L ettori: 907.000
Diffusione: 267.228

e Uk

08-MAG-2014

Dir. Resp.: Roberto Napoletano

dapag. 38

Dichiarazioni 2014. Le novita per le societa che costruiscono o affittano fabbricati - Deducibile 'Tmu sugli immobili strumentali

Fisco «super» per le immobiliari

Stretta sulla deducibilita degli oneri finanziari e sulla svalutazione delle rimanenze
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mm Con il modello Unico 2014,
cresceil caricofiscale dellesocie-
taimmobiliari. Nella quantifica-
zione delle imposte sul reddito,
le societa che costruiscono o affit-
tano fabbricati devonofareicon-
ti con alcune penalizzazioni in
materia di indeducibilitd degli
onerifinanziarie delle svalutazio-
ni delle rimanenze.

Svalutazioniindeducibili

ConUnico 2014 trovaapplicazio-
ne per la prima volta la stretta
operatadall’agenzia delle Entra-
te, con la risoluzione 78/E/2013,
sulladeducibilita delle minusva-
lutazionidelle rimanenze immo-
biliari. I’Agenzia, sulla base di
una interpretazione letterale
dell’articolo 92 del Tuir, ha affer-
mato che peribeni valutati a co-
sti specifici secondo le regole
del commasdiquest’ultimo arti-
colo (tra cui, in particolare, gli
immobili), le svalutazioni opera-
te in base al valore normale
dell’'ultimo mese non assumono
effetti fiscali. Questa tesi, che ha
come corollario lirrilevanza,
per tali beni, delle sopravvaluta-
zioni rispetto ai costispecifici (ri-

o
3/’41miversario

sposta delle Entrate a Telefisco
del 30 gennaio 2014), comporta
I'obbligo diriprendere atassazio-
ne nella dichiarazione deireddi-
tiogni minorvaloreiscrittoin bi-
lancio, prima dell’effettivavendi-
ta del bene, anche se basato su
elementi certi, come ad esempio
iprezzirealizzati dallastessaim-
presa su vendite di immobili si-
milari, oppure sui valori indicati
in contratti preliminari stipulati
suglistessi beni oggetto dirileva-
zione nelle rimanenze.

In questi casi, le societh immo-
biliari hanno il dovere civilistico,
laddove il prezzo riscontrato dal
mercato siainferiore ai costidiac-
quisto o di costruzione, di svalu-
tare le rimanenze in bilancio ab-
battendo il risultato d’esercizio e
il patrimonionetto.L’indeducibi-
lita, secondolatesidelfisco, dita-
le minor valore genera poi un
maggior carico fiscale che contri-
buisce a generare una ulteriore
penalizzazione finanziaria.

Irapin baseal bilancio

Solo all’atto della vendita dei be-
ni, le imprese riescono dunque a
recuperare fiscalmente i minori
valori, il chelascia apertala possi-
bilitd, in presenza dei requisiti
previsti dai principi contabili, di
stanziarele imposte differite atti-
ve sugli importi non dedotti. An-
che qualora si aderisca alla tesi
delle Entrate, vacomunque sotto-
lineato che essasiriferisce esclu-
sivamente alla determinazione
del reddito di impresa e non puo
estendersi alla disciplina
dell'Trap delle societa di capitali.
Per questi contribuenti (articolo
5del Dlgs 446/97) I'imponibilere-
gionale si quantifica infatti sulla
base delle risultanze del bilancio
redatto secondo corretti principi

contabilisenzaconsiderarele va-
riazioni fiscali previste dal Testo
unico.Iminorivaloriattribuitial-
le rimanenze in base al valore di
mercato deibeni sono dunque in-
teramente deducibiliperil calco-
lo del tributo regionale.

La svalutazione delle rima-
nenze di immobili in costruzio-
ne € in genere correlata (e anzi
conseguente) allamancata capi-
talizzazione degli oneri finanzia-
ri. La societd immobiliare subi-
sce dunque una duplice penaliz-
zazione. La minor valorizzazio-
ne civilistica delle rimanenze,
pur se indeducibile ai fini Ires,
abbatte il Rol (differenza tra va-
lore e costi della produzione al
lordo di ammortamenti e lea-
sing), impedendo cosi di dedur-
regli oneri finanziari che, se fos-
sero invece stati iscritti a incre-
mentodellerimanenze, sarebbe-
rousciti dal test previsto dall’ar-
ticolo 96 del Tuir, per essere de-
dotti senza alcuna limitazione.

Imu deducibile

Per le immobiliari, un modesto
bonus fiscale possibile con a par-
tire daUnico 2014 € costituitodal-
la deducibilit, limitatamente al
30%, dell'Tmu pagata nel 2013 sui
beniimmobili strumentali. Si trat-
tadituttiifabbricatiche assumo-
no la veste di beni strumentali
per natura (gruppi catastali B, C,
D, E, nonché categoria A/10), an-
che se non utilizzati direttamen-
te, oppure per destinazione (fab-
bricati utilizzati direttamente
dall'impresa). Sono altresi inte-
ressate le abitazioni concesse in
uso a dipendenti che hanno tra-
sferitolaloro residenza perlavo-
ro, nell’esercizio di trasferimen-
to e nei due successivi.
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L’esempio

IL BILANCIO 2013 DIALFAIMMOBILIARE SRL

+ Alfa Immobiliare Srl ha chiusoil bilancio 2013
conuna perditacivilistica, dopo 'lrap ma prima
dello stanziamento dell’Ires, di 100mila euro

= Nella valutazione delle rimanenze difabbricati
in costruzione, la societa non ha iscritto gli
onerifinanziari, sostenuti per 90mila euro, in
quanto con la capitalizzazione l'importo
sarebbe risultato superiore al valore di
presumibile realizzo

= AlfaImmobiliare Srl hainoltre svalutatola
rimanenze di terreni fabbricabili destinati alla
vendita per 120mila euro in funzione del valore
di mercato riscontrato in base a vendite di lotti
analoghi effettuate nell’'ultimo mese

IL MODELLO UNICO 2014

dell’esercizio

= Lasocieta ha sostenuto e pagato Imu2013 su
immobili strumentali (categoria A/10) concessi
in locazione a terzi per 15mila euro e Imu su
immobili diversi per 20mila euro

+ AlfaImmobiliare non ha dipendenti e ha pagato
interamente i compensi ad amministratori

« [l risultato operativo lordo (differenza tra valore
e costi della produzione senza considerare
ammortamenti e canoni di leasing) é negativoa
seguito della svalutazione delle rimanenze

* ’Irap versatanel 2013 & paria 5mila euro.
L’Irap dicompetenza del 2013 é paria 6mila
euro

= Lasocieta, adeguandosi alla risoluzione
78/E/2013, recupera atassazione la
svalutazione di 120mila euro del valore dei
terreni valutati a costi specifici (RF12)

« Lasocieta recupera a tassazione (RF15) gli
interessi passivi di 90mila euro non avendo un
Rol positivo e non avendo iscritto gliinteressi a
incremento del valore delle rimanenze di
immobiliin costruzione

» Lasocieta recupera a tassazione le imposte
indeducibili (RF16) per Irap (6mila) e Imu,
procedendo poiadedurre il 10% diIrap (500)
in quanto sostiene onerifinanziari e il 30%

dell’'Imu (4.500) pagata sugliimmobili
strumentali (RF55 cod. 12 e cod. 38)

= L'imponibile Ires liquidato nel modello Unico
2014, a seguito delle ripresefiscali, & paria
(-100mila + 120mila + 90mila + 6mila + 15mila
+20mila- 500 -4.500) = 146mila. L'Ires é di
40.150 euro, che vieneiscritta al rigo RF16
unitamentea Irap e Imu (totale 81.150)

= Lasocietadeve valutare se iscrivere nel conto
economico un importo a titolo di Ires
anticipata sulle variazioniin aumento per
svalutazione delle rimanenze e per interessi
indeducibili
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