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Integralmente deducibile
il mutuo sul bene affittato

Per Assonime abbattimento ampio in caso di ipoteca

Gianfranco Ferranti

s La deducibilitd integrale
degli interessi passivi relativi
a finanziamenti garantiti da
ipoteca presenta ancora piu
di una difficolta. A farne le
spese, in molti casi, sono gli
operatoridel settore immobi-
liare nel trattare i contratti
delle immobiliari di gestione
perlacquisizione, anchein le-
asing, di immobili-patrimo-
nio e strumentali per natura
destinati alla locazione.

A rilevarlo ¢ stata la stessa
Assonime (circolare n. 46/09,
paragrafo 4.16). 1'associazio-
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Sono ancora da chiarire
la tempistica e le prove
della destinazione

alla locazione da fornire
con delibere societarie

i

Nessun vantaggio fiscale
per i prestiti ottenuti

se vengono finalizzati
agliinterventi

di manutenzione

ne delle imprese ha evidenzia-

to come la deducibilita in que-
stione rappresenti uno dei pun-
ti controversi della disciplina
fiscale della deduzione degli
interessi passivi dal reddito

d’'impresa. E cio perché, spie-

ga Assonime, il sistema del
mercato immobiliare induce
le societa del settore ad.ap-
provvigionarsi dei capitali per
Pacquisto degli immobili «da
darein affitto auntasso diinte-
resse di pocoinferiore ai cano-
nidilocazione», sicchél'even-
tuale indeducibilita degli inte-
ressi «si potrebbe facilmente
tradurre in un’antieconomici-
ta difondo delle operazioni».
Poiché 'agenzia delle Entra-
te ha affermato che, ai fini della
deducibilita integrale degli in-
teressi passivi€ necessario che
ilmutuo ipotecario abbia ad og-
getto glistessi immobilisucces-
sivamente concessi in locazio-
ne,lanormainesame nonsiap-
plica qualora I'ipoteca sia po-
sta non su tali immobili, ma su
altri gid in proprieta (ad esem-
pio, suimmobili strumentali in
possesso della societa): in tal
caso sarebbe, per0, possibile,
secondo I'Assonime, spostare
I'ipoteca sugli immobili da lo-
care, unavoliache gli stessisia--
no stati acquisiti. /
Inoltre, sembrerebberoesclu-
si 1 mutui contratti per 'acqui-
sto diimmobili che vengano suc-

cessivamente rinegoziatiper ot-
tenere ulteriori finanziamenti,
come € prassinel settore.

Dovrebbero, invece, rientra-
re nell’ambito dell’agevolazio-
ne, a parere dell’Assonime, le
ipotesi, molto frequenti, in cui
il mutuo viene contratto dal
promettente venditore e poi
trasferito, per accordo inter
partes, allimpresa immobilia-
re promettente acquirente, in
quanto lo stesso & in ogni caso
contratto nell’interesse di
quest’ultima ed & funzionale
allacquisto degli immobili.

Peraltroinquesticontrattil’ac-
quirente acquisisce spesso non
gliimmobili, male partecipazio-
ninellasocietaimmobiliare.

In merito allanormain esa-
me si pongono ulteriori que-
stioni interpretative, non af-
frontate dall’Assonime, quale
quella relativa alla dimostra-
zione dell’effettiva destinazio-
ne dell'immobile alla locazio-
ne e leventuale tempistica
della stessa. Lanorma parla di

immobili «destinati alla loca-
zione» e sembrerebbe, pertan-
to, che lo stato locativo non
debba gia sussistere all’atto
del finanziamento.

Nella circolare n. 37/E
dell'agenzia delle Entrate non ¢
statofatto, peraltro, alcunriferi-
mento alla"attualitd" dellaloca-
zione e nella circolare n. 19/E

era stato affermato che gli im-
mobilidevono essere «successi-
vamente concessi in locazio-
ne». La destinazione alla loca-
zione dovrebbe comunque esse-
reprovatain modo obiettivosul-
la base di delibere societarie,
dell’assenza di ricorrenti atti di
vendita di immobili, eccetera.

Adottando tale interpreta-
zione non assumerebbe rilie-
volacircostanzache lalocazio-
ne riguardi soltanto una parte
dell’anno.

Inoltre la norma stabilisce
che gli interessi passivi relativi
agliimmobiliindiscorsononri-
levano ai fini dell’applicazione
dell’articolo 96 del Tuir: in as-
senzadiun’esplicitaderogaan-
che al-disposto del comma 2
dell’articolo 9o dello stesso Tu-
irsembrerebbero, quindi, resta-
re indeducibili gli interessi so-
stenuti in relazione alle spese
di manutenzione, sia ordinaria
che straordinaria.

Per quanto concerne, infine,
icontratti difinanziamento sti-
pulati prima dell’entrata in vi-
gore della norma in esame, si
ritiene,inassenza diun’espres-
sa disciplina transitoria, che
non dovrebbe assumere rilie-
vo il momento in cui ¢ stipula-
to il contratto di finanziamen-
to, a condizione che risultino
rispettati tuttiirequisitirichie-
stidallanorma.
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I chiarimenti
RN SOTTO ESAME
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UTILIZZO DEGLI INTERESSI PASSIVI NETTI FORMATI
PRIMA E DURANTE IL CONSOLIDATO

SocietéA N

consolidata '
Anno2010 ' nel2010! Societd B' SocietdC
Rol | 100 000 400 000 200 000
Riporto interessi passivi
ne_ttl 300_9 agt_e_co_n_solldato | 2_090? I
30%del Rol ‘ '__ 30. 000 120 000 60 000
Interessv passivi netti 2009 p
deduablh S 20'000' L
Rol
disponibile 10()_0(?_ EZOOOO. 60 000
Interessi passm i (
Det_t_lzglo__ o _4'. ) 15. O(_)O*I(ZO 00(3. ‘75 000
Interessi
deducibili r o 10. 000 100 000' 60. 000

et - L o4l

lnteressw |
indeducibil | co S.()()()f 15000
30 % Rol | " 20000
mutlhzzato i :

Gliinteressi indeducibili di 5. U()() euro della societa A

e di 15.000 euro della societa C si rendono deducibili
nell'ambito del consolidato grazie al Rol inutilizzato della societa
B. In particolare, la societa A, utilizzando il Rol prioritariamente
a scomputo degli Ipn ante consolidato, é riuscita a «liberare»
l'importo di 5.000 euro da destinare alla fiscal unit.
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