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Fisco e contabilità. Le indicazioni dei nuovi principi Oic per l’iscrizione di fabbricati

La «strumentalità» divide
gli immobili in bilancio
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pL’iscrizione in bilancio degli 
immobili, al pari di tutte le attività,
deve rispettare il criterio della 
«destinazione»:  l’articolo  2424
bis, comma 1, del Codice civile 
prevede che gli elementi destinati
a essere utilizzati durevolmente 
devono essere iscritti nelle immo
bilizzazioni. Pertanto, gli immobi
li destinati a un utilizzo durevole 
sono iscritti nelle immobilizza
zioni, mentre gli altri sono iscritti 
nelle rimanenze.

La differente iscrizione non è di
poco conto perché anche ai fini 
valutativi si seguono regole diver
se, contenute nel Codice civile e, 
sul piano operativo, nei principi 
contabili Oic 16 Immobilizzazioni
materiali e Oic 13 Rimanenze.

Immobilizzazioni
Il principio contabile Oic 16 deno
mina gli immobili «fabbricati» e li 
suddivide in due categorie riferite
all’attività dell’impresa: fabbricati
strumentali e fabbricati che non 
sono strumentali.

La nuova versione aggiornata
del principio contabile sostituisce
le denominazioni «fabbricati in
dustriali» con «fabbricati  stru
mentali» e «fabbricati civili» con 
«fabbricati non strumentali» per 
identificare quelli che rappresen
tano un investimento. 
1 I fabbricati strumentali per l’at
tività della società sono costituiti, 

per esempio, da fabbricati e stabi
limenti con destinazione  indu
striale, opere idrauliche fisse, si
los, piazzali e recinzioni, autori
messe, officine, oleodotti, opere di
urbanizzazione, fabbricati a uso 
amministrativo, commerciale, uf
fici, negozi, esposizioni, magazzi
ni e altre opere murarie.
1 I fabbricati che non sono stru
mentali per l’attività della società 
ma che rappresentano un investi
mento di mezzi finanziari, oppure
sono posseduti in ossequio a nor
me di carattere statutario o previ
sioni di legge, sono, per esempio, 
immobili a uso abitativo, termale, 
sportivo,  balneare,  terapeutico; 
collegi, colonie, asili nido, scuole 
materne e edifici atti allo svolgi
mento di altre attività accessorie; 
la categoria comprende anche gli 
immobili aventi carattere acces
sorio rispetto agli  investimenti 
strumentali (per esempio: villaggi
residenziali ubicati in prossimità 
degli stabilimenti per l’abitazione 
del personale).

Ai fini dell’ammortamento, la
nuova versione dell’Oic 16 contie
ne una novità rilevante, precisan
do che i fabbricati che rappresen
tano una forma d’investimento di 
mezzi finanziari non sono ammor
tizzati se il valore residuo è pari o 
superiore al valore netto contabi
le: se sono ammortizzati, il piano di
ammortamento risponde alle me
desime caratteristiche delle altre 
immobilizzazioni materiali. 

Ammortamento per tutti
Rispetto alla formulazione prece
dente è previsto, quale regola ge
nerale,  l’ammortamento  sino a 
quando il valore residuo diventa 
pari o superiore al valore contabi
le: è stata eliminata la facoltà di 
non  ammortizzare  i  fabbricati 
non strumentali perché rappre
sentava un’eccezione alla regola 

generale dell’ammortamento che 
non ammette deroghe. 

In sostanza,  i  fabbricati non
strumentali sono ammortizzati al 
pari delle altre immobilizzazioni, 
applicando la regola in base alla 
quale il valore da ammortizzare è 
costituito dalla differenza tra il co
sto dell’immobilizzazione e, se de
terminabile,  il  valore  residuo: 
quest’ultimo è il presumibile valo
re realizzabile del bene al termine 
del periodo di vita utile.

Per esempio, con costo 1.000 e
valore residuo 100, si può ammor
tizzare 900. Il valore residuo può 
anche essere stimato successiva

mente: per esempio, se in un de
terminato esercizio il costo resi
duo da ammortizzare (valore net
to contabile) è 300, ma il valore re
siduo (realizzabile) è 500 si può 
legittimamente  interrompere 
l’ammortamento. Ovviamente, il 
valore residuo è stimato e, come 
tutte le stime, soggetto o revisioni 
e cambiamenti nel tempo, in base 
a quanto prevede anche il princi
pio contabile Oic 29.

Quella descritta è la regola ge
nerale, valida per tutte le immobi
lizzazioni: nel caso di impianti non
di facile applicazione, mentre per i
fabbricati può essere applicata 
più facilmente data la presenza sul
mercato di quotazioni ufficiali.

Rimanenze
Gli immobili (=fabbricati) desti
nati alla vendita si iscrivono in bi
lancio nelle rimanenze e sono va
lutati, in base a quanto prevede 
l’articolo 2426 n. 9 del Codice civi
le, al minore tra il costo di acquisto
o produzione e il valore di realiz
zazione desumibile dal mercato.

Trattandosi di beni non fungi
bili, sono valutati applicando il 
metodo del costo specifico. 

Il principio Oic 13 precisa che il
metodo generale per la determi
nazione del costo dei beni è il co
sto specifico, che presuppone l’in
dividuazione e l’attribuzione alle 
singole unità fisiche dei costi spe
cificamente sostenuti per le unità 
medesime. I metodi alternativi, 
costituiti da Lifo, Fifo e costo me
dio, sono applicati solo ai beni fun
gibili, costituiti da beni che pre
sentano le stesse caratteristiche e 
sono fra loro scambiabili.
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Gli effetti. L’Oic 16 elimina i dubbi sulle voci esenti

L’appostazione
chiarisce la quota
del pro-rata Iva
pIl principio contabile Oic 
16  riverbera  profondamente 
anche ai fini della disciplina 
Iva,  in  particolar  modo  per 
quanto attiene il prorata, quo
ziente che determina la per
centuale di detraibilità Iva per 
gli operatori che svolgono atti
vità esenti da imposta. 

In effetti, la circostanza che
le cessioni di beni strumentali 
secondo quanto precisato al
l’articolo 19 bis, comma 2 del 
Dpr 633 del 1972  non concor
ressero né al numeratore, né al
denominatore per le imprese 
del settore edile o più in gene
rale per le imprese del compar
to immobiliare è sempre stata 
fonte di problemi e di dubbi.

Con  la  posizione  assunta
dall’Organismo  italiano  di 
contabilità  le cose appaiono 
molto più chiare poiché, se gli 
immobili non sono classificati 
come beni merci, devono esse
re necessariamente classifica
ti ai fini contabili come beni 
ammortizzabili,  indipenden
temente che siano classificati 
come beni strumentali o non
strumentali  e  pertanto,  non 
concorrono a formare il pro
rata generale di detraibilità.

Peraltro, questa conclusio
ne è pienamente coerente con 
quanto  indicato  all’articolo 
174, par. 2 lett. a), della direttiva
2006/112/CE, dove si afferma 
che dal computo del pro rata è
escluso «l’importo del volume
d’affari relativo alle cessioni di
beni d’investimento utilizzati 
dal soggetto passivo nella sua
impresa». L’espressione «be
ne d'investimento» utilizzata 
dalla direttiva ha come corri
spondente nel Dpr 633/72 il 
termine «bene ammortizzabi
le», utilizzato soltanto in quat
tro articoli.

Di questi solo nell’articolo
19 bis 2  relativo alla rettifica
della detrazione  il legislatore 
ha specificamente disposto (si
tratta dunque di una presun
zione assoluta non derogabi
le) che «agli effetti del presen
te articolo i fabbricati o porzio
ni di fabbricati sono comun
que  considerati  beni 
ammortizzabili», sicché solo 
per questo articolo la classifi
cazione contabile di fabbricati
ed edifici è del tutto ininfluen
te.

Invece, negli altri tre casi, e
precisamente: 
e la determinazione del pro
rata (articolo 19 bis, comma 2), 
r la determinazione del volu
me d’affari (articolo 20, com
ma 1),
t la  determinazione  dell’Iva
da chiedere a rimborso (arti
colo 30, comma 3, lettera c)

gli immobili non concorro
no a formare il prorata, ovve
ro non concorrono al volume 
d’affari, oppure sono oggetto 
di rimborso quando l’impresa 
li ha contabilizzati in modo co
erente con la propria attività 
come beni ammortizzabili.

Si  ribadisce  l’importanza
della coerenza tra classifica
zione contabile e utilizzazione

effettiva  dell’immobile  nel
l’ambito dell’attività azienda
le, poiché è evidente che fitti
zie classificazioni non posso
no escludere la cessione del
l’immobile dal concorrere alla 
formazione del prorata.

Pertanto, particolare atten
zione dovranno avere quelle 
imprese che operano contem
poraneamente  in più settori 
del comparto edilizio/immo
biliare.

Si pensi, per fare un esem
pio, alle immobiliari cosiddet
te miste di gestione e di com
pravendita oppure alle impre
se di costruzione che, a causa 
della crisi, decidono di proce

dere alla locazione di unità im
mobiliari rimaste invendute.

Al riguardo è utile tenere
presente la posizione espressa
dalla Corte di Giustizia Ue, che
con la sentenza Nordania Fi
nans del 6 marzo 2008 (causa 
C98/07) ha chiarito che ai fini
del prorata di detraibilità del
l’imposta, la locuzione «beni 
d'investimento»  da intender
si, come già ricordato, equiva
lente all’espressione beni am
mortizzabili  individua quei 
beni la cui vendita per il sog
getto passivo interessato ha il 
carattere di un’attività econo
mica  usuale.  Diversamente,
verrebbe leso il principio alla
base dell’imposta  sul valore 
aggiunto, vale a dire la sua neu
tralità per gli operatori econo
mici.
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LA PAROLA
CHIAVE

Cambiamento 
di destinazione

7L’Oic 16 prevede che le 
immobilizzazioni destinate alla 
vendita e quelle non più utilizzabili, 
non più ammortizzate, sono 
classificate in un’apposita voce da 
iscrivere nell’attivo circolante, se:
 le immobilizzazioni sono vendibili 
alle loro condizioni attuali o non 
richiedono modifiche tali da 
differirne l’alienazione;
 la vendita appare altamente 
probabile alla luce delle iniziative 
intraprese, del prezzo previsto e 
delle condizioni di mercato;
 l’operazione dovrebbe concludersi 
nel breve termine.
Sono valutate, in base all'articolo 
2426 n. 9 Cc al minore tra valore 
netto contabile e valore di 
realizzazione desumibile 
dall’andamento del mercato
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LE PROPOSTE DEL SOLE

L’ESCLUSIONE
Quel che non è classificato 
come bene merce
è ammortizzabile
e quindi non concorre
alla detraibilità

I CRITERI FONDAMENTALI

01 LA REGOLA
L’articolo 19 bis stabilisce che il «prorata generale di 
detrazione» è calcolato oggettivamente in base a un 
rapporto in cui al numeratore va collocato l’ammontare 
delle operazioni effettuate nell’anno che danno diritto 
alla detrazione dell’Iva, mentre al denominatore lo 
stesso ammontare riportato al numeratore, aumentato 
delle operazioni esenti effettuate nell’anno, con 
arrotondamento all’unità superiore o inferiore, a 
seconda che la parte decimale superi o meno i cinque 
decimi.

01 LA FORMULA
In sostanza, il rapporto è così composto:
PD = (OI + OA)/(OI + OA + OE)
Dove per PD si intende la Percentuale di Detraibilità, per 
OI Operazioni Imponibili, per OA Operazioni Assimilate 
alle imponibili con diritto a detrazione, OE per 
Operazioni Esenti.

La verifica sul calcolo della quota di detrazione

LE ESCLUSIONI

01 LA NORMA
Per esplicita previsione del comma 2 dell’articolo 19 bis vi 
sono operazioni escluse dal calcolo del prorata generale che 
quindi non vanno inserite né al numeratore né al 
denominatore

02 L’ELENCO
8 le cessioni di beni ammortizzabili; 
8 le operazioni escluse di cui all’articolo 2, comma 3, lettere 

a), b), d), f) con diritto a detrazione (cessioni di denaro e 
crediti, cessioni e conferimenti di aziende, cessioni di 
campioni gratuiti, operazione di fusione, scissione o 
trasformazione societaria); 

8 i passaggi interni in caso di attività separate così come 
previste dall’articolo 36, ultimo comma; 

8 le cessioni di beni acquistati o importati senza il diritto alla
detrazione totale, ai sensi dell’articolo 10, 27 quinquies; 

8 le operazioni esenti di cui ai numeri da 1) a 9) dell’articolo 
10 accessorie a operazioni imponibili; 

8 le operazioni esenti di cui ai numeri da 1) a 9) dell’articolo 
10, non oggetto dell’attività propria

CONFRONTO DI CASI

01 CESSIONI IN ESENZIONE
Le imprese del settore immobiliare che cedono fabbricati in 
regime di esenzione Iva devono in ogni caso fare il calcolo del 
prorata

02 L’ESEMPIO
Si ipotizzi al riguardo la cessione di due appartamenti 
realizzati rispettivamente da una società immobiliare di 
gestione e da una società di compravendita per un importo 
pari a 1.000. Si supponga che le operazioni imponibili ad Iva 
siano ugualmente pari a 1.000:
8 Per la società immobiliare di compravendita la cessione 

del fabbricato in regime di esenzione determina un pro rata
pari: PD = (1.000) / (1.000 + 1.000) = 0,50. Il pro rata di 
detraibilità è pari al 50%, perché l’appartamento è 
considerato un bene merce e quindi concorre a formare il 
prorata;

8 Per la società immobiliare di gestione la cessione del 
fabbricato in regime di esenzione determina un prorata 
pari: PD = (1.000) / (1.000 + 1.000) = 1,00. Il pro rata di 
detraibilità è pari al 100%, perché l’appartamento è 
considerato un bene strumentale e quindi deve essere 
escluso dal calcolo del prorata

DOPO IL CALCOLO

01 LA RETTIFICA
La cessione dell’immobile ipotizzata nell’esempio di cui 
sopra richiede comunque, da parte di entrambe le 
società considerate, la rettifica dell’Iva prevista 
dall’articolo 19 bis 2, comma 6 del Dpr 633/72.

02 LE MODALITÀ
In particolare, la rettifica deve essere operata in un’unica
soluzione per tanti decimi quanti sono gli anni mancanti 
al compimento del periodo decennale di vigilanza, il 
quale decorre dalla data di ultimazione del fabbricato
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