
Esempio 1
L’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.
Qui non si rende necessario alcuno scorporo, in quanto il valore non ammortizzabile del terreno risulta già individuato.

Diversi a Fornitore XY 122
Terreni 100
Iva su acquisti 22

La stessa contabilizzazione dovrà essere utilizzata nel caso in cui si acquistasse un terreno già 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 provvederà 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 sarà
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
Iva su acquisti 132

Esempio 2
L’acquisto del fabbricato già edificato
Nel  caso in cui,  invece, un’azienda acquisisca un fabbricato già  edificato,  risulta necessario (anche contabilmente)
operare uno scorporo del valore intrinseco dell’area; tale valore, da collocare nella voce terreni, non sarà sottoposto ad
alcun ammortamento.
Si ipotizzi, ad esempio, il seguente caso:
 fabbricato destinato a utilizzo industriale;
 costo di acquisto: 1.000;
 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

Così  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 l’acquisto del fabbricato già 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.
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Esempio 3
L’acquisto del fabbricato già edificato
Ragioniamo ora sulle conseguenze della individuazione di un valore dell’area differente da quello individuato fiscalmente.
Si ipotizzi, ad esempio, il seguente caso:
 fabbricato destinato a utilizzo industriale;
 costo di acquisto: 1.000;
 valore stimato del terreno: 200 (la misura è 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  dovrà  operare  una  variazione  in  aumento  per  la  quota  di  ammortamento
corrispondete ai 100 di maggior valore imputato al fabbricato rispetto all’area. 
Il risultato è esposto nella tabella che segue (si è ipotizzato che l’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 sarà maggiore di quello civile (al termine del procedimento di ammortamento,
per l’importo di 100); questo maggior valore potrà essere conteggiato nel calcolo di una plusvalenza o minusvalenza in
sede di cessione dell’immobile.
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).

Esempio 4
Le successive spese di manutenzione incrementative
Supponiamo  che,  in  relazione  all’esempio  2  che  precede,  l’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

Esempio 5
Le spese incrementative specifiche dell’area
Potrebbe anche capitare che l’azienda debba effettuare delle spese specifiche sull’area, ad esempio posare un manto di
asfalto sul piazzale antistante il fabbricato.
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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 l’asfaltatura del piazzale (in appalto a terzi):

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 già esistente.
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