizzazione degli oneri finanziari: 
a) la capitalizzazione concerne gli interessi passivi ricon-

ducibili a un finanziamento effettivamente contratto 
per la costruzione interna; 

b) gli interessi possono essere capitalizzati fino al momen-
to in cui il bene è pronto per l’utilizzo, considerando an-
che i tempi del montaggio e della messa a punto; 

c) il tasso di interesse con cui calcolare il valore da capita-
lizzare deve essere quello effettivamente applicato al fi-
nanziamento a lungo termine acquisito, ovvero il mino-
re tra il tasso sostenuto e quello medio di mercato, se il 
finanziamento contratto è a breve termine; 

d) il valore del cespite, comprensivo degli oneri finanziari 
capitalizzati, non può superare il valore di mercato o 
comunque il valore recuperabile tramite l’uso. 

17 Prima del 1° gennaio 2009, le imprese che adottavano i 
principi contabili internazionali avevano la facoltà di sce-
gliere se capitalizzare o meno gli oneri finanziari.  

A questo proposito, potrebbero verificarsi tre 
condizioni: 
a) i finanziamenti sono specifici rispetto all’ac-

quisizione di determinati beni; 
b) i finanziamenti sono generici rispetto all’ac-

quisizione di determinati beni; 
c) i finanziamenti sono in parte specifici ed in 

parte generici. 

Analizziamo brevemente le ipotesi appena elen-
cate. 

a) Finanziamenti specifici rispetto 
all’acquisizione di determinati beni 
In questo caso, è agevole collegare gli oneri fi-
nanziari al bene in costruzione, per cui anche 
l’operazione di capitalizzazione degli stessi non 
presenta difficoltà particolari. In tale circostan-
za, infatti, il valore da capitalizzare è pari al va-
lore degli oneri finanziari sostenuti, al netto 
degli eventuali proventi finanziari derivanti 
dall’impiego dei finanziamenti attinti da terze 
economie. È possibile, infatti, che intercorra un 
intervallo di tempo dal momento della contra-
zione del finanziamento a quello del suo utiliz-
zo, tanto da dare la possibilità all’impresa di im-
piegare le risorse finanziarie non ancora utiliz-
zate in investimenti fruttiferi. Del resto, la nor-
mativa non lascia dubbi in ordine alla possibilità 
di procedere alla capitalizzazione solo a partire 
dal momento in cui si dà avvio alla costru-
zione, ovvero dal momento in cui i fondi sono 
trasferiti al fornitore che deve produrre il bene.  

b) Finanziamenti generici rispetto 
all’acquisizione di determinati beni 
Più complessa è l’ipotesi in cui il finanziamento 
sia contratto a copertura generica dei beni-investi-
mento, in quanto, non essendovi una diretta cor-
relazione tra impiego e fonte di finanziamento, è 
necessario individuare un criterio il più possibile 
oggettivo per l’imputazione degli oneri finanziari 
afferenti il finanziamento generico18. 
I principi contabili internazionali, a questo pro-
                                                      
18 La dottrina a tal riguardo ritiene che sia molto difficile 

stabilire una correlazione tra singoli impieghi e singole ri-
sorse finanziarie. Tra gli autori che si sono espressi su 
questa problematica, si cita A. Amaduzzi, L’azienda nel 
suo sistema e nell’ordine delle sue rilevazioni, Utet, Tori-
no, 1978; U. De Dominicis, Lezioni di ragioneria generale, 
Azzoguidi, 1969, pagg. 54 e seguenti; P. Onida, Il bilancio 
di esercizio nelle imprese, Giuffré, Milano, 1951, pagg. 
393 e seguenti; M. Bergamin Barbato, Reddito imponibile 
e risultato economico di gestione: sancita la diversità o av-
vicinate le posizioni?, in “Rassegna Tributaria” n. 5/1987. 
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posito, suggeriscono di procedere determinando il valore degli oneri da capitalizzare come segue: 
 

Valore medio dell’investimento  Tasso di capitalizzazione 
 

Il valore medio dell’investimento è pari alla media ponderata delle spese sostenute nel periodo di 
riferimento, al netto di acconti e contributi ricevuti:  

 
Costo 1  (mesi residui alla fine del periodo/mesi totali di periodo) 

+ Costo 2  (mesi residui alla fine del periodo/mesi totali di periodo) 
= VALORE MEDIO DELL’INVESTIMENTO 

 
A titolo esemplificativo, si ipotizzino costi per materie prime di € 50.000 e costi del personale per € 
15.000 mensili. Entrambi i costi sono sostenuti a partire dal 1° ottobre. Per cui si avrà:  

 (50.000 + 15.000)  3/3 + 15.000  2/3 + 15.000  1/3 = 65.000 + 10.000 + 5.000 
= 80.000 (valore medio spese) 

Il tasso medio di capitalizzazione è ottenuto dalla media ponderata tra gli oneri finanziari relati-
vi ai finanziamenti del periodo, al netto dei finanziamenti specifici. 
A titolo esemplificativo, si ipotizzi che l’impresa contragga due finanziamenti: 
Finanziamento 1 (mutuo passivo) = € 300.000 al tasso passivo del 7% 
Finanziamento 2 (scoperto di c/c medio annuale) = € 200.000 al tasso passivo del 9% 
Per determinare il tasso medio di capitalizzazione, si calcolano gli oneri finanziari relativi ai due fi-
nanziamenti. Per cui si avrà: 
Oneri finanziari relativi al primo finanziamento = € 300.000  7% = € 21.000  
Oneri finanziari relativi al secondo finanziamento = € 200.000  9% = € 18.000 
Pertanto: 

 21.000 + 18.000  
300.000 + 200.000 

 
= 7,8% (tasso medio di capitalizzazione)19. 
 
È bene evidenziare che lo Ias n. 23 stabilisce 
che, qualora il valore degli oneri finanziari così 
determinato dovesse essere superiore al totale 
degli oneri finanziari sostenuti nel periodo am-
ministrativo di riferimento, è necessario prende-
re come importo da capitalizzare il valore degli 
oneri finanziari effettivamente sostenuti.  
Ad esempio: 19 
Valore medio dell’investimento = € 500.000.  
Tasso di capitalizzazione = 5%  
Oneri capitalizzabili = € 25.000.  
Se gli oneri finanziari complessivi sostenuti nel-
l’esercizio, risultanti dalla contabilità, fossero 
pari a € 20.000, l’importo massimo capitalizzabi-
le sarà € 20.000, ovvero il costo per oneri finan-
ziari effettivamente sostenuto. 
Questa seconda ipotesi si verifica frequentemen-
te nei gruppi aziendali20, ove la capogruppo, 
                                                      
19 Nell’esempio non si esaminano, per semplicità di calcolo, 

gli intervalli temporali, da considerare nel caso in cui il 
finanziamento sia contratto nel corso dell’anno. 

20 Le peculiarità della forma organizzativa “gruppo” sono 
state oggetto di approfondimento da parte della dottrina 

che molto spesso gestisce le dinamiche finanzia-
rie dell’intero gruppo, contrae finanziamenti a 
costi più contenuti, e li mette all’occorrenza a 
disposizione delle altre imprese consociate. Ne 
consegue una oggettiva difficoltà nell’individua-
re un legame diretto tra la fonte di finanziamen-
to e l’investimento.  
Un altro caso potrebbe essere quello in cui un’im-
presa, nella sua gestione ordinaria, faccia ricorso 
al capitale di terzi a breve termine, e ne im-
pieghi una parte per l’acquisizione di fattori pro-
duttivi da utilizzare per la commessa interna. In 
quest’ultima circostanza, la maggiore difficoltà 
nella corretta capitalizzazione degli oneri finan-
ziari risiede nel fatto che gli stessi non sono riferiti 
ad un finanziamento finalizzato ad uno specifico 
investimento, ma afferiscono alla gestione ordina-
ria complessiva dell’impresa. Per ovviare a questa 
criticità, potrebbe essere utile analizzare la di-
                                                                                    

giuridica e di quella economico-aziendale. Su questi ulti-
mi aspetti si rimanda, tra gli altri, a R. Marcello-M. Ivone-
A.M. Loia, I gruppi e il consolidamento dei bilanci, Esse-
libri, Napoli, 2007, pag. 44. 
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namica dei flussi finanziari e la loro desti-
nazione, attivando, laddove possibile, una conta-
bilità industriale in grado di determinare la quota 
da capitalizzare sull’immobilizzazione costruita 
internamente.  
Il ricorso al debito a breve termine per finanziare 
investimenti durevoli determina ulteriori proble-
matiche riconducibili alla discrasia tra i tempi 
di rimborso del debito (nel breve periodo) e 
quelli di recupero dell’investimento (a me-
dio-lungo termine). La mancata armonizzazione 
temporale tra fonti e impieghi, infatti, ha spesso 
come naturale conseguenza una condizione di af-
fanno finanziario dell’impresa, a cui si aggiunge la 
maggiore onerosità del finanziamento a breve ri-
spetto a quello a medio-lungo termine.  
Con riferimento alla maggiore onerosità dei finan-
ziamenti a breve rispetto a quelli a medio-lungo 
termine, sarebbe opportuno, nel caso in cui non si 
volesse procedere alla determinazione del tasso 
medio di capitalizzazione, prendere come base di 
riferimento il minore dei saggi di interesse affe-
renti le due tipologie di finanziamento, imputan-
do la differenza come costo di esercizio. 
A titolo esemplificativo, se il finanziamento a 
breve costa l’8%, mentre il tasso del finanzia-
mento a medio-lungo termine è pari al 5%, si 
prenderà quest’ultimo come saggio di interesse 
per determinare il valore degli oneri finanziari 
da capitalizzare. La differenza tra l’8% ed il 5%, 
vale a dire il 3%, deve essere considerato un co-
sto di esercizio, ed iscritto quindi nella voce C.17 
del Conto economico. 

c) Finanziamenti in parte specifici ed in parte 
generici 
Infine, la terza ipotesi deriva dalla combinazione 
delle precedenti, per cui il valore degli oneri finan-
ziari da capitalizzare è pari alla sommatoria de-
gli oneri finanziari capitalizzabili con riferimento 
ai finanziamenti specifici ed a quelli generici. 
Nel caso in cui il valore dell’immobilizzazione 
costruita internamente, aumentato degli oneri 
finanziari capitalizzati, fosse maggiore rispetto 
al valore di recupero del bene, il valore contabile 
deve essere ridotto fino a concorrenza del valore 
di recupero dell’immobilizzazione.  

4. Il Rol e la deducibilità degli oneri 
finanziari 

La nuova disciplina in materia di deducibilità

degli interessi passivi è stata introdotta con la L. 
24 dicembre 2007, n. 244 (Legge Finanziaria 
2008), che ha abrogato le disposizioni relative al 
pro-rata patrimoniale e alla thin capitalization 
rule21.  
Le nuove regole sulla deducibilità prevedono un 
differente trattamento a seconda che si parli di 
soggetti Irpef, ovvero di soggetti Ires. 
Da subito si precisa che la nostra attenzione si 
focalizza sui soggetti Ires.  
Il Rol (Risultato operativo lordo della ge-
stione caratteristica)22 rappresenta il parame-
tro principale sulla cui base determinare il limite 
massimo di deducibilità – fissato nella percentu-
ale del 30% del Rol – degli oneri finanziari ecce-
denti gli interessi attivi e i proventi finanziari. 
Infatti, ai sensi dell’art. 96 del Tuir, gli interessi 
passivi e gli oneri assimilati23 sono deducibili 
senza alcun limite fino alla concorrenza degli 
importi ricompresi nella voce C.16 del Conto e-
conomico e nei limiti del 30% del Rol per la par-
te eccedente.  
Il Rol è determinato come differenza tra il valore 
della produzione, lettera A del Conto economico, 
ed i costi di produzione, lettera B del Conto eco-
nomico, aumentata del valore degli ammorta-
menti dei beni materiali ed immateriali, lettera 
B.10.a e B.10.b del Conto economico, e dei ca-
noni di locazione finanziaria relativi ai beni 
strumentali.  
Riassumendo in una tabella quanto appena e-
sposto si avrà:  
                                                      
21 Sulla deducibilità degli interessi passivi si vedano, tra gli 

altri, S. Cerato-M. Bana, Deducibilità limitata degli inte-
ressi passivi: ampliamento dei casi di elusione, in “il fisco” 
n. 26/2010, fascicolo n. 1, pag. 4076; E. Mignarri, Annota-
zioni sul nuovo regime fiscale degli interessi passivi, in “il 
fisco” n. 19/2008, fascicolo n. 1, pag. 3469.  

22 Simile a quello che nella prassi e nella dottrina contabile è 
definito come margine operativo lordo (Mol) o EBITDA 
(Earning Before Interest Taxes Depreciation and Amorti-
zation). 

23 Secondo la circ. n. 19/E del 21 aprile 2009 dell’Agenzia delle 
Entrate, in “il fisco” n. 18/2009, fascicolo n. 1, pag. 2918, 
per oneri assimilati si intendono: 
– gli sconti passivi sui finanziamenti contratti con banche 

o altre istituzioni finanziarie; 
– le commissioni passive su finanziamenti e per fideius-

sioni o altre garanzie rilasciate da terzi; 
– gli oneri relativi all’emissione di titoli di debito, com-

presi i disaggi di emissione e i premi di rimborso; 
– gli oneri sostenuti dal prestatario nelle operazioni di 

prestito titoli, sempreché la causa di detti ultimi con-
tratti abbia natura finanziaria.  
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DETERMINAZIONE DEL ROL 

 
Valore della produzione  
- Costo della produzione 
+ ammortamenti 
+ canoni leasing 
= ROL 
Limite per la deducibilità (30% del ROL)

 
Una volta determinato il Rol, e conseguentemen-
te il limite massimo di deducibilità, occorre 
quantificare gli interessi passivi rilevanti da con-
frontare con detto limite24.  
A tal fine, il dato di partenza è rappresentato

dall’importo riportato nella voce C.17 del Conto 
economico25, a cui è necessario apportare alcune 
rettifiche aumentative e diminutive.  
Di seguito, si riporta una tabella riassuntiva del-
le rettifiche da apportare alla voce C.1726. 

 
Determinazione degli interessi passivi rilevanti ex art. 96 del Tuir 

 
Interessi passivi iscritti nella voce “C.17 - Interessi e altri oneri finanziari” 
 + Interessi passivi relativi ai canoni passivi di leasing contabilizzati nella voce “B.8 - costi per godimento di beni di 
terzi” (per i soggetti che redigono il bilancio secondo le norme civilistiche) 
 - Interessi attivi e proventi assimilati iscritti nella voce “C.16 - Altri proventi finanziari” 
 - Interessi passivi capitalizzati ad incremento del costo di beni iscritti nella voce “A.4 - Incrementi di immobilizzazio-
ni e lavori interni”  
 - Interessi passivi per cui è prevista una deducibilità (art. 96, sesto comma, del Tuir) 
 = Interessi passivi rilevanti ai fini della nuova disciplina di deducibilità  

 
Per24quanto25concerne26i canoni di locazione 
finanziaria, occorre tenere distinta la “quota 
capitale” del canone dalla “quota interessi”, 
in quanto quest’ultima è considerata, in base al-
l’art. 102 del Tuir, comma 7, analogamente agli 
altri oneri finanziari, per cui è soggetta alle di-
sposizioni contenute nell’art. 96 del Tuir27.  
                                                      
24 Per una disamina del trattamento contabile degli interessi 

passivi e della loro disciplina fiscale, anche in relazione ai 
chiarimenti forniti dall’Amministrazione finanziaria, si rin-
via a P. Pisoni-F. Bava, Gli interessi passivi nel bilancio 
2010. Trattamento contabile e rilevanza ai fini del meccani-
smo del Rol, in “il fisco” n. 22/2011, fascicolo n. 1, pag. 3443. 

25 Per maggiori dettagli sulla composizione delle voci C.16 e 
C.17 del Conto economico, si veda tra l’altro il Documento 
interpretativo n. 1 del principio contabile n. 12.  

26 La tabella sopra riportata ripropone, con alcune lievi mo-
difiche, il prospetto riepilogativo per la determinazione 
degli interessi passivi rilevanti ex art. 96 del Tuir, elabora-
to da P. Pisoni-F. Bava, Gli interessi passivi nel bilancio 
2010. Trattamento contabile e rilevanza ai fini del mecca-
nismo del Rol, cit., pag. 3443.  

27 La distinzione tra quota interesse e quota capitale è ne-
cessaria anche ai fini della contabilizzazione dell’opera-
zione di leasing, a meno che l’impresa non abbia deciso di 
adottare il criterio finanziario proposto dallo Ias n. 17. Su  

Inoltre, quando si parla di interessi attivi, si fa 
riferimento anche agli altri proventi assimi-
lati, comprensivi degli interessi attivi impliciti 
di natura commerciale, nonché quelli nei con-
fronti della pubblicaoamministrazione28. Diver-
sa è la condizione degli interessi passivi im-
pliciti di natura commerciale, che non so-
no considerati nel procedimento di calcolo di 
cui sopra.  
Una volta effettuate tutte le operazioni descritte, 
occorre verificare se la deducibilità è totale o 
parziale, vale a dire se il limite massimo deter-
minato sulla base del Rol è maggiore o minore 
degli interessi passivi eccedenti gli interessi atti-
vi e i proventi finanziari. 
Nella prima ipotesi, quindi, il limite massimo di 
deducibilità, pari al 30% del Rol, supera il valore 
degli interessi passivi ed oneri assimilati deduci-
bili ex art. 96 del Tuir, per cui avremo, ad esem-
pio: 
                                                      
o questo concetto si ritornerà nel paragrafo 6. 
28 A tal proposito, gli interessi virtuali sono determinati in-

crementando di un punto percentuale il tasso ufficiale di 
rendimento. 
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Anno n  Ipotesi di deducibilità totale 
Valore della produzione   100.000 
- Costo della produzione  50.000 
 + ammortamenti   5.000 
 + canoni leasing  7.000 
ROL  62.000 
Limite per la deducibilità (30% del ROL)  18.600 
 
Interessi attivi  3.000 
Interessi passivi: 
 - su mutui  15.000 
 - su leasing  5.000 
Interessi passivi rilevanti ai fini della deducibilità ex art. 96 del Tuir  17.000 

 
In tale circostanza, gli interessi passivi dell’anno 
n sono deducibili integralmente. Infatti, oltre al-
la quota di € 3.000, corrispondente all’importo 
degli interessi attivi, è possibile dedurre anche i 
restanti € 17.000, in quanto tale ultimo importo 
è inferiore al limite massimo di deducibilità, pa-
ri a € 18.600. 
Qualora dall’applicazione del 30% del Rol derivi 
un limite massimo di deducibilità inferiore al-
l’importo degli interessi passivi ed oneri finan-
ziari assimilati ex art. 96 del Tuir, la differenza, 
non deducibile nell’anno n, potrà essere dedotta 
negli esercizi successivi, sempre che vi sia, nel 
periodo a seguire, un’eccedenza sufficiente del 

30% del Rol rispetto agli oneri finanziari di com-
petenza.  
In altri termini, negli esercizi amministrativi 
successivi a quello in cui si è verificata la man-
cata deducibilità degli interessi passivi, accerta-
to che gli interessi passivi di competenza del pe-
riodo, rilevanti ai fini della deducibilità ex art. 
96 del Tuir, siano stati dedotti nei limiti della 
percentuale fissata con il Rol, è possibile proce-
dere utilizzando l’eventuale eccedenza per la 
copertura degli interessi passivi ed oneri finan-
ziari non dedotti negli esercizi precedenti29.  
Un esempio numerico può chiarire il concetto 
appena espresso.  

 
Anno n+1 Ipotesi di non deducibilità  
Valore della produzione   115.000 
- Costo della produzione  60.000 
 + ammortamenti  5.000 
 + canoni leasing  7.000 
ROL  67.000 
Limite per la deducibilità (30% del ROL)  20.100 
 
Interessi attivi  1.500 
Interessi passivi: 
 - su mutui  13.000 
 - su leasing  10.000 
Interessi passivi rilevanti ai fini della deducibilità ex art. 96 TUIR  21.500 

 
Nell’anno n+1 gli interessi passivi e oneri finan-
ziari deducibili, per la parte eccedente gli inte-
ressi attivi e proventi finanziari, sono pari ad € 
20.100 (che corrisponde al limite massimo di 
deduzione), mentre la restante quota di interes-
si, pari ad € 1.400 (€ 21.500 – € 20.100) non po-

trà essere dedotta nell’esercizio n+1. 29 
Nell’esercizio successivo, ipotizziamo un’ecceden-
za del limite massimo di deducibilità rispetto al-
l’importo degli interessi rilevanti ex art. 96 del 
Tuir. Per cui: 
                                                      
29 Art. 96, comma 4, del Tuir. 
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Anno n+2 
Ipotesi di deducibilità  

con recupero anni precedenti 
Valore della produzione  130.000
- Costo della produzione 65.000
 + ammortamenti 5.000
 + canoni leasing 7.000
ROL 77.000
Limite per la deducibilità (30% del ROL) 23.100
 
Interessi attivi 5.000
Interessi passivi: 
 - su mutui 16.000
 - su leasing 9.000
Interessi passivi rilevanti ai fini della deducibilità ex art. 96 del Tuir 20.000
 
Nell’anno n+2 ci troviamo di fronte ad una diffe-
renza positiva di € 3.100, ottenuta confrontando il 
limite massimo di deducibilità (€ 23.100) con l’im-
porto degli interessi passivi rilevanti ai fini della 
deducibilità ex art. 96 del Tuir (€ 20.000). Tale dif-
ferenza positiva consente la deducibilità degli in-
teressi e oneri finanziari non dedotti nell’esercizio 
precedente, che ammontano ad € 1.400. 
Per finire, è opportuno considerare un’ulteriore 
possibilità per la deducibilità degli oneri finan-
ziari. A partire dal 31 dicembre 2010, infatti, è 
possibile riportare all’anno successivo la quota 
di Rol non utilizzata nell’esercizio precedente30. 
Pertanto, richiamando la prima esemplificazio-
ne, riferita all’anno n, il Rol eccedente può es-
sere portato a nuovo negli esercizi successivi ed 
essere utilizzato ai fini della deducibilità degli 
oneri finanziari negli anni a venire.  

5. Il Rol e la contabilizzazione delle 
costruzioni in economia 

L’art. 96 del Tuir, comma 1, precisa che le regole 
sulla deducibilità degli interessi ed oneri assimi-
lati non si applicano nel caso in cui si fosse pro-
ceduto alla capitalizzazione di tali costi, median-
te incremento del valore di un’immobilizza-
zione. Nello specifico, la norma citata dispone 
che la deducibilità si applica agli oneri “diversi 
da quelli compresi nel costo dei beni ai sen-
si del comma 1, lettera b), dell’art. 110, […]”.  
Secondo la relazione di accompagnamento alla
                                                      
30 A tal proposito si veda, tra gli altri, A. Mastroberti, Circo-

lare Assonime n. 46 del 18 novembre 2009 - Deducibilità 
degli interessi passivi in base al Rol, in “il fisco” n. 3/2010, 
fascicolo n. 1, pag. 319; R. Patimo, Calcolo degli interessi 
passivi deducibili: riflessi sul bilancio 2008, in “il fisco” n. 
14/2009, fascicolo n. 2, pag. 2297. 

L. n. 244/2007, che menziona al suo interno l’art. 
96 del Tuir, l’obiettivo principale della disposi-
zione normativa in questione è quello di preve-
dere per le imprese un “incentivo alla capita-
lizzazione, ma senza penalizzare in modo irre-
versibile l’impresa caratterizzata da una struttu-
ra finanziaria sottocapitalizzata”.  
Alla luce di tali premesse, ci proponiamo di 
comprendere come la capitalizzazione dei costi, 
nel caso di costruzioni in economia, possa inci-
dere sulla deducibilità degli interessi passivi ed 
oneri assimilati e di approfondire gli effetti civi-
listici e fiscali correlati a tale tecnica contabile.  
La normativa fiscale che prevede la capitalizza-
zione dei costi finanziari, pena la non deducibi-
lità degli stessi, è coerente con il contenuto dei 
principi contabili nazionali, che prevedono a lo-
ro volta la facoltà di imputare gli interessi passi-
vi finanziari ai beni costruiti in economia. Ancor 
più forte è la connessione tra la normativa fisca-
le e quella civilistica per le imprese che redigono 
il bilancio adottando i principi contabili interna-
zionali. Per queste ultime, infatti, così come in 
precedenza evidenziato, a partire dal 2009, è ob-
bligatorio procedere alla capitalizzazione degli 
interessi passivi ed oneri assimilati, mediante 
incremento del valore del cespite realizzato in 
economia.  
Ne consegue che la scelta di incrementare il va-
lore del bene realizzato internamente e, conse-
guentemente, di dedurre gli interessi passivi 
finanziari riconducibili alla realizzazione 
del bene, rimane una facoltà per le sole aziende 
che redigono il bilancio sulla base dei principi 
contabili nazionali, dando luogo in tal senso ad 
una disparità rispetto alle imprese che invece re-
digono il bilancio alla luce dei principi contabili 
internazionali.  



Bilancio – APPROFONDIMENTO  4147 

 26/2011 

 fascicolo 1 

Un’ulteriore considerazione riguarda la termi-
nologia utilizzata nel disposto dell’art. 96 del 
Tuir, ove si parla di “interessi passivi e oneri as-
similati”, rispetto a quella presente nell’art. 110 
del Tuir, che fa riferimento solo agli “interessi 
passivi”. Mancherebbe, pertanto, nella seconda 
circostanza, il richiamo agli “oneri assimilati”. 
Tale differenza lessicale può essere interpretata 
come una “svista” da parte del legislatore, se si 
considera che la ratio della L. n. 244/2007 è, per 
l’appunto, quella di incentivare la capitalizzazio-
ne di tutti costi inerenti il finanziamento con-
tratto. A ciò si aggiunga che i principi contabili 
nazionali e internazionali classificano, tra le voci 
oggetto di possibile capitalizzazione, sia gli inte-
ressi passivi che gli “oneri relativi al finanzia-
mento”.  
L’eventuale penalizzazione, inoltre, per l’im-
presa dovuta al nuovo meccanismo di deducibi-
lità degli interessi passivi non deriva necessaria-
mente da un eccessivo indebitamento, ma dalla 
capacità di realizzare margini reddituali non 
congrui in rapporto alla sua struttura finanzia-
ria. Si manifesta, pertanto, il rischio concreto 
che imprese fortemente indebitate, con una 
struttura finanziaria squilibrata, ma con risultati 
operativi lordi elevati siano sostanzialmente in-
differenti al nuovo meccanismo di deducibilità 
degli oneri finanziari, mentre possono risultare 
penalizzate le imprese aventi una struttura fi-
nanziaria equilibrata, ma con modesti risulta-
ti operativi lordi. 
Il collegamento con il risultato operativo (seppur 
al lordo degli ammortamenti e dei canoni di 
leasing) per la deduzione degli oneri finanziari 
potrebbe esaltare – se correttamente interpretato 
attraverso un attento confronto tra il Roa e il 
tasso di onerosità del capitale di terzi – il ruolo 
di volano della redditività svolto dai combinati 
effetti di leva finanziaria e di paratasse31. 
Una possibile conseguenza di tale condotta, rivol-
ta esclusivamente a verificare la deducibilità degli 
oneri finanziari, senza considerare le implicazioni
                                                      
31 La brillante intuizione è di G. Melis-G. Roberto, Redditivi-

tà aziendale e deducibilità fiscale degli interessi passivi: 
gli effetti della legge Finanziaria 2008, in “Rirea”, fascico-
lo n. 9-10/2008, pag. 564. Per ulteriori approfondimenti 
sia consentito il rinvio a R. Marcello, Gli effetti dell’inde-
ducibilità degli interessi passivi sulla redditività aziendale, 
in “Corriere Tributario” n. 6/2009, pag. 440. 

sul piano della redditività aziendale, potrebbe por-
tare, in presenza di Rol elevati, ma con un basso 
livello di redditività operativa globale, a un ricor-
so indiscriminato all’indebitamento, con il 
conseguente manifestarsi di un effetto negativo di 
leva finanziaria che provoca una penalizzazione 
della redditività netta dell’impresa e un crescente 
grado di rischiosità delle condizioni in cui si svol-
ge la gestione aziendale. 
A ciò si aggiunge, per le imprese aventi un risul-
tato operativo lordo non sufficiente a garantire 
la piena deducibilità degli oneri finanziari, la 
tentazione di investire temporanee ecceden-
ze di liquidità in attività finanziarie che gene-
rano interessi attivi o proventi assimilati, con-
sentendo un innalzamento della soglia di dedu-
cibilità degli interessi passivi. Tale comporta-
mento, peraltro, potrebbe portare l’impresa a di-
stogliere risorse finanziarie da potenziali inve-
stimenti dell’attività caratteristica con possibili 
perdite di opportunità di sviluppo. 
In sostanza, una corretta interpretazione delle 
conseguenze economiche derivanti dalla nuova 
norma sulla deducibilità degli oneri finanziari 
dovrebbe spingere le imprese ad attuare delle 
politiche di bilancio volte a migliorare il 
Rol e quindi ad incrementare la soglia di dedu-
cibilità degli oneri finanziari. 
In tal senso, dal momento che l’art. 96 del Tuir e-
sclude espressamente dal test di deducibilità gli 
interessi passivi e gli oneri assimilati compresi nel 
costo dei beni ai sensi dell’art. 110, comma 1, let-
tera b), del Tuir32, una attenta gestione “contabile” 
degli interessi passivi capitalizzati potrà avere ef-
fetti positivi in termini di incremento del Rol e 
quindi della deducibilità degli interessi passivi. 

A questo punto, ci soffermiamo sugli effetti pro-
dotti dall’operazione di capitalizzazione degli in-
teressi ed oneri finanziari. 
Indubbiamente l’effetto principale è rappresen-
tato dall’incremento del valore del Rol, ai fi-
ni della determinazione del limite massimo di 
deducibilità degli interessi passivi.  
Approfondiamo tale considerazione mediante 
un’esemplificazione.  
                                                      
32 Vale a dire gli interessi passivi iscritti in bilancio ad au-

mento del costo sostenuto per l’acquisto di beni materiali 
ed immateriali strumentali per l’esercizio dell’impresa, ol-
tre che ad aumento del costo di beni immobili merce. 
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Anno n Senza  
capitalizzazione 

Con  
capitalizzazione 

Ricavi di gestione   100.000   100.000 

Incrementi di immobilizzazioni per lavori interni  30.000   40.000 

VALORE DELLA PRODUZIONE  130.000   140.000 

 - Costo della produzione  60.000   60.000 

 + ammortamento  5.000   5.000 

 + canoni leasing  8.000   8.000 

ROL  83.000   93.000 

Limite per la deducibilità (30% del Rol)  24.900   27.900 

  

Interessi attivi  3.000   3.000 

Interessi passivi:   - 

- su finanziamenti non correlati alle costruzioni interne  20.000   20.000 

- su finanziamenti per costruzioni interne  10.000   - 

Interessi passivi rilevanti ai fini della deducibilità ex art. 96 del Tuir  17.000   17.000 

Interessi deducibili   20.000   20.000 

Interessi indeducibili   10.000   - 

 
È evidente che, ceteris paribus, l’azienda ha la 
possibilità, capitalizzando gli interessi passivi re-
lativi al finanziamento per costruzioni interne, 
di portare in deduzione tutti gli oneri finanziari. 
Infatti, oltre a dedurre gli interessi compresi nel-
la voce C.17 del Conto economico, relativi ai fi-
nanziamenti in generale, l’impresa potrà dedur-
re anche gli interessi e gli oneri relativi ai finan-

ziamenti contratti per la realizzazione di beni in 
economia.  
La prospettiva diviene ancora più favorevole se, 
a seguito dell’operazione di capitalizzazione, è 
possibile dedurre anche gli oneri finanziari ecce-
denti il limite del 30% del Rol.  
Ad esempio: 

 

Anno n  Senza  
capitalizzazione  

Con  
capitalizzazione 

Ricavi di gestione   100.000   100.000 

Incrementi di immobilizzazioni per lavori interni   30.000   40.000 

VALORE DELLA PRODUZIONE  130.000   140.000 

 - Costo della produzione  60.000   60.000 

 + ammortamenti  5.000   5.000 

 + canoni leasing  8.000  8.000 

ROL 83.000   93.000 

Limite per la deducibilità (30% del ROL)  24.900   27.900 

  

Interessi attivi 3.000  3.000 

Interessi passivi:  

– su finanziamenti non correlati alle costruzioni interne  30.000   30.000 

– su finanziamenti per costruzioni interne  10.000   - 

Interessi passivi rilevanti ai fini della deducibilità ex art. 96 del Tuir  27.000   27.000 

Interessi deducibili   24.900   27.000 

Interessi indeducibili   12.100   - 
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Rispetto alla precedente esemplificazione sono 
stati aumentati gli oneri finanziari non correlati 
ai beni realizzati in economia, con conseguente 
eccedenza dei medesimi rispetto al limite mas-
simo di deducibilità. Pertanto, nell’anno n, si re-
gistra un maggiore importo degli interessi passi-
vi indeducibili, dato dagli oneri non capitalizzati 
di finanziamenti relativi a costruzioni interne, 
pari ad € 10.000, e dagli oneri eccedenti il limite 
del 30% del Rol, pari ad € 2.100, vale a dire € 
30.000 – € 3.000 – € 24.900. Anche in questo caso 
il processo di capitalizzazione consente una 
maggiore deducibilità degli interessi passivi, in 
quanto il Rol, incrementato di € 10.000, garanti-
sce anche la copertura degli interessi non impu-
tabili alle costruzioni interne. 

È pur vero che, se da un lato la capitalizzazione 
comporta una maggiore deducibilità degli inte-
ressi passivi, dall’altro essa determina, a parità 
di altre condizioni, un incremento del valore 
della produzione e, quindi, del risultato dell’e-
sercizio.  
Tali ulteriori conseguenze possono essere ana-
lizzate sia sotto il profilo civilistico che dal pun-
to di vista fiscale.  
Sotto il profilo civilistico, l’incremento del risul-
tato economico può comportare, innanzitutto, 
un annacquamento del capitale dell’impre-
sa, qualora l’imputazione dei costi ai beni co-
struiti in economia fosse effettuata, più o meno 
consapevolmente, sovrastimando gli importi da 
capitalizzare. Inoltre, in questa stessa circostan-
za, l’aumento del reddito potrebbe condurre ad 
una destabilizzazione della politica dei di-
videndi dell’impresa, sempre nel caso in cui il 
bilancio dell’azienda chiuda in utile.  
Al contempo, tuttavia, il processo di capitalizza-
zione, se gestito secondo criteri di razionalità eco-
nomica, potrebbe rappresentare per l’impresa 
una fonte di autofinanziamento proprio, qua-
lora ad esso si affiancasse una ponderata politica 
di distribuzione degli utili, con conseguente mag-
giore accantonamento a riserva. Tale circostanza 
beneficerebbe altresì del risparmio in termini 
di imposte, dovuto al fatto che la deducibilità 
degli oneri capitalizzati determina un abbassa-
mento della pressione fiscale. Infatti, nell’ipotesi 
opposta, una mancata capitalizzazione determi-
nerebbe, ai fini della determinazione dell’utile fi-
scale a partire dall’utile civilistico, una ripresa in 
aumento degli interessi relativi al finanziamento 
per costruzioni interne. Infine, oltre all’autofinan-
ziamento proprio, occorre considerare anche

l’autofinanziamento improprio, determinato 
dalla possibilità di dedurre maggiori quote di 
ammortamento, in quanto riferite ad un costo 
del bene comprensivo degli oneri finanziari capi-
talizzati.  
Particolare attenzione merita, inoltre, il caso in 
cui la mancata capitalizzazione determini l’in-
sorgenza di una perdita di esercizio. L’iscrizione 
di un valore nella voce “A.4 - Incrementi di im-
mobilizzazioni per lavori interni”, piuttosto che 
nella voce “C.17 - Interessi ed altri oneri finan-
ziari”, potrebbe infatti consentire all’impresa di 
evitare le conseguenze giuridiche, talora pro-
blematiche, relative alla copertura della perdita 
di esercizio33.  
Infine, non sono da trascurare gli effetti che la 
capitalizzazione potrebbe produrre sul rating 
reddituale, a seguito del miglioramento del risul-
tato operativo e finanziario correlato alla mag-
giore patrimonializzazione dell’impresa e al-
l’incremento del suo autofinanziamento.  
Ai fini fiscali, la circ. dell’Agenzia delle Entrate 
n. 47/E del 18 giugno 200834 evidenzia come la 
capitalizzazione degli interessi passivi rappre-
senti una operazione priva di rilevanza fi-
scale. Nello specifico, la citata circolare stabili-
sce che “l’eventuale patrimonializzazione di in-
teressi passivi operata in bilancio ad incremento 
del valore di iscrizione di immobili-patrimonio 
è, in ogni caso, priva di rilevanza fiscale”.  
Se è vero che ai fini Ires questa precisazione è 
condivisibile, occorre fare alcune specifiche con-
siderazioni per quanto riguarda l’Irap, che scon-
ta due volte il costo degli oneri finanziari. Infat-
ti, gli interessi passivi capitalizzati, oltre a non 
essere deducibili ai fini Irap, determinano un in-
cremento del valore della produzione e quindi 
della base imponibile Irap. 
Sulla base di ciò, sarebbe opportuno mettere a 
confronto i vantaggi derivanti dal risparmio di 
imposta correlato alla deducibilità degli interessi 
passivi capitalizzati, riferiti all’anno in corso ed 
eventualmente agli esercizi futuri35, con il mag-
gior costo connesso all’aumento dell’Irap. 
                                                      
33 In merito alle perdite di esercizio e alla loro copertura, si 

veda, tra gli altri, R. Marcello, La ricapitalizzazione a co-
pertura delle perdite, in “il fisco” n. 12/2011, fascicolo n. 
1, pag. 1829. 

34  In banca dati “fisconline”. 
35 Il recupero degli oneri finanziari negli esercizi futuri deve 

prendere in considerazione sia il riporto del Rol agli eser-
cizi futuri, sia la possibile copertura nei periodi successivi 
degli interessi non deducibili nell’anno di competenza. 
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6. Il leasing immobiliare e la 
capitalizzazione della quota riferita ai 
terreni 

L’art. 36, comma 7, del D.L. 4 luglio 2006, n. 223, 
convertito, con modificazioni, dalla L. n. 4 agosto 
2006, 248, ha introdotto una rilevante, quanto 
penalizzate, disposizione che prevede l’indedu-
cibilità dei costi riferiti ai terreni su cui in-
sistono i fabbricati strumentali, nonché dei 
relativi terreni pertinenziali, con la conseguenza 
che l’ammortamento del fabbricato deve essere 
assunto al netto del costo delle aree su cui insiste 
e di quelle pertinenziali. 
Le nuove disposizioni danno luogo pertanto ad 
un allineamento delle norme fiscali a quel-
le civilistiche. Infatti, secondo quanto previsto 
dall’Oic n. 16, i terreni essendo beni la cui utilità 
non si esaurisce nel corso del tempo non sono 
soggetti ad ammortamento. Se il valore del fab-
bricato incorpora anche quello del terreno su cui 
il primo insiste, il valore del terreno deve es-
sere scorporato sulla base di stime36.  
L’art. 36, comma 7, del D.L. n. 223/2006 ha inte-
so porre fine ad un dibattito risalente nel tempo 
in merito alla possibilità o meno di ammortizza-
re il terreno sottostante un fabbricato strumen-
tale. 
Le incertezze, peraltro, si erano accentuate con 
l’introduzione delle regole di redazione dei bi-
lanci secondo i nuovi standard contabili inter-
nazionali, che impongono lo scorporo del valore 
del terreno da quello del fabbricato e la non 
ammortizzabilità del primo. 
La norma introdotta, secondo la quale è indedu-
cibile il costo relativo ai terreni che “incorpora-
no” un fabbricato strumentale e di quelli che ne 
costituiscono pertinenza, ha, quindi, il merito di 
porre fine al cennato dibattito. 
Il comma 7-bis dell’art. 36 del D.L. n. 223/2006 
prevede l’estensione del principio di indedu-
cibilità fiscale con riguardo alla quota capita-
le dei canoni, anche ai fabbricati strumentali 
in locazione finanziaria, riferibile alle aree su 
cui questi insistono o ad essi pertinenziali.  
Al riguardo la ris. dell’Agenzia delle Entrate n. 
19/E del 23 febbraio 200437, formulata in rispo-
sta ad un’istanza d’interpello, fornisce alcune 
precisazioni. Il documento di prassi, atteso che 
il trattamento fiscale dei canoni derivanti da un 
contratto di locazione finanziaria per l’acquisi-
                                                      
36 Tale impostazione è prevista anche nello Ias n. 16 (com-

ponent approach). 
37  In banca dati “fisconline”. 

zione di un terreno deve essere equivalente a 
quello applicabile al costo sostenuto per l’acqui-
sto di un terreno a titolo di proprietà, ritiene 
che, in virtù del “principio di equivalenza” tra 
l’acquisizione del bene in proprio e l’acquisizio-
ne attraverso un contratto di locazione finanzia-
ria, così come non sono ammesse in deduzione 
dal reddito d’impresa le quote di ammortamento 
di un terreno strumentale, non sono deducibili i 
canoni di locazione finanziaria relativi ad un 
terreno acquisito in leasing. 
Tuttavia in applicazione al principio di equiva-
lenza è, invece, deducibile la quota parte costi-
tuita dagli interessi passivi impliciti relativi al 
contratto di leasing per l’acquisizione di un ter-
reno; tali interessi concorreranno alla determi-
nazione del reddito d’impresa nell’esercizio di 
competenza tenendo conto dei limiti previsti 
dall’art. 96 del Tuir. 
La ris. dell’Agenzia delle Entrate n. 256/E del 20 
settembre 200738 precisa che la disciplina previ-
sta nei commi 7, 7-bis e 8 dell’art. 36 del D.L. n. 
223/2006 non è applicabile nei confronti delle 
società di leasing che concedono in locazione fi-
nanziaria l’immobile, poiché per tali società 
l’immobile costituisce, nella sostanza, un credito 
vantato nei confronti dell’utilizzatore e non un 
bene strumentale. 
Ciò premesso, si rammenta che, linea generale, i 
terreni, ancorché assolvano la funzione di bene 
strumentale, non sono ammortizzabili in 
quanto hanno una vita illimitata39.  
L’Oic n. 16 al riguardo così recita: “La procedura 
di ammortamento è prescritta per le immobiliz-
zazioni materiali la cui utilizzazione è limitata 
nel tempo; non appare, dunque, estendibile a 
tutte le immobilizzazioni. Vi sono, infatti, im-
mobilizzazioni non soggette a utilizzazione limi-
tata nel tempo per le quali la procedura di am-
mortamento è improponibile (l’esempio tipico è 
costituito dai terreni), altre che, pur soggette a 
tale limitazione, per la loro modesta entità non 
                                                      
38  In banca dati “fisconline”. 
39 Ciò è confermato dal fatto che la tabella dei coefficienti di 

ammortamento del costo dei beni materiali strumentali ap-
provata con D.M. 31 dicembre 1988 non prevede la possibi-
lità di ammortizzare i terreni salvo nel caso in cui essi siano 
adibiti a piste, moli, linee ferrate ed autostrade. Si tratta di 
particolari attività, ricomprese nel Gruppo XVIII – specie 
dalla prima alla quinta e dodicesima – che operano in re-
gime di concessione nel settore del trasporto aereo, marit-
timo, ferroviario, nonché della costruzione e gestione delle 
autostrade, strade e superstrade, per le quali al termine del-
la concessione l’intera proprietà dei beni in concessione va 
devoluta gratuitamente all’ente concedente. 
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vengono assoggettate all’ammortamento, ma di-
rettamente imputate a spese nell’esercizio. La 
scelta dell’una o dell’altra procedura rispecchia 
criteri tecnici e non deve contrastare con i requi-
siti della ‘chiarezza’ e della ‘rappresentazione ve-
ritiera e corretta’ richiesti dall’art. 2423 del co-
dice civile e di ‘evidenza e verità degli utili con-
seguiti’ richiesti dall’art. 2217 c.c.”. 
Pertanto, nel leasing immobiliare dovrebbe esse-
re possibile capitalizzare la quota capitale riferi-
ta al terreno. Dal momento infatti che non è pos-
sibile ammortizzare un bene la cui utilizzazione 
è illimitata nel tempo, così sembra “improponi-
bile” rilevare come componente negativa di red-
dito ciò che non ha natura reddituale (canone 
leasing riferito al terreno). 
Per determinare la quota deducibile occorre:  
1) calcolare la quota capitale del canone leasing 

di competenza di ciascun esercizio;  

2) calcolare la quota parte di canone riferita al 
terreno, applicando alla quota capitale di cui 
al punto 1) la % forfetaria (20% se commer-
ciale o 30% se produttivo) o altra percentuale 
determinata in base al costo effettivo di acqui-
sto dell’area;  

3) scorporare, dal canone leasing di competenza, 
il costo riferito al terreno determinato come 
indicato al punto 2).  

La quota interessi (pari al costo totale del lea-
sing meno la quota capitale) rimane interamente 
deducibile Ires (nei limiti del Rol) ed interamen-
te indeducibile Irap.  
Anche in sede di riscatto, il prezzo pagato, mag-
giorato degli oneri accessori, è indeducibile per 
la parte relativa al terreno determinata applican-
do la % forfetaria (20% o 30%) o altra percentu-
ale determinata in base al costo effettivo di ac-
quisto dell’area.  

 
A titolo esemplificativo si consideri un leasing su immobile:  
– acquistato dalla società di leasing per € 2.000.000, di cui € 400.000 attribuiti al terreno; 
– durata del contratto 10 anni, dal 1/6/2009 al 31/5/2019, pari a giorni 3.650;  
– maxicanone € 200.000, oltre a spese contrattuali di € 11.400; 
– riscatto finale € 100.000;  
– n. 119 rate mensili € 19.400 ciascuna. 
Calcolo del costo del leasing fiscalmente deducibile per ciascun anno: 
Canone iniziale (maxicanone)           € 200.000 
Spese contrattuali              € 11.400 
Canoni successivi: n. 119 x 19.400       € 2.308.600 

   € 2.520.000 
di cui   
quota capitale € 2.000.000 - 100.000      € 1.900.000 
quota interessi € 2.520.000 - 1.900.000         € 620.000 
Quota capitale di competenza dell’esercizio € 1.900.000 : 10 =     € 190.000 
di cui  
riferita al terreno € 190.000 x 20%            € 38.000 
quota capitale riferita al fabbricato € 190.000 x 80%        € 152.000 
 
Al momento del pagamento del maxicanone si avrà: 
 

 
 

  
Diversi 
Canoni di leasing (C.E. B.8) 
Erario c/Iva 
 

 
a
 

 

 
Fornitori 
 

 
 

211.400 
42.280 

 
253.680 

 
Al momento del pagamento dei canoni mensili si avrà: 
 

 
 

  
Diversi 
Canoni di leasing (C.E. B.8) 
Erario c/Iva 
 

 
a
 

 
Fornitori 

 
 

19.400 
3.880 

 
23.280 
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A fine anno si procederà alla capitalizzazione della quota capitale riferita al terreno che nel primo 
anno del contratto di leasing è pari a 22.280 (38.000214 giorni/365): 
 

 
 

  
Immobilizzazioni in corso  
(S.P. B.II.5) 
 

 
a
 

 
Incrementi di immobilizzazioni 
per beni in leasing (C.E. A.4) 

 
 
 

 
22.280 

 
La capitalizzazione della quota capitale del lea-
sing finanziario riferita al terreno va eseguita non 
solo per l’anno in corso ma anche per gli anni 
pregressi, rilevando una sopravvenienza attiva 
non tassata per la quota capitale del terreno por-
tata a costo indeducibile in esercizi precedenti. 
L’operazione è fiscalmente neutra, in quanto, 
l’impresa utilizzatrice non avendo potuto dedurre 
i canoni di leasing riferiti al terreno nel caso di ri-
scatto dell’immobile e successiva rivendita rileve-

rebbe una plusvalenza/minusvalenza tassata fi-
scalmente solo sul prezzo di vendita al netto del 
costo di acquisto non dedotto fiscalmente. La plu-
svalenza/minusvalenza fiscale risulterebbe, per-
tanto, la medesima indipendentemente dalla me-
todologia di rilevazione contabile adottata40. 
                                                      
40 È questa l’opinione sostenuta da A. Barbera, Il leasing im-

mobiliare e la capitalizzazione dei costi riferita ai terreni, 
in “Il Commercialista Veneto” n. 188/2009, pag. 21. 


