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Questo documento che vi presentiamo oggi ha lo scopo di
fornirvi informazioni fondamentali riguardo le differenze, e
vantaggi, tra il leasing immobiliare e il mutuo.  
In un contesto economico sempre più selettivo, scegliere tra
leasing immobiliare e mutuo è una decisione che impatta
strategicamente sul bilancio e sulla flessibilità operativa
dell’impresa. 

Questo ebook nasce per offrire un approfondimento tecnico 
ma accessibile su come questi strumenti differiscono nei
meccanismi finanziari, fiscali e patrimoniali.

Nel corso dei prossimi capitoli, analizzeremo le caratteristiche
strutturali del leasing, dal meccanismo di finanziamento alla
proprietà finale, dal trattamento fiscale alla deducibilità dei 
costi, fino alla rappresentazione contabile e agli impatti sullo
stato patrimoniale.
Scoprirai come il leasing immobiliare possa diventare una leva
strategica per rafforzare la propria posizione patrimoniale
mantenendo flessibilità finanziaria, soprattutto in un contesto in
cui l’accesso al credito tradizionale diventa sempre più selettivo
e condizionato.
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1. Introduzione



L’analisi comparativa metterà a confronto leasing e mutuo 
su parametri chiave come l’efficienza fiscale, la rapidità di
accesso, la sostenibilità dei canoni, l’ottimizzazione del cash 
flow e la possibilità di usufruire di agevolazioni pubbliche e
incentivi legati a determinati strumenti di finanziamento.

Riteniamo fondamentale che tu comprenda il quadro 
normativo attuale, in parallelo con la conoscenza degli
strumenti di finanza agevolata compatibili con il leasing e 
sulle opportunità concrete per le imprese italiane, che 
vogliono investire in immobili strumentali senza appesantire 
la struttura di bilancio.

Il leasing immobiliare non è solo un’alternativa al mutuo,
è uno strumento moderno di gestione finanziaria che 
permette all’impresa di acquisire beni ad alto valore strategico
con un modello flessibile, fiscalmente efficiente e
patrimonialmente vantaggioso.

Questo ebook è pensato per imprenditori, imprenditrici, CFO,
consulenti finanziari e professionisti, professioniste che
intendono valutare in modo strutturato quale sia il modello 
più coerente con i propri obiettivi di crescita e sostenibilità
economica.
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1. Introduzione



Leasing immobiliare:

Nel contratto di leasing immobiliare, l’operazione prevede che 
la società di leasing concedente acquisisca l’immobile 
scelto dall’impresa utilizzatrice, per poi concederlo in 
locazione finanziaria.

L’impresa ottiene l’immediata disponibilità del bene e, alla
scadenza contrattuale, ha la facoltà di esercitare l’opzione di
riscatto a fine contratto, diventando proprietaria dell’
immobile con il pagamento di un valore residuo prestabilito.

Mutuo ipotecario:

Nel caso del mutuo, la banca eroga un finanziamento diretto
all’impresa, che utilizza le somme per acquistare l’immobile. 
A garanzia del prestito viene iscritta un’ipoteca 
sull’immobile stesso. 

La proprietà passa quindi all’impresa, che ne registra
l’acquisizione tra le immobilizzazioni materiali e lo 
ammortizza nel tempo.

6

2. Struttura delle operazioni



Un’azienda desidera acquisire un immobile per ampliamento
produttivo del valore di 2 milioni di euro.

Con il leasing immobiliare, la società di leasing acquista
l’immobile e l’azienda versa un anticipo del 10% (200.000 €) e
successivamente paga canoni mensili per 10 anni. 
A fine contratto, può riscattare l’immobile con un importo
simbolico (es. 1%). 
Durante questi anni, i canoni sono interamente deducibili
fiscalmente e l’immobile non compare tra le immobilizzazioni,
migliorando gli indici patrimoniali.

Con il mutuo ipotecario, l’azienda ottiene un finanziamento di 
2 milioni di euro e iscrive l’immobile in bilancio come
immobilizzazione. 
Paga rate comprensive di capitale e interessi, di cui solo gli
interessi sono deducibili fiscalmente. 
L’immobile è soggetto ad ammortamento annuale e il debito
impatta direttamente sulla posizione finanziaria netta.

Questo esempio aiuta a comprendere come il leasing consenta
un’impostazione contabile e fiscale più leggera e flessibile. 
Inoltre, permette una gestione più efficiente della liquidità,
liberando risorse da impiegare in progetti strategici o operativi.
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2.2 Un esempio pratico



Nel leasing immobiliare: 

L’immobile rimane formalmente di proprietà della società di
leasing per tutta la durata del contratto, fino al momento del
riscatto da parte dell’impresa utilizzatrice. 

Questo significa che l’immobile non viene iscritto nel bilancio
dell’azienda tra le immobilizzazioni materiali, ma resta fuori 
dal patrimonio aziendale fino al termine dell’operazione. 

I canoni periodici pagati dall’impresa vengono contabilizzati
interamente a conto economico come costi d’esercizio,
migliorando così la leggibilità della struttura patrimoniale 
e finanziaria. 

Inoltre, non viene registrato un debito finanziario corrispondente
al valore del bene, il che consente di mantenere più basso
l’indebitamento netto complessivo. 

Questo approccio può influire positivamente sulla valutazione
del merito creditizio da parte delle banche, migliorando il 
rating bancario e facilitando eventuali operazioni future di
finanziamento o investimento.
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3. Incidenza sullo stato patrimoniale



Nel mutuo ipotecario:

Al contrario, quando si ricorre a un mutuo ipotecario, 
l’immobile viene acquistato direttamente dall’azienda e 
subito iscritto tra le immobilizzazioni materiali, andando ad
aumentare la consistenza patrimoniale. 

Tuttavia, a fronte di ciò, il finanziamento concesso dalla 
banca viene rilevato tra i debiti finanziari, incidendo
negativamente sulla posizione finanziaria netta dell’impresa. 

Dal punto di vista contabile, solo gli interessi passivi delle rate
vengono portati a conto economico, mentre il capitale
rimborsato va a ridurre il debito residuo. 

L’immobile, invece, è soggetto ad ammortamento secondo i
criteri civilistici e fiscali previsti, impattando nel tempo sul
risultato operativo. 

Questa struttura contabile e finanziaria può appesantire gli
indici patrimoniali e la valutazione della solidità aziendale 
agli occhi di partner finanziari e istituti di credito.
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3. Incidenza sullo stato patrimoniale



Abbiamo sintetizzato una serie di vantaggi che il leasing ha nei
confronti del mutuo:

Ottimizzazione del bilancio: i canoni sono interamente
deducibili e non comportano un’iscrizione immediata
dell’immobile tra le immobilizzazioni. Questo consente una
gestione più snella e flessibile della posizione patrimoniale.

Maggiore capacità di credito: l’assenza di nuovi debiti a 
bilancio consente di mantenere più elevati margini per future
esposizioni creditizie.

Flessibilità temporale: la durata del contratto può essere
modellata in funzione dei flussi di cassa aziendali, migliorando 
la pianificazione finanziaria.

Adatto a immobili in costruendo: il leasing consente di
finanziare anche operazioni su immobili non ancora ultimati,
impossibili da realizzare con mutuo tradizionale.

Iter approvativo più rapido: spesso è possibile accedere a
plafond predeliberati o procedere con valutazioni creditizie più
agili.

Struttura modulabile: i piani di rimborso possono essere
studiati per seguire stagionalità o esigenze specifiche del
business.
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4. Vantaggi del leasing rispetto al mutuo



Un’azienda manifatturiera in forte crescita decide di
acquistare un capannone produttivo. 

Con il mutuo, dovrebbe attendere la completa costruzione
dell’immobile, affrontare un lungo iter istruttorio, iscrivere un
elevato debito a bilancio e ammortizzare fiscalmente l’immobile
in oltre 30 anni.
Con il leasing, invece, può finanziare l’immobile già in
costruzione, dedurre immediatamente i canoni dal reddito
imponibile, mantenere un bilancio più leggero e riscattare la
proprietà al termine dell’operazione.
Risultato: maggiore velocità d’esecuzione, più vantaggi 
fiscali, meno pressione sugli indici patrimoniali. Una scelta 
che consente di accrescere il valore dell’impresa senza
appesantirne la struttura finanziaria.

Ottimizzazione del bilancio: canoni deducibili interamente e
nessuna immobilizzazione immediata.
Maggiore capacità di credito residua, utile per ulteriori
investimenti.
Durata flessibile e compatibile con i flussi di cassa aziendali.
Predisposizione a operazioni in costruendo o su progetti
non ancora ultimati.
Iter approvativo rapido grazie a sistemi di pre-valutazione
finanziaria.
Struttura modulabile su esigenze specifiche (es. stagionalità,
piani di crescita).
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4.2 Esempio concreto



I canoni di leasing sono interamente deducibili ai fini IRES e
IRAP, con un vantaggio immediato in termini di cash flow fiscale.
Nel mutuo, solo la quota di interessi passivi è deducibile e
l’immobile ammortizzabile al 3% su base annua.
Il leasing consente quindi di spalmare il costo dell’investimento
nel periodo d’uso effettivo dell’immobile.

Il leasing si rivela particolarmente vantaggioso in presenza di
regimi fiscali agevolati (es. Super Ammortamento, 
Nuova Sabatini, Transizione 5.0, ZES Unica 2025, Investimenti
Sostenibili 4.0, incentivi per Autoproduzione da Rinnovabili e
MINI CDS) o in caso di utilizzo su beni funzionali 
alla produzione e alla trasformazione. 
Tali strumenti rafforzano ulteriormente la convenienza
economico-finanziaria del leasing rispetto al mutuo.

La deducibilità integrale dei canoni può essere abbinata a
contributi a fondo perduto, crediti d’imposta e meccanismi di
incentivazione diretta, aumentando il ritorno dell’investimento
e riducendo sensibilmente l’impegno di capitale proprio.

Inoltre, la possibilità di allineare la durata contrattuale alle
dinamiche operative dell’azienda offre un ulteriore livello di
flessibilità nella pianificazione economica e fiscale in modo
proattivo del carico fiscale, offrendo un maggior equilibrio tra
investimenti e sostenibilità finanziaria nel medio-lungo periodo.
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5. Implicazioni fiscali e contabili



Acquisto di un immobile strumentale da 1.000.000 €:

Mutuo ipotecario:
Interessi passivi annui: 40.000 € (deducibili)
Ammortamento immobile al 3%: 30.000 € (deducibili)

Totale deducibilità annua: 70.000 €

Leasing immobiliare:
Canone annuo leasing: 120.000 € (deducibile integralmente)
Totale deducibilità annua: 120.000 €

Risparmio fiscale potenziale annuo: su base IRES+IRAP del
28%, circa 14.000 € in più di vantaggio fiscale ogni anno per 
tutta la durata del contratto.

Questo semplice esempio evidenzia quanto il leasing possa
garantire maggiore deducibilità e impatto positivo sui flussi di
cassa, a parità di investimento. 

Un aspetto cruciale nella pianificazione finanziaria aziendale.

13

5.2 Esempio semplificato



Nella tabella seguente abbiamo sintetizzato le principali
differenze operative e fiscali tra leasing immobiliare e mutuo
ipotecario, facilitando una valutazione immediata per
imprenditori, CFO e consulenti. 

È particolarmente utile per chi sta valutando operazioni
immobiliari strumentali e desidera comprendere l’impatto
delle due alternative sul bilancio aziendale.

I parametri considerati qui sotto consentono un confronto
oggettivo tra due modalità di acquisizione profondamente
diverse nella loro struttura economica e patrimoniale.

Nel caso del leasing, la proprietà dell’immobile resta alla
società di leasing fino all’eventuale riscatto, con canoni
imputati direttamente a conto economico e una deducibilità
fiscale totale. 

Questa impostazione, come detto in precedenza evita l’iscrizione
del bene tra le immobilizzazioni materiali e migliora il profilo di
indebitamento dell’impresa. 

Inoltre, il processo di approvazione è generalmente più rapido
e meno vincolato, anche in presenza di soluzioni predeliberate.
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6. Analisi comparativa sintetica 
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6.2 La tabella
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7. Approfondimenti normativi e agevolazioni attive

Attualmente sono in vigore numerosi strumenti normativi che
rendono particolarmente vantaggioso il ricorso al leasing
immobiliare, tra cui:

ZES Unica 2025: incentivi fiscali alle imprese che investono in
specifiche aree economiche speciali.

Transizione 5.0: agevolazioni per investimenti green e
digitali, applicabili anche a immobili produttivi.

Investimenti Sostenibili 4.0: contributi per imprese che
innovano in chiave sostenibile.

Incentivi per l’Autoproduzione da Fonti Rinnovabili: validi
per immobili dotati di impianti green.

MINI CDS: agevolazioni per le micro e piccole imprese con
progetti di espansione.

In tutti questi casi, il leasing immobiliare è lo strumento più
adatto per concretizzare l’investimento e massimizzare
l’efficienza fiscale.
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8. Conclusioni

Il leasing immobiliare non è solo una forma alternativa di
finanziamento: è una leva strategica per preservare equilibrio
patrimoniale, ottimizzare la fiscalità e potenziare la capacità
d’investimento.

In una fase storica in cui le imprese devono mantenere
flessibilità, visione e velocità decisionale, il leasing immobiliare si
conferma come lo strumento in grado di coniugare crescita,
sostenibilità finanziaria e competitività.

Saper valutare la differenza non è solo una questione contabile,
ma una scelta imprenditoriale.

Perché il futuro non si acquista. Si costruisce.
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