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LA CONTABILIZZAZIONE DEI
FABBRICATI E LO SCORPORO DEI
TERRENI

La corretta gestione contabile dei fabbricati richiede particolare attenzione per le ricadute fiscali che si
determinano nella individuazione del valore teorico dell’area sulla quale insiste il fabbricato; tale valore
deve essere contabilmente evidenziato in modo separato e non viene ammortizzato, in quanto si reputa che

non perda mai di valore.

Sul versante fiscale, il Legislatore ha individuato regole forfettarie per la determinazione del valore del terreno;

ove queste non coincidano con quelle contabili, si dovra inevitabilmente gestire un doppio binario.

La collocazione in bilancio dei fabbricati

L’articolo 2424, cod. civ. prevede che le immobilizzazioni materiali siano iscritte nell’attivo dello stato

patrimoniale alla voce BII; tra le voci proposte si trova la numero 1), relativa a terreni e fabbricati.
Secondo il documento Oic 16, tale voce pud comprendere:

o terreni (ad esempio: pertinenze fondiarie degli stabilimenti, terreni su cui insistono i fabbricati, fondi e
terreni agricoli, moli, ormeggi e banchine, cave, terreni estrattivi € minerari, sorgenti);

o fabbricati strumentali per I’attivita della societa (ad esempio: fabbricati e stabilimenti con destinazione
industriale, opere idrauliche fisse, silos, piazzali e recinzioni, autorimesse, officine, oleodotti, opere di
urbanizzazione, fabbricati a uso amministrativo, commerciale, uffici, negozi, esposizioni, magazzini ed
altre opere murarie);

o fabbricati che non sono strumentali per I’attivita della societa ma che:

- rappresentano un investimento di mezzi finanziari;

Albo C.T.U. Tribunale di PD N° 2.493 - Tributarista ANCIT n. 1.240 - Ruolo periti ed esperti CCIAA di PD n. 779
Certificazione UNI 11511 n. 0152 - Consulente Finanziario Professionista CFP N. 790 - Professionista riconosciuto dalla L. 4/2013



VALENTINI SIMONE A

CONSULENTI TRIBUTARI ITALIAN|

TRIBUTARISTA - FORMATORE

Contra dei Nodari, 18/2 - 35012 Camposampiero (PD)
tel. e fax: 049-9303368
cell.: 3391449467

mail: info@studiotributariovalentini.com
sito: www.studiotributariovalentini.com

- sono posseduti in ossequio a norme di carattere statutario o previsioni di legge (ad esempio:
immobili a uso abitativo, termale, sportivo, balneare, terapeutico; collegi, colonie, asili nido, scuole
materne ed edifici atti allo svolgimento di altre attivita accessorie);

- hanno carattere accessorio rispetto agli investimenti strumentali (ad esempio: villaggi residenziali
ubicati in prossimita degli stabilimenti per 1’abitazione del personale);

e costruzioni leggere.
Si noti, dunque, che nel bilancio finale depositato al Registro delle Imprese i terreni e 1 fabbricati sono
compresi in un’unica voce complessiva, mentre il dettaglio di cui si discute in questo intervento riguarda il

piano dei conti.

1l costo da iscrivere

L’iscrizione avviene al costo effettivamente sostenuto per 1’acquisizione del bene, comprensivo della
eventuale Iva indetraibile ed al netto degli sconti incondizionati. Il costo comprende anche gli oneri

accessori, che, nel caso dei fabbricati, possono essere:

1 costi notarili per la redazione dell’atto di acquisto;

e le tasse per la registrazione dell’atto di acquisto;

¢ 1 costi riferibili alla stipula dell’eventuale preliminare di acquisto;

o gli onorari per la progettazione dell’immobile; 1 costi per opere di urbanizzazione primaria e secondaria
poste dalla legge obbligatoriamente a carico del proprietario;

¢ 1compensi di mediazione.

In linea di principio fanno parte del valore del bene anche gli elementi strutturalmente connessi al suolo e

alle costruzioni, che ne accrescono 1’utilita e la qualita. Si tratta degli impianti elettrici, idrico sanitari, di

aerazione, di climatizzazione, ascensori, montacarichi, pannelli solari integrati nel tetto e nelle pareti, etc..

Di cio va tenuto conto ai fini della corretta percentuale di ammortamento da utilizzare, seguendo il metodo

del “component approach”. Cosi, cita il documento Oic 16, se I’immobilizzazione materiale comprende

componenti, pertinenze o accessori, aventi vite utili di durata diversa dal cespite principale,

I’ammortamento di tali componenti si calcola separatamente dal cespite principale, salvo il caso in cui cio

non sia praticabile o significativo. Se, ad esempio, un ascensore presenta una vita utile di durata inferiore
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di quella del relativo stabile, il calcolo distinto dell’ammortamento ¢ piu corretto e facilita la

contabilizzazione nel momento in cui il componente verra sostituito.

L’ammortamento: individuazione del valore dell’area

Il costo delle immobilizzazioni materiali, la cui utilizzazione ¢ limitata nel tempo, deve essere
sistematicamente ammortizzato in ogni esercizio in relazione con la loro residua possibilita di
utilizzazione. La quota di ammortamento imputata a ciascun esercizio si riferisce alla ripartizione del costo

sostenuto sull’intera durata di utilizzazione.

Tutti 1 cespiti sono ammortizzati tranne i cespiti la cui utilitd non si esaurisce, come i terreni e le opere

d’arte.

Se il valore dei fabbricati incorpora anche quello dei terreni sui quali insistono, il valore del fabbricato va

scorporato, anche in base a stime, per determinarne il corretto ammortamento.

I fabbricati che rappresentano una forma di investimento di mezzi finanziari, effettuato da parte della
societa in base a libere determinazioni degli organi aziendali competenti, non sono ammortizzati se il
valore residuo ¢ pari o superiore al valore netto contabile; se sono ammortizzati, il loro piano di

ammortamento risponde alle medesime caratteristiche delle altre immobilizzazioni materiali.

I terreni non sono oggetto di ammortamento salvo nei casi in cui essi abbiano un’utilita destinata ad

esaurirsi nel tempo come nel caso delle cave e dei siti utilizzati per le discariche.

Si potrebbe porre il problema di individuazione del valore di un terreno nel caso di fabbricato non “cielo-

terra”, come potrebbe essere, ad esempio, un ufficio posto in una palazzina.

Il documento Oic 16, al riguardo, nulla prevede, mentre I’ Agenzia delle entrate ha sancito che lo scorporo
debba essere effettuato anche in relazione alle singole unita immobiliari presenti in un fabbricato. Sul
versante civilistico, invero, parrebbe piu corretto riscontrare 1’assenza di un terreno, ma per “adeguarsi”

alla richiesta fiscale, molte aziende effettuano comunque lo scorporo.

Si pone, dunque, il principale problema di individuare quale sia il corretto valore da attribuire al terreno,
specialmente nel caso di acquisto di un fabbricato gia edificato; 1 principi contabili, infatti, richiedono

I’utilizzo di stime, che dovrebbero essere predisposte da tecnici del settore.

Albo C.T.U. Tribunale di PD N° 2.493 - Tributarista ANCIT n. 1.240 - Ruolo periti ed esperti CCIAA di PD n. 779
Certificazione UNI 11511 n. 0152 - Consulente Finanziario Professionista CFP N. 790 - Professionista riconosciuto dalla L. 4/2013



VALENTINI SIMONE A

CONSULENTI TRIBUTARI ITALIANI

TRIBUTARISTA - FORMATORE

Contra dei Nodari, 18/2 - 35012 Camposampiero (PD)
tel. e fax: 049-9303368
cell.: 3391449467

mail: info@studiotributariovalentini.com
sito: www.studiotributariovalentini.com

11 Fisco, invece, ricorre a metodi di natura forfettaria, in base a quanto stabilito con D.L. 223/2006, che

tendono a isolare dal valore fiscalmente riconosciuto quello relativo:

¢ alle aree occupate dalla costruzione;
¢ alle aree pertinenziali della medesima.

Pertanto, si ¢ stabilito di individuare il valore del terreno in una quota pari alternativamente

e al 20% del costo del fabbricato; ovvero
e al 30% nel caso si tratti di fabbricato industriale.
Per la precisione, il Fisco richiede che il valore da attribuire al terreno sia pari al maggiore tra quello

esposto in bilancio e quello ricavabile dalle percentuali di cui sopra.

Si considerano fabbricati industriali quelli destinati alla produzione e trasformazione dei
beni, avendo riguardo alla specifica destinazione e prescindendo dalla classificazione
catastale o contabile. Cosi, non rientrano nella categoria dei fabbricati industriali quelli

destinati ad una attivita commerciale, come un negozio o un deposito per le merci.

Per stabilire se il fabbricato ¢ strumentale o meno, a nulla rileva la categoria catastale del fabbricato stesso.

Nel caso in cui 1 fabbricati siano destinati ad attivita miste (industriali € non), lo scorporo deve essere
effettuato utilizzando la percentuale (del 20 o 30%) relativa all’attivita prevalente in termini di metri

quadri occupati.

Nel caso 1n cui, poi, parti del fabbricato siano contemporaneamente destinate ad attivita promiscue, si deve

ricorrere a criteri oggettivi, tra cui quello del numero di addetti occupati dall’una e dall’altra attivita.

IXYS 01O 1.’acquisto dell’area e la successiva edificazione

|

I ragionamenti di cui sopra non valgono nell’ipotesi in cui un soggetto avesse acquistato un terreno per

edificare, sul medesimo, il proprio fabbricato.
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Qui non si rende necessario alcuno scorporo, in quanto il valore non ammortizzabile del terreno risulta gia

individuato.
Diversi a Fornitore XY 122
Terreni 100
Iva su acquisti 22

La stessa contabilizzazione dovra essere utilizzata nel caso in cui si acquistasse un terreno gia edificato,
ma con la presenza di un immobile che non rappresenti un bene strumentale funzionante; lo stesso
fabbricato, dunque, verrebbe poi demolito e, previa bonifica del terreno, si provvedera alla costruzione di

un nuovo fabbricato.

Le spese di demolizione e di bonifica vanno, in questo caso, a incrementare il costo dell’area che, come

tale, non sara ammortizzabile.

Pertanto, nel caso di acquisto del terreno con “rudere” per 800, con successive spese di demolizione e
bonifica per 300 (affidate in appalto), ed ulteriori costi di costruzione del nuovo fabbricato per 600

(affidati in appalto), si avrebbe:

Diversi a Fornitore XY 976
Terreni 800
Iva su acquisti 176
Diversi a Fornitore XY 366
Terreni 300
Iva su acquisti 66
Diversi a Fornitore XY 732
Fabbricati 600
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‘ Iva su acquisti ‘ 132 ’ ’

IS 0O .’ acquisto del fabbricato gia edificato

2

Nel caso in cui, invece, un’azienda acquisisca un fabbricato gia edificato, risulta necessario (anche
contabilmente) operare uno scorporo del valore intrinseco dell’area; tale valore, da collocare nella voce

terreni, non sara sottoposto ad alcun ammortamento.
Si ipotizzi, ad esempio, il seguente caso:

e fabbricato destinato a utilizzo industriale;
e costo di acquisto: 1.000;

e valore stimato del terreno: 300 (la misura coincide con il valore fiscale del 30%).

Diversi a Fornitore XY 1.220
Fabbricati Industriali 1.000
Iva su acquisti 220
Terreni a Fabbricati Industriali 300

Cosi operando, al momento dello stanziamento degli ammortamenti, il valore di 300 dell’area coincide con

quanto ipotizzato dal Fisco e non vi saranno disallineamenti da gestire.

Nel caso in cui I’acquisto del fabbricato gia edificato configurasse un bene strumentale funzionante (quindi
in ipotesi differente da quella del rudere in precedenza vista) e si decidesse di demolirlo per esigenze
proprie dell’impresa, tutto il valore imputato al fabbricato (al netto di quello destinato a terreno, in sede di

scorporo) sarebbe fiscalmente rilevante per la determinazione di una minusvalenza.

DS VO 1.°acquisto del fabbricato gia edificato

3
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Ragioniamo ora sulle conseguenze della individuazione di un valore dell’area differente da quello
individuato fiscalmente.
Si ipotizzi, ad esempio, il seguente caso:

o fabbricato destinato ad utilizzo industriale;
¢ costo di acquisto: 1.000;

¢ valore stimato del terreno: 200 (la misura ¢ inferiore rispetto al valore fiscale di 300).

Diversi a  Fornitore XY 1.220
Fabbricati Industriali 1.000
Iva su acquisti 220
Terreni a Fabbricati Industriali 200

Al momento dello stanziamento delle quote di ammortamento, pertanto, il contribuente considera un
valore del fabbricato di 800, ma fiscalmente dovra operare una variazione in aumento per la quota di

ammortamento corrispondete ai 100 di maggior valore imputato al fabbricato rispetto all’area.

Il risultato € esposto nella tabella che segue (si € ipotizzato che I’ammortamento del primo anno sia pari al

50% della quota totale di ammortamento a regime):

Civile Fiscale
Delta
Valore % Quota Valore % Quota
800,00| 1,5 12,00 700,00| 1,5 10,50 1,50
800,00/ 3 24,00 700,00 3 21,00 3,00
800,00/ 3 24,00 700,00 3 21,00 3,00
800,00/ 3 24,00 700,00 3 21,00 3,00
800,00/ 3 24,00 700,00 3 21,00 3,00

Chiaramente, il valore fiscale del terreno sara maggiore di quello civile (al termine del procedimento di
ammortamento, per I’importo di 100); questo maggior valore potra essere conteggiato nel calcolo di una

plusvalenza o minusvalenza in sede di cessione dell’immobile.
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Risulta superfluo precisare che, nel caso in cui lo scorporo civile determinasse un valore superiore a quello
fiscale di 300, tale maggior valore troverebbe rilevanza anche a livello tributario (nel senso di renderlo
indeducibile), per effetto del principio della derivazione semplice (il maggior valore del terreno, infatti,

non sarebbe civilisticamente ammortizzato e non transiterebbe a Conto economico).

IXYO OGN e successive spese di manutenzione incrementative

4

Supponiamo che, in relazione all’esempio 2 che precede, 1’azienda decida di effettuare delle manutenzioni

incrementative al fabbricato, per un valore complessivo di 500 (in appalto a terzi).

Tutte tali spese andranno ad incremento del valore ammortizzabile del fabbricato, senza che nessuna quota

debba essere imputata all’area.

Tale maggior valore imputabile al fabbricato deve considerarsi fiscalmente rilevante, anche al fine della

deduzione delle relative quote di ammortamento.

Diversi a Fornitore XY 610
Fabbricati Industriali 500
Iva su acquisti 110

IO IO Le spese incrementative specifiche dell’area

5

Potrebbe anche capitare che 1’azienda debba effettuare delle spese specifiche sull’area, ad esempio posare

un manto di asfalto sul piazzale antistante il fabbricato.

In tal caso, anche se trattasi di lavori di manutenzione incrementativa, si ritiene che la maggiorazione vada

appostata direttamente al bene di riferimento.

Pertanto, a fronte di una spesa di 100 per 1’asfaltatura del piazzale (in appalto a terzi):
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Diversi a  Fornitore XY 122

Terreni 100

Iva su acquisti 22

Ad analoghe conclusioni dovrebbe giungersi nel caso in cui si acquistasse, con separato atto notarile,

un’area da utilizzare come pertinenza di un fabbricato gia esistente.
Lo studio resta a disposizione per eventuali altri chiarimenti.

Cordiali saluti.

VALENTINI Rag. Simone
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