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e modifiche alla disciplina
Ldegli interessi passivi, -
trodotte conla Finanziaria
2008 (legge 244/07) ed estese al
settore bancario e finanziario
daldecretoleggen1z/08, presen-
tano numerose possibili inter-
pretazioni, conlequaligliopera-
tori si sono dovuti misurare per
definire le politiche di investi-
mento successive al 2007.
L’agenzia delle Entrate ha di
recente preso posizione sull’isti-
tuto, fornendo indicazioniutilia
.dipanare la matassa in vista del-
leimminentiscadenzedichiara-
tive e di versamento, anche se
tardive rispetto alla predisposi-
zione deibilanci di esercizio.In-
fatti, la circolare 19/E del 2009
(siveda «Il Sole 24 Ore» del 22
aprile scorso) affronta gran par-
te delle questioni aperte. Alcuni
temirestano, tuttavia, nontratta-
ti e su di essi si attendono inter-
venti chiarificatori. E questo ac-
cade anche per i passaggi non
opinabili delle norme.
Miriferisco, in particolare, al-
laprevisione contenutanellarti-
colo 1, comma 36 della Finanzia-
ria2008 chefissala«nonrilevan-
za ai fini dell’articolo 96 del Te-
stounico (...) degliinteressi pas-
sivi relativi a finanziamenti ga-
rantitidaipoteca suimmobili de-
stinati alla locazioney. Si tratta
diunadisposizione dal contenu-
to molto ampio che, in base a
ur'interpretazione letterale -

DA CHIARIRE

Le Entrate dovrebbero
precisare I'esclusione
dal test del Rol

degli interessi passivi
di tutti i finanziamenti

ANALISI

Immobili in affitto,
deducibilita ampia

ma supportata dalla voluntas le-
gislatoris risultante dai Javori
parlamentari - richiede, quale
unica condizione, 'esistenza di
un finanziamento garantito da
ipoteca iscritta su immobili de-
stinatiallalocazione.

La circolare 19/E non illustra
questadisposizione menzionan-
dola tra gli interessi esclusi tout
court dall’applicazione dell’arti-
colo 96 (paragrafo 2.2.4), come
sarebbe stato opportuno; silimi-
ta, invece, arichiamarla solo per
laparteincuilanormahaimpat-
to sulla deducibilitd degli inte-
ressi "di finanziamento”, relati-
viagli immobili patrimoniali dei
soggetiilres (paragrafo2.25).

Questomezzo silenzio hapro-
vocato incertezze interpretati-
ve proprio presso i soggetti (le
societa immobiliari) che la nor-
ma della Finanziaria 2008 inten-
deva confortare in attesa del
riordino della fiscalita del setto-
re a cura della commissione mi-
nisteriale di studio (i cui lavori
sono statl interrotti per la fine
anticipatadella legislatura).

La disposizione in questione
& tanto semplice e chiara, quan-
to assai ampio & il suo campo di
applicazione. Lanormanonpre-
vede distinzionicircalanaturae
la tipologia (strumentale 0 no)
degli immobili sui quali & iscrit-
tala garanzia ipotecaria. Di con-
seguenza € applicabile: agli im-
mobilistrumentali, apli immobi-
limerce e agliimmobili patrimo-
nio. Rileva solo che gli immobili

(gquale ne sia la natura) siano
«destinatiallalocazione». Cid si
realizzasiase sono effettivamen-
te Jocati, sia se sono costruiti o
posseduti in vista delPattivita di
locazione svolta dal possessore.
Lanorma non distingue neppu-
resullatipologia difinanziamen-
1o (mutuo, scoperto di conto cor-
rente, eccetera), marichiede so-
lo che il debito sia assistito da
una garanzia qualificata, di tipo
ipotecario. Né sono previste li-
mitazioni circa lo scopo del fi-
nanziamento ipotecario, che
pud, quindi, essere stato contrat-
to per acquisire 'immobile, o an-
che semplicemente per finanzia-
relattivita dell'impresa.

Tutte le considerazioni con-
Vergono verso ur’interpretazio-
neaderente al dato normativo, e
quindi estremamente ampia,
che non poné limiti sulla natura
degliimmaobili, latipologiadeifi-
nanziamenti e la finalita dell'in-
debitamento: si richiede solo
Pesistenzadiuna garanzia quali-
ficata (ipotecaria) e la destina-
zione funzionale degli immobili
(allalocazione).

L'indicazione programmati-
ca rivolta alla commissione mi-
nisterialenon legittimaletture -
mitative della norma. Infatti, la
disposizione riferisce chiara-
mente l'indicazione program-
maticaailavoridellacommissio-
ne, mentre la clausola di chiusu-
ra ha una portata piti ampia e
un'efficacia immediata: Si trat-
ta, in altre parole, di due clauso-
le distinte non vincolate una

all'altra e che rispondono a sco-
pidiversi.

Cid non toglie che il silenzio
dell'Agenzia sul tema generale,
insieme con la presa di posizio-
ne su quello specifico degli inte-
ressi"difinanziamento” degliim-
mobili patrimoniali, ha creato
una situazione di incertezza che
occorre superare. A cio dovreb-
be contribuire ' Agenzia stessa
con yna presa di posizione che
ne chiarisca il pensiero, confer-
mando cosi gli impegni assunti
dallegislatore del2007. Peraltro,
laconfermadell’Agenziadell'in-
terpretazione illustrata sarebbe
coerente anche con le esigenze
congiunturali di politica econo-
mica(ampliamentiericostruzio-
ni). Infatti, in un momento in cui
il settoreimmobiliare - che habi-
sognodielevatiapportifinanzia-
ri-ésofferente pili deglialtriper
lararefazione dellalevafinanzia-
ria, I'applicazione forzata (cioé
contra legem) di una norma che
limita la deducibilita degli intp-
ressi passivi entro un parametro
(i}Rolrilevante in base all’artico-
lo 96) che € gid compresso dalle
svalutazioni operate in bilancio
significa introdurre una sorta di
moltiplicatore della penalizza-
zione incapo a chi avrebbe biso-
ano diesseresostenutonellapro-
priaattivitd. Tanto che nonsono
ancora sopite le istanze di chi
avrebbevoluto,soprattutto inre-
lazione alle imprese immobilia-
ri, un innalzamento ad hoc della
percentuale del Rol rispetto
all’attuale 30 per cento.
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