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Una norma che viene da Lontano 

L’art. 1 co. 100 - 106 della L. 29.12.2022 n. 197 
(legge di bilancio 2023) propone nuovamente  le agevolazioni fiscali già previste  

per le seguenti operazioni:

• assegnazione e cessione di beni ai soci;

• trasformazione in società semplice delle società commerciali;

• estromissione dell’immobile strumentale dell’imprenditore individuale

Ripropone sostanzialmente la norma prevista dell’art. 1 co. 115 - 120 della L. 208/2015 
(prorogata per il 2017 dall’art. 1 co. 565 della L. 232/2016).

Le circolari ministeriali  originarie alle quali si può fare riferimento per restano:

 

 circ. 1.6.2016 n. 26 e 16.9.2016 n. 37
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La scelta fra assegnazione agevolata e trasformazione in 

società semplice.

Per accedere all’agevolazione, oltre alle condizioni per 

l’assegnazione, in presenza dello stesso ambito 

soggettivo, oggettivo  e considerando l’arco temporale è 

previsto che l’attività della società «trasformante» nel 

caso di proprietà di immobili deve avere  come oggetto 

esclusivo  o principale, la gestione degli stessi immobili .

Rif: studio del Notariato n. 20/T/2016
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Le diversità  dal punto di vista 
sostanziale 

Con l’assegnazione

• è possibile scegliere quali beni estromettere dal 
novero di quelli di impresa

Con la trasformazione 

• non è possibile circoscrivere il perimetro dei 
beni destinati a finalità estranee a quelle di 
impresa.

• possibile l'accesso all'agevolazione anche nei 
casi in cui  l'assegnazione non consentirebbe il 
rispetto del principio di proporzionalità tra i 
soci all'atto dell'assegnazione.
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Aspetti fiscali della trasformazione in società 
semplice

si realizza la  fuoriuscita dei beni della società dal regime 
fiscale dei c.d. “beni d'impresa

si ottiene così la realizzazione di plus e minusvalori.

In caso di esistenza di riserve di utili  pregressi o di riserve 
tassabili in caso di distribuzione, le stesse sono considerate 
distribuite all’atto della trasformazione.
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vantaggio rispetto all'assegnazione agevolata 

la trasformazione in società semplice non interrompe il 
quinquennio di possesso dell'immobile. 
conseguenza 
Il termine si inizia a computare dalla data di acquisizione 
dell'immobile in capo alla società. 
Nell'assegnazione agevolata, per evitare la tassazione quale 
reddito diverso, il socio assegnatario dell'immobile deve 
attendere il compimento del quinquennio che decorre dalla 
data di assegnazione
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Ambito soggettivo

Le tipologie societarie che possono beneficiare delle discipline 
agevolative sono:

.. le società in nome collettivo (Snc);

.. le società in accomandita semplice (Sas);

.. le società a responsabilità limitata (Srl);

.. le società per azioni (Spa);

.. le società in accomandita per azioni (Sapa).

NB: Ai fini fiscali, l’operazione non è dissimile dall’assegnazione di beni, in 

quanto in entrambe le situazioni i beni vengono sottratti al regime d’impresa, 
realizzando le plusvalenze insite sui beni.
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Oggetto sociale

Condizione per usufruire del regime di 

favore:

Una condizione per beneficiare dell’agevolazione è che 
la società abbia per oggetto

esclusivo o principale la gestione di beni immobili e/o 
di beni mobili registrati (auto, barche, ecc.) 

non strumentali all’attività dell’impresa.

La ris. ADE del 3-11-2016 n. 101 consente la 
trasformazione in soc semplice anche di società che 
derivano da una precedente scissione societaria. 
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Soggetti esclusi

Sono escluse:

▪Le società di compravendita e/o di costruzione immobiliare.

Sono inoltre escluse alla luce del riferimento

➢ all’art. 5 comma 3 del Tuir e alla circolare  Agenzia delle Entrate 1.6.2016 n. 26 (cap. 
I, Parte I, § 2.1), 

▪le società cooperative

▪le società consortili

▪i consorzi e gli altri enti commerciali, anche se esercitano in via 
non prevalente attività d’impresa.

La circolare ha ritenuto  anche non sussistenti le agevolazioni in capo alle società 
estere con stabile organizzazione in Italia.
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Lo studio del consiglio del notariato 

Lo studio del Consiglio nazionale del Notariato 22.1.2016 n. 20-2016/T

Per stabilire se una immobiliare è di gestione fa riferimento alla nozione di 

«immobiliare di gestione» che si trova nell’art. 1 comma 36 della legge 
244/2007 che le definisce come:

 le società il cui valore attivo patrimoniale è costituito per la maggior parte  
dal valore normale degli immobili destinati alla locazione e i cui ricavi sono 
rappresentati per almeno due terzi da canoni di locazione. 
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Come comprendere se un immobile può 
rientrare nell’agevolazione in una società di 
gestione immobiliare ? 

Può essere di aiuto fare riferimento agli articoli Art. 43 + art. 65 Tuir 

E alla  circolare 2016 per comprendere  bene il significato di beni 
strumentali dal punto di vista pratico. 

In particolar modo il significato di “autonomia a produrre reddito”..;
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Ambito oggettivo

Beni agevolabili

• Gli immobili (terreni e fabbricati) non strumentali per 
destinazione, cioè quelli che, indipendentemente dalla 
categoria catastale,  non sono utilizzati per l’esercizio 
dell’impresa (ivi compresi quelli acquistati o costruiti per la 
vendita, quelli concessi in locazione o comodato a terzi e gli 
altri immobili “patrimonio”).

• I beni mobili iscritti in pubblici registri (auto, barche, aerei, 
ecc.) non utilizzati come beni strumentali nell’attività propria 
dell’impresa.
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Trasformazione in società semplice - Imposte da versare 

Imposta 
sostitutiva 

Irpef/Ires e 
Irap

Aliquota:
▪ 8% -> per tutte le società;
▪ 10,50% -> se la società risulta di comodo in almeno 

due dei tre periodi di imposta precedenti a quello 
in corso al momento dell’assegnazione o della cessione 
o della trasformazione in società semplice;

▪ 13% -> sulle riserve in sospensione d’imposta 
annullate.

La società deve versare l’imposta sostitutiva dell’8% 
(10,50%) sulla differenza tra:
▪ il valore normale dei beni “agevolati” -> valore 

catastale o il valore di mercato o un valore intermedio;
e: 

▪ il costo fiscalmente riconosciuto -> al lordo di 
ammortamenti non dedotti, riferiti all’area di sedime.

N.B.: se nel patrimonio netto della società trasformata vi 
sono riserve in sospensione d’imposta -> si 
rende dovuta anche l’imposta sostitutiva del 13%.
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Il trattamento delle Riserve di Utili nelle soc. di capitali 

Riserve 
presenti nel 
bilancio di 

trasformazione

Società trasformata è una società di capitali -> 
riserve presenti nel patrimonio netto della società 
si devono ritenere distribuite ai soci -> riserve di utili 
(no quelle di capitali) -> tassate in capo ai soci nel 
periodo post trasformazione (es.: riserve di una s.r.l. 
si devono considerano distribuite ai soci il primo giorno di 
vita della società semplice -> tassazione con le regole 
dei  redditi di capitale.

Eventuale cessione dell’immobile presente nella 
società semplice -> per la Dre Lombardia  non 
determina alcuna tassazione in capo ai soci, 
indipendentemente che questi prelevino somme o 
decidono di sciogliere la società, liquidando l’attivo ai soci.

Società trasformata è una società di persone -> 
utili già stati tassati per trasparenza in capo ai soci 
-> non si concretizza alcuna tassazione.

N.B.: è indeducibile la minusvalenza derivante dalla trasformazione 
agevolata da società commerciale in società semplice.
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LA presenza di beni non agevolabili 

Se esistono beni non agevolabili:

 in fase di trasformazione andranno assoggettati a 
tassazione ordinaria.

La trasformazione in soc. semplice è soggetta  alle 
imposte di registro, ipotecaria e catastale in misura 
fissa.

IVA: la trasformazione in società semplice attua una 
destinazione di beni a finalità estranee all’esercizio 
dell’impresa e potrebbe quindi comportare 
l’assolvimento dell’imposta ove dovuta.
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Un caso – la trasformazione dell’immobiliare di gestione

La società possiede un unico immobile e, anche allo scopo di evitare la disciplina delle 
società di comodo (dal 2023 l’immobile sarà sfitto), intende beneficiare della 
trasformazione agevolata in società semplice. L’immobile era in proprietà da più di 5 
anni. I soci sono 2  al 50% 

 



19

la trasformazione dell’immobiliare di gestione

Nella trasformazione agevolata in società semplice, ferma restando la misura 
dell’imposta sostitutiva, occorre tenere presente che la presenza di riserve 
di utili comporta l’obbligo di attribuzione delle medesime in capo ai soci – 
pro quota – sottoponendole a tassazione secondo le regole previste dal Tuir.

•Nel caso di specie, in presenza di due soci con partecipazioni paritarie al 
50%, ciascuno di loro a seguito dell’entrata in vigore delle nuove norme di 
tassazione delle riserve vedrà la propria parte di riserva di Euro 25.000 
assoggettata a una ritenuta d’imposta del 26%  pari ad euro 6.500

•La cessione dell’immobile da parte della società semplice, a terzi soggetti, 
è fiscalmente irrilevante, considerato che il titolo di acquisto originario della 
S.r.l. è trasferito alla società semplice: poiché sono decorsi oltre 5 anni dalla 
predetta data, stante l’assimilazione alle regole previste per le persone 
fisiche non titolari di partita Iva, la vendita non genera plusvalori imponibili



GRAZIE PER L’ATTENZIONE 

Dott. Rag. Emanuele Pisati – ODCEC Milano
emanuele.pisati@pisati.it

11 Settembre 2023 

Avvertenza: l’impostazione del materiale è stata attuata per costituire “dispensa” dell’incontro di studio. In ogni 
caso, si pone in evidenza  che l’elaborazione dei testi, anche se curata con scrupolosa attenzione, non può 
comportare specifiche responsabilità per eventuali errori o inesattezze. 
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