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Fabbricati e terreni

LE MODALITA DI CALCOLO

Per gli immobili patrimonio sfitti
si considera la rendita catastale
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B Le societa diverse dalle societa
semplici, che posseggono immobili
patrimonio devono compilare il
quadroRF del modello Redditio, nel
casodisocietain contabilita sempli-
ficata, il quadro RG.

Gli immobili posseduti dalle im-
prese possono essere distinti in tre
categorie:

0 gli immobili strumentali, per natu-
ra(ovveroappartenentialle categorie
catastaliB, C, D, E e A/10) o per desti-
nazione (ovveroutilizzatiinviaesclu-
siva e diretta per 'esercizio di attivita
commerciali, indipendentemente
dallaloro classificazione catastale);
®¢gli immobili «merce», ovvero
quellialla cui produzione e scambio
e direttal’attivita diimpresa;

© gliimmobili«patrimonio»,ovvero
quelli che non rientrano in nessuna
delle due precedenti categorie ma
costituiscono un investimento per
I'impresa. Sitrattapertantodifabbri-
cati abitativi e terreni agricoli con-
cessiinlocazione.

I proventi derivanti dagli immobili
merce e strumentali concorrono alla

formazione del reddito d’'impresa se-
condo le risultanze del conto econo-
mico mentre i proventi che derivano
dagliimmobili patrimonio, come pre-
visto dall’articolo 9o del Tuir, concor-
rono a formare il reddito per compe-
tenza, secondo le regole catastali (0 a
norma dell’articolo 70 del Tuir se si-
tuati all’estero). La principale conse-
guenzadella determinazione del red-
dito degli immobili patrimonio se-
condo le regole dei redditi fondiari e
chele spese e gli altri componenti ne-
gativi non sono ammessi in deduzio-
ne(commazdell’articologocitato).La
regolasull'indeducibilita prevede tut-
tavia un’eccezione: secondo I'articolo
1,comma 35 dellalegge 244/2007, fra
i costi non deducibili relativi agli im-
mobili di cui all’articolo 9o del Tuir,
nonsicomprendono gliinteressi pas-
sivi relativi a finanziamenti contratti
perl’acquisizione degliimmobiliindi-
cati al comma 1 dello stesso articolo e
cioe quelli patrimonio.

Per i fabbricati patrimonio non lo-
cati le societa devono dichiarare la
rendita catastale. Perlesocietainregi-
medicontabilita semplificata, cheuti-
lizzanoilquadroRG,ilmodelloReddi-
ti va compilato indicando I'importo
della rendita catastale nel rigo RG10,
utilizzando il codice 2; le imprese in
contabilita ordinaria, devono, invece,
annullare i costi e i proventi contabi-
lizzati con riferimento agli immobili
indicando, rispettivamente, nei righi
RF11 e RF39 e poi indicando nel rigo
RF10ilreddito determinatoinbaseal-
lerisultanze catastali. Per gliimmobili

LA BUSSOLA

Leregole per i fabbricati di Spa e Srl e per i terreni di societa semplici

01| GLIINTERESSI PASSIVISU
FABBRICATIIN LOCAZIONE

o Perisoggettilres, gliinteressi
passivi sono deducibilifinoa
concorrenza degliinteressi attivi
mentre |'eccedenza é deducibile
nei limiti del30% del risultato
operativo lordo della gestione
caratteristica (Rol)

L'articolo 96 del Tuirnonsiapplica
sugliinteressirelativiai
finanziamenti garantiti daipotecasu
immobili destinati alla locazione per
le societa che svolgonoin via effettiva
o prevalente attivitaimmobiliare
Quindi le societa di capitali, sia con
riferimento ai fabbricati strumentali
per natura che perifabbricati
abitativi, deducono perintero gli
interessi sui mutuiipotecari garantiti
daipoteca sugliimmobili

riconosciuti diinteresse storico o arti-
stico, il reddito medio ordinario € ri-
dottodel50%enonsiapplical’articolo
41 del Tuir che prevede I'aumento di
un terzo del reddito relativo a unita
immobiliari tenute a disposizione.

IMMOBILI PATRIMONIO IN LOCAZIONE
I proventi degli immobili patri-
monio concessi in locazione, in-

02 | TREDDITI DEITERRENI DI
SOCIETA SEMPLICI
o Ilquadro RA relativo ai terreni
contenuto nella dichiarazione
delle societa di persone prevede
l'indicazione che la societa
semplice & in possesso della
qualifica diimprenditore agricolo
professionale di cui puo disporre
sealmeno unsocio nesiain
possesso
» Talesegnalazione é preordinataalla
esenzione Irpef periredditi dei
terreni posseduti e coltivati dai
soggettiin possesso delle predette
qualifiche professionali
Soltantoisociche hannotali
qualifiche possono usufruire della
esenzioneindicando l'importo del
reddito dei terreni posseduto nella
casella13delquadroRH

vece, concorrono a formareil red-
dito di impresa per 'ammontare
parial canone dilocazione pattui-
to nel contratto ridotto forfetta-
riamente fino a un massimo del
15% del canone stesso; se tale ri-
sultatorisultainferioreallarendi-
ta catastale rivalutata del 5% si di-
chiara quest’ultima.

La deduzione massima del 15%

spettanellamisuracorrispondenteal-
le spese documentate, sostenute ed
effettivamente rimaste a carico per la
realizzazione degli interventi di ma-
nutenzione ordinaria; mentre non
possono essere portati in riduzione
del canone di locazione gli interventi
di manutenzione straordinaria, di re-
stauro e risanamento conservativo o
diristrutturazione edilizia.

Per gli immobili riconosciuti di
interesse storico o artistico, se il ca-
none risultante dal contratto di lo-
cazione ridotto del 35% € superiore
al reddito medio ordinario dell’uni-
taimmobiliare, il reddito é determi-
nato in misura pari a quella del ca-
none dilocazione al netto di tale ri-
duzione.

LE SOCIETA SEMPLICI

Le societa semplici che possiedono a
titolo di proprieta, usufrutto o altro
diritto reale, fabbricati situati nel ter-
ritorio dello Stato che sono o devono
essereiscritti con attribuzione diren-
dita nel catasto edilizio urbano com-
pilano, invece, il quadro RB del mo-
dello Redditi SP. Si ricorda che I'ITmu
sostituiscel'Irpefelerelative addizio-
nali dovute con riferimento ai redditi
dei fabbricati non locati, compresi
quelli concessi in comodato d’uso
gratuito i quali vanno comunque in-
dicati. Pertanto, nel quadro RB devo-
no essere indicatiidati di tutti gli im-
mobili posseduti, ma il reddito dei
fabbricati e calcolato tenendo conto
degliimmobili concessiinlocazione.
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Settore primario. Se proprietarie del fondo rileva anche il reddito dominicale

Per le societa agricole la chance di scegliere la tassazione

B Le societa diverse dalla societa
semplice, che hanno esercitato 'op-
zione per la tassazione catastale, pur
determinando il reddito in base alle
risultanze catastali, producono red-
dito di impresa e, pertanto compila-
noilquadroRFoRGdelmodelloRed-
diti.Societa in nome collettivo, in
accomandita semplice, a societa a
responsabilita e cooperative, pur-
ché rivestano la qualifica di societa
agricole, possono esercitare 1’op-
zione per la determinazione del
reddito in base alle risultanze cata-
stali in luogo della tassazione ordi-
naria “abilancio”, basata, cioe, sulla
differenza tra costi e ricavi (comma
1093 dellalegge 296/2006). Sidefi-
niscono “agricole” le societa che ri-
spettano due requisiti:

O svolgono esclusivamente attivi-
ta agricole di cui all’articolo 2135
del Codice civile ;

@ riportano nella ragione sociale la
denominazione «societa agricolax.
Come chiarito nella circolare 50/
E/2010, 'opzione per la tassazione
catastale non fa venir menole moda-
lita di tenuta della contabilita né la
naturadelreddito cherestadiimpre-
sa, sebbene determinato in base alle
risultanze catastali. A tal fine, le so-
cietache compilanoilquadroRF (srle
societadipersonein contabilita ordi-
naria)indicanonelrigo RFgilreddito
agrariodicuiall’articolo32 del Tuir (e
dominicale se proprietarie del terre-
no); nelrigoRF31,quale variazionein
aumento, riepiloganoicostidell’atti-
vita con il codice 8 e nel rigo RF32,
qualevariazionein diminuzione,iri-
cavidell’attivita,ancheinquestocaso
indicando il codice 8.l reddito agra-
rio deve essere rivalutato nella misu-
radel 70% rispetto alle risultanze ca-
tastali(8o%perilredditodominicale)

e, successivamente di un ulteriore
30% e cio anche se la societa sia in
possesso della qualifica diimprendi-
tore agricolo professionale.

Le societa di persone che appli-
cano il regime della contabilita
semplificata e che, quindi, compi-
lanoilquadroRG devonobarrarela
casella «Societa agricola comma
1093» e indicare, nel rigo RG11, il
reddito agrario rivalutato.

PRODUZIONE DI ENERGIA ELETTRICA

Per le attivita connesse che non rien-
tranonelredditoagrario e necessario
indicare l'ulteriore reddito da assog-
gettare a tassazione. E il caso, ad
esempio, delle societa che svolgono
lattivita connessa di produzione e
cessione di energia elettrica che de-
vonodichiarareil reddito nellamisu-
radel25%deicorrispettiviannotatiai
fini dell’Iva ad esclusione di quelli

corrispondenti alla franchigia, pari a
2.400.000 Kwh per la produzione di
energia con risorse agroforestali e
260mila Kwh per la produzione con
risorse fotovoltaiche.

Queste societa oltre al reddito
agrario ed eventualmente quello do-
minicale,devonoportareinaumento
delredditoancheil 25% del’lammon-
tare dei corrispettivi delle operazioni
soggette a registrazione agli effetti
dell’imposta sul valore aggiunto (at-
tenzione quindi che non si applica il
criterio di competenza), compilando
ilrigoRFg di Redditinonchéicostied
i ricavi dell’attivita rispettivamente
nei righi RF31 (variazione in aumen-
to) e RF55 (variazione in diminuzio-
ne), utilizzando il codice 42.

Le societa che compilano il qua-
dro RG devono, invece, dichiarare
nella colonna 3 del rigo RG2 i corri-
spettivi percepiti delle operazioni

soggette a registrazione agli effetti
dell’imposta sul valore aggiunto de-
rivanti dall’esercizio di tale attivita,
relativamente alla componente ri-
conducibile alla valorizzazione del-
I’energia ceduta, eccettolaquotain-
centivo mentre nel rigo RG22, devo-
no indicare, con il codice 25, il 75%
dei corrispettivi quali costi forfetta-
riamente riconosciuti.

IL QUADRO RS

Infine le societa devono anche
compilareilquadro deivalorifiscali
nelquadroRS (righidaRS27aRS36
nel modello Redditi SP e righi da
RS89 a RS9o0) affinché, in caso di
perditadiefficaciaorevocadell’op-
zione, siano aggiornatiivaloricon-
tabili per la successiva determina-
zione del reddito, con le modalita
del reddito di impresa.
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