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Aspetti generali

L’ART. 1, COMMI DA 100 A 105, DELLA L. 29.12.2022, N. 197 (LEGGE DI 
BILANCIO 2023) HA RIAPERTO LE MODALITÀ AGEVOLATIVE PER:

Assegnazioni o cessioni dei beni ai 
soci

Trasformazione in società semplici 
delle società commerciali

Benefici di natura fiscale -> 
applicabili se le operazioni di 
«assegnazione, «cessione» o 
«trasformazione» risultano poste 
in essere entro il 30 settembre 
2023.

Corresponsione imposta sostitutiva 
dovuta per le predette operazioni -> 
entro il:
▪ 30.9.2023 -> per il 60%;
▪ 30.11.2023 -> per il 40%;
è compensabile con i crediti tributari 
e/o contributivo.
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Ambito soggettivo

SOCIETÀ CHE 
POSSONO PORRE IN 

ESSERE LE 
OPERAZIONI DI 

«ASSEGNAZIONE» O 
DI «CESSIONE» 

AGEVOLATA

Società di capitali
(nessuna preclusione per quelle in liquidazione)

• S.r.l.-società a responsabilità limitata;
• S.p.A.-società per azioni;
• S.a.p.A.-società in accomandita per azioni.

operazione di «assegnazione» ->  non condizionata allo scioglimento della 
società, che può, quindi, ordinariamente proseguire.

Società personali commerciali
(nessuna preclusione per quelle in liquidazione)

▪ Snc-società in nome collettivo;
▪ S.a.s.-società in accomandita semplice;
e, quindi, anche le Sdf-società di fatto che hanno a 
oggetto l’esercizio di attività commerciali
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Ambito soggettivo

SOGGETTI ESCLUSI DALLE MODALITÀ AGEVOLATE
(circ. 26/2016)

▪ enti non commerciali ▪ società non residenti con stabile 
organizzazione in Italia

In concreto, poiché non richiamati dalle norme, si ritengono esclusi dalle 
agevolazioni:
▪ le società cooperative;
▪ le società consortili e i consorzi;
▪ gli altri enti commerciali;
nonché gli enti non commerciali, anche se esercitano in via non prevalente attività 
d’impresa.
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Ambito soggettivo

QUALIFICA DEI SOCI 
BENEFICIARI

considerata la mancanza di 
limitazioni nei disposti 

normativi

natura soggettiva -> possono essere persone 
fisiche o soggetti “diversi" dalle persone fisiche.

natura residenziale -> possono essere 
residenti in Italia o meno.

Anzianità del socio -> agevolazione operativa per i 
soli soci che risultano iscritti a «libro dei soci» (ove 
prescritto):
▪ alla data del 30.9.2022;
▪ entro il 31.1.2023 con “titolo di trasferimento 

avente data certa anteriore al 1 ottobre 2022”.
N.B.: attualmente il «libro soci» è prescritto per le sole 

S.p.A. -> negli altri casi sarà sufficiente 
dimostrare la qualifica di socio a tale data (es: 
dal Registro imprese o da atto di acquisto avente 
data certa anteriore all’1.10.2022).

regime fiscale -> in ambito Irpef o Ires.
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Ambito soggettivo

ASSEGNAZIONE
ingresso di nuovi 

soci post 
30.9.2022

consentita con nuovi soci post 30.9.2022 -> in 
applicazione del principio della par condicio, devono 
risultare assegnatari -> operazione non agevolata 
(anche se riguarda immobili/beni mobili registrati)

Analisi di tre ipotesi: S.r.l. che al 30.9.2022 con 2 soci [«A» e «B»] al 50%.
Se il socio «A», prima del 30.9.2023:
1. cede il 25% a un nuovo socio «C» -> l’agevolazione nell’assegnazione 

riguarderà i soli soci "B" e "A", dovendosi, comunque, procedere ad assegnare 
a tutti i soci valori corrispondenti alle relative quote (pari a 50%, 25% e 25%);

2. decide di fuoriuscire dalla società cedendo il proprio 50% al nuovo 
socio «C» -> assegnazione agevolata rimane ammessa, ma l’agevolazione 
spetta al solo socio "B" (sempre nel rispetto della par condicio);

3. riacquista il 25% dal socio «C» -> assegnazione agevolata per «A» il 50% 
dei valori di assegnazione complessivi (oltre al 50% da assegnare a «B").

ASSEGNAZIONE
condizioni 
particolari

percentuale di partecipazione -> quella esistente al 
momento dell’assegnazione

possesso ininterrotto quota dal 30.9.2022 fino al 
momento dell’assegnazione -> non necessario.
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Ambito soggettivo

Par condicio tra i 
soci assegnatari 

Regola -> se la società procede ad assegnare ai soci 
quote del patrimonio netto con l’attribuzione di beni -> 
assegnazione deve avvenire nei confronti di tutti i soci 
secondo le percentuali di partecipazione degli stessi alla 
data dell’operazione. 

Quote di partecipazione: due soci al 50% del 
capitale sociale ciascuno) -> assegnazione immobile, 
per rispettare la par condicio, deve avvenire pro quota a 
entrambi -> risultato ciascuno proprietario al 50% del 
cespite immobiliare. 

Se l’intera proprietà del bene immobile [valore: € 
200.000,00] viene assegnata a uno dei due soci -> per 
rispettare la par condicio tra i soci, all’altro socio è 
possibile assegnare il valore equivalente in denaro. 
Detta modalità non determina il venir meno delle 

agevolazioni in capo alla società e ai soci. 

Valutazione della 
par condicio tra i 
soci assegnatari 



Giancarlo Modolo -> Assegnazioni e cessioni agevolate: 

regole e modalità operative fiscali– slide n. 8

Ambito soggettivo

Casi particolari

Eredi -> agevolazione compete anche all’erede 
subentrato nella qualità di socio dopo il 30 settembre 
2022 (a seguito della accettazione dell’eredità) -> 
condizione che il de-cuius doveva essere socio al 30 
settembre 2022.

Azioni o quote detenute tramite intestazione 
fiduciaria -> agevolazione compete se la società 
fiduciaria risulta iscritta nel libro dei soci al 30.9.2022, 
fornendo la prova che il rapporto fiduciario, tra la società 
fiduciante e il fiduciario, era sorto prima del 30.9.2022.

Partecipazione con diritto di usufrutto -> la 
qualifica di socio deve essere individuata in relazione al 
soggetto titolare della «nuda proprietà».

Operazioni di fusione / scissione -> Agevolazione 
compete ai soci delle società incorporate/fuse o scisse 
che risultavano tali al 30.9.2022  -> sono assegnabili 
tutti i beni risultanti in capo alla società incorporante o 
beneficiaria dalla fusione o della scissione.
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Ambito oggettivo

NATURA DEI BENI 
ASSEGNATI 

- BENI IMMOBILI -

▪ Beni immobili situati all’estero -> agevolabili -> in luogo del «valore normale» esplica 
effetti «valore catastale» individuato con regole Ivie;

▪ Beni immobili strumentali per natura concessi in locazione o in comodato -> 
possono costituire oggetto di assegnazione (esclusi immobili strumentali per destinazione).

▪ Beni strumentali per destinazione -> non assegnabili (es.: terreni agricoli utilizzati per 
coltivazione o allevamento);

▪ Immobili precedentemente oggetto di locazione per affitto d’azienda -> possono 
beneficiare dell’agevolazione (no, se nel corso di validità del contratto).

▪ Società titolare di diritto reale parziale (es.: nuda proprietà) -> possibile assegnare il 
diritto al socio -> attribuzione possibile a un socio la «nuda proprietà» e a un altro socio l’ 
«usufrutto» dello stesso immobile.

▪ Strumentalità bene rilevabile al momento dell’assegnazione -> mutamento di 
destinazione prodromico all’assegnazione o alla cessione agevolata non si deve ritenere 
abusivo.

Beni immobili patrimoniali (art. 90 del Tuir)

Beni immobili merce  (Oggetto di produzione e 
scambio)

Beni immobili strumentali per natura (non 
utilizzati dall’impresa)
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Ambito oggettivo

SOCIETÀ DI GESTIONE IMMOBILIARE

Regola -> agevolabili i beni immobili che costituiscono “oggetto” dell’attività e 
sono suscettibili di produrre un reddito autonomo (canoni di locazione).

Deroga -> status di immobile strumentale per destinazione -> se alla 
«gestione passiva degli immobili» (percezione di canoni di locazione/affitto), 
viene posta in essere una «gestione attiva» degli stessi (esecuzione di una 
serie di servizi complementari e funzionali».

SOCIETÀ IN LIQUIDAZIONE

Regola -> immobili delle società in liquidazione sono agevolabili -> in 
quanto non più utilizzati direttamente nell’attività d’impresa.

Deroga -> immobili delle società in liquidazione con esercizio 
provvisorio -> agevolabili solamente beni  immobili non strumentali «per 
destinazione» (cioè quelli diversi dalla mera attività di liquidazione dei beni). 
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Tassazione della società

BENEFICI 
DELL’AGEVOLAZIONE 

PER SOCIETÀ CHE 
ASSEGNA O CEDE

imposta sostitutiva -> sulle plusvalenze e sulle 
riserve in sospensione di imposta.

possibilità assumere, in luogo del valore 
normale dei beni immobili -> il relativo 
«valore catastale».

IMPOSTA SOSTITUTIVA 
DI IRPEF/IRES E IRAP 

(dovuta e contabilizzata dalla 
società, anche se 

trasparente)

Individuabile nella differenza tra:
▪ valore normale del bene;

e:
▪ il suo il costo fiscalmente riconosciuto 

(per gli immobili si riferiscono agli 
ammortamenti riferibili all’area di sedime 
eseguiti dal 2006).

Si rende dovuta:
▪ in generale -> nella misura dell’8%;
▪ per le società di comodo in 2 periodi del 

triennio ante operazione agevolata -> 
nella misura del 10,50%.
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Tassazione della società

IMPOSTA SOSTITUTIVA 
DEL 13% PER RISERVE 

«IN SOSPENSIONE» 
ANNULLATE

PER EFFETTO 
DELL’ASSEGNAZIONE

Regola -> sono tassate tutte le riserve in 
sospensione d’imposta, sia quelle tassabili in ogni 
caso («sospensione assoluta»), sia quelle tassate 
solo in caso di distribuzione («sospensione 
moderata») -> definitivo anche per assegnatari.

Precisazione -> il caso ricorre quasi 
esclusivamente in presenza di utilizzo di una 
riserva di rivalutazione (o riallineamento dei 
valori civilistico-fiscali) -> in pratica: costituisce 
una sorta di “affrancamento” di questa.

non dovuta imposta sostitutiva del 13% -> per le riserve di 
rivalutazione:
▪ costituite a fronte della rivalutazione solo civilistica (D.L. 185/2008);
▪ già affrancate (provvedimenti che prevedevano un’imposta 

sostitutiva del 10%).

società di persone in contabilità semplificata -> estranee al 
regime di sospensione anche se successivamente sono transitate in 
regime di contabilità ordinaria.
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Individuazione valore normale

VALORE NORMALE PER I BENI IMMOBILI
valore, da contrapporre al costo fiscalmente riconosciuto, deve essere differenziato

assegnazione agevolata cessione agevolata

in luogo del «valore normale» 
la società può adottare il «valore 
catastale» (art. 52 D.P.R. 131/86), 
scegliendo liberamente il minore tra 
i due valori (possibile adottare un 
valore intermedio).

considerare entità corrispettivo 
pattuito col socio -> lo stesso  non 
può essere inferiore al valore 
previsto per l’assegnazione 
agevolata (assumere il maggior 
valore tra i due).

adozione del valore catastale -> deve essere richiesta dalla società -> si 
ritiene nel rogito di assegnazione/cessione agevolata.
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Tipologia 
dell’operazione

Plusvalenze in 
regime agevolato

Plusvalenze in 
regime ordinario

Assegnazione
Valore normale o catastale 

meno
costo fiscalmente riconosciuto

Valore normale
 meno 

costo fiscalmente riconosciuto
(art. 86, c. 3, del Tuir)

Cessione

Maggiore tra corrispettivo
e valore normale o catastale

meno 
costo fiscalmente riconosciuto

Corrispettivo
 meno 

costo fiscalmente riconosciuto

Plusvalenze – valutazione
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Determinazione valore catastale

Tipologia/categoria Rendita base rivalutazione Valore catastale

Terreni agricoli RD × 75 × 1,25 20% RD × 112,5

A (escluso A/10) RC × 100 × 1,05 20% RC × 126

A - prima casa RC × 100 × 1,05 10% RC × 115,5

A/10 RC × 50 × 1,05 20% RC × 63

B RC × 100 × 1,05 40%

RC × 147 (circ. 18/2013: 
176,40 –riv. 20% 

e+40%)

C (escluso C/1) RC × 100 × 1,05 20% RC × 126

C (escluso C/1) RC × 100 × 1,05
10% (prima 

casa)
RC × 115,5

C/1 RC × 34 × 1,05 20% RC × 42,84

D RC × 50 × 1,05 20% RC × 63

E RC × 34 × 1,05 20% RC × 42,84

aree edificabili -> non esiste un valore catastale = valore normale o corrispettivo
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Costo fiscalmente riconosciuto

IMMOBILIZZAZIONI
costo fiscalmente 

riconosciuto deve essere 
determinato ->

secondo i criteri previsti dall’art. 110, comma 1, 
lettera b), del Tuir, al netto degli ammortamenti 
fiscalmente dedotti.

art. 110, comma 1, lettera b), del Tuir -> si 
comprendono nel costo anche gli oneri accessori 
di diretta imputazione, esclusi gli interessi passivi 
e le spese generali. 
Tuttavia per i beni materiali e immateriali 
strumentali per l'esercizio dell'impresa si 
comprendono nel costo gli interessi passivi iscritti 
in bilancio ad aumento del costo stesso per 
effetto di disposizioni di legge. 
Nel costo di fabbricazione si possono aggiungere 
con gli stessi criteri anche i costi diversi da quelli 
direttamente imputabili al prodotto.
Per gli immobili alla cui produzione è diretta 
l'attività dell'impresa si comprendono nel costo gli 
interessi passivi sui prestiti contratti per la loro 
costruzione o ristrutturazione. 
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Costo fiscalmente riconosciuto

BENI IMMOBILI MERCE
costo fiscalmente riconosciuto deve essere determinato:

Metodo del «costo specifico» -> fare 
riferimento al costo d’acquisto 
comprensivo degli oneri di diretta 
imputazione.

Metodo del «lifo, fifo, costo medio» -> fare 
riferimento a una situazione di magazzino, relativa ai beni 
assegnati, redatta alla data di assegnazione con criteri 
dell’art. 92 Tuir (Variazioni delle rimanenze).
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Deducibilità minusvalenza

ASSEGNAZIONE BENE IMMOBILE 

valore di assegnazione
 di entità inferiore al costo fiscale 

(caso attualmente piuttosto frequente)

se il bene risulta iscritto tra le 
immobilizzazioni -> minusvalenza non  
deducibile

se il bene risulta iscritto tra i beni merce -> 
minusvalenza:
▪ deducibile se si è stato adottato il «valore 

normale» (es.: valore «Omi»);
▪ indeducibile in caso contrario (se viene 

adottato il criterio catastale o intermedio).
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Tassazione dei soci

ASSEGNAZIONE  
AGEVOLATA
SOCIETÀ DI 
CAPITALI

CON 
DISTRIBUZIONE 
DI RISERVE DI 

UTILI

assegnazione con distribuzione di riserve di utili -
> costituisce utile in natura per il valore normale del 
bene, al netto della plusvalenza assoggettata ad 
imposta sostitutiva dalla società

valore normale -> individuabile:
▪ in quello “ordinario” ex art. 9 Tuir;
▪ in quello catastale.

costo fiscale della quota del socio -> non viene 
modificato, quindi, rimane inalterato.

se socio persona fisica «privata -> ritenuta 
d’imposta del 26% (resa disponibile dal socio), salvo 
applicazione “regime transitorio” per gli utili fino al 2017 
(deliberati entro il 31.12.2022).

se socio impresa individuale e società di persone 
-> utile imponibile nel reddito di impresa per 40% (utili 
fino al 2007), 49,72% (utili 2008-2016) o 54,18% (utili 
dal 2018).

se socio società di capitali -> utile imponibile: 5%.
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Tassazione dei soci

ASSEGNAZIONE  
AGEVOLATA

SOCIETÀ 
PERSONALI
(O SRL IN 

TRASPARENZA)
CON RIDUZIONE 
DI RISERVE DI 

UTILI

utile -> non determina un reddito d’impresa per il socio 
(gli utili sono già stati tassati per trasparenza).

costo fiscale della quota del socio -> valore 
normale del bene, ridotto della plusvalenza assoggettata 
ad imposta sostitutiva -> riduce il costo fiscale della 
partecipazione del socio.

se costo fiscale della quota del socio risulta 
negativo  -> eccedenza negativa (“sottozero”) deve 
essere tassata come reddito di partecipazione.

trattamento è analogo 
all’ipotesi in cui si verifica una riduzione di riserve di capitale
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Tassazione dei soci

ASSEGNAZIONE  
AGEVOLATA
SOCIETÀ DI 
CAPITALE E 
SOCIETÀ DI 

PERSONE
CON 

DISTRIBUZIONE 
DI RISERVE DI 

CAPITALE

utile -> il socio non consegue alcun reddito d’impresa 
(l’operazione si sostanzia nella restituzione di quanto il 
socio aveva apportato in società).

costo fiscale della quota del socio -> valore 
normale del bene, ridotto della plusvalenza assoggettata 
ad imposta sostitutiva -> riduce il costo fiscale della 
partecipazione del socio.

se costo fiscale della quota del socio risulta 
negativo  -> eccedenza negativa (“sottozero”) deve 
essere tassata come reddito di partecipazione.

SOTTOZERO -> se il valore normale (anche se riferito al valore catastale 
dell’immobile) risulta eccedere il costo fiscalmente riconosciuto della 
partecipazione, il valore negativo (sottozero) determina un reddito soggetto 
a tassazione (non rilevando se la società è in contabilità ordinaria o semplificata).
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Sintesi tassazione nell’assegnazione agevolata

RIDUZIONE DI RISERVE DI UTILI

Società di capitali Società di persone

dividendo

il costo 
della quota 

non si 
riduce

nessun 
utile

Riduzione 
del valore-
costo della 

quota

Se «sottozero» = utile
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Sintesi tassazione nell’assegnazione agevolata

RIDUZIONE DI RISERVE DI CAPITALE

Società di capitali Società di persone

Nessun 
utile

il costo 
della quota 

si riduce

nessun 
utile

Riduzione 
del valore-
costo della 

quota

se «sottozero» = utilese «sottozero» = utile
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Cessione agevolata

RIFLESSI PROCEDURALI DELLA CESSIONE AGEVOLATA

il socio,
in quanto obbligato a pagare un corrispettivo per la cessione

non rileva alcun utile in natura

non è soggetto alla variazione del costo 
fiscalmente riconosciuto della 

partecipazione

costo fiscalmente riconosciuto del bene immobile per il socio -> il costo 
corrisponde sempre al prezzo di cessione pattuito indipendentemente dal 
valore normale o catastale utilizzato per calcolare l’imposta sostitutiva.
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Cessione agevolata

PLUSVALENZA DA CESSIONE AGEVOLATA 
RIPORTATA TRA LE RISERVE DI UTILI

distribuzione della quota di riserve di utili costituita dalla 
capitalizzazione della plusvalenza di cessione -> determina:

per le società personali -> la riduzione del 
costo fiscale delle partecipazioni

per le società di capitali -> la non tassazione, 
in quanto il dividendo deve essere individuato al 
netto dell’importo assoggettato all’imposta 
sostitutiva che, di regola, risulta pari alla 
plusvalenza stessa)



Giancarlo Modolo -> Assegnazioni e cessioni agevolate: 

regole e modalità operative fiscali– slide n. 26

Esempi procedurali

ASSEGNAZIONE IMMOBILI NON RIVALUTATI-SOCIETÀ DI CAPITALI

Dati inerenti a situazione iniziale

SITUAZIONE PATRIMONIALE DELLA SOCIETÀ DI CAPITALI

Attivo Passivo e patrimonio netto

Bene immobile strumentale (*) 400.000 Capitale sociale 100.000

Crediti verso clienti 800.000 Versamento c/capitale 900.000

Disponibilità finanziarie e varie 800.000 Riserve di utili 1.000.000

TOTALE ATTIVO 2.000.000 TOTALE PASSIVO 2.000.000

(*) Immobile strumentale locato (categoria D/8):
➢ iscritto in bilancio al valore storico al netto degli ammortamenti per € 

400.000,00; 
➢ rendita catastale pari a € 8.000,00;
➢ valore normale pari a € 900.000,00.
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Esempi procedurali

ASSEGNAZIONE IMMOBILI NON RIVALUTATI-SOCIETÀ DI CAPITALI

Imposta sostitutiva sulle plusvalenze

Descrizione
Assegnazione valore 

catastale
Assegnazione valore 

normale

Valore catastale immobile
[8.000 × 63] = € 

504.000
-

Valore normale immobile - € 900.000

Costo riconosciuto 
fiscalmente

€ 400.000 € 400.000

Plusvalenza
€ 504.000 – € 400.000 = 

€ 104.000
€ 900.000 – € 400.000 = 

€ 500.000

Imposta sostitutiva dovuta 
dalla società

8% di € 104.000 =
€ 8.320

8% di € 500.000 =
€ 40.000
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Esempi procedurali

ASSEGNAZIONE IMMOBILI NON RIVALUTATI-SOCIETÀ DI CAPITALI

Conseguenze in testa ai soci 
caso riduzione riserve di utili

Descrizione
Assegnazione valore 

catastale
Assegnazione valore 

normale

Reddito in natura (lordo) € 504.000 € 900.000

Plusvalenza assoggettata a 
imposta sostitutiva

€ 104.000 € 500.000

Reddito in natura (socio)
€ 504.000 - € 104.000 = 

€ 400.000
€ 900.000 - € 500.000 = 

€ 400.000
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Esempi procedurali

ASSEGNAZIONE IMMOBILI NON RIVALUTATI-SOCIETÀ DI CAPITALI

Conseguenze in testa ai soci
utilizzo integrale riserva per versamenti in conto capitale

Descrizione
Assegnazione valore 

catastale
Assegnazione valore 

normale

Costo fiscale originario 
partecipazione

€ 100.000 + € 900.000 = 
€ 1.000.000

€ 100.000 + € 900.000 = 
€ 1.000.000

Plusvalenza assoggettata a 
imposta sostitutiva

€ 104.000 € 500.000

Valore assegnazione bene € 504.000
€ 900.000 - € 500.000 = € 

400.000

Costo fiscale finale 
partecipazione

€ 1.000.000 + € 104.000 
- € 504.000 = € 600.000

€ 1.000.000 + € 500.000 
- € 900.000 = € 600.000

Imposte (soci) 0 0



Giancarlo Modolo -> Assegnazioni e cessioni agevolate: 

regole e modalità operative fiscali– slide n. 30

Esempi procedurali

ASSEGNAZIONE IMMOBILI NON RIVALUTATI-SOCIETÀ DI CAPITALI

Conseguenze in testa ai soci 
utilizzo integrale riserva per versamenti in conto capitale

Descrizione
Assegnazione valore 

catastale
Assegnazione valore 

normale

Costo fiscale originario 
partecipazione

€ 100.000 + € 900.000 = 
€ 1.000.000

€ 100.000 + € 900.000 = 
€ 1.000.000

Plusvalenza assoggettata a 
imposta sostitutiva

€ 104.000 € 500.000

Valore assegnazione bene € 504.000
€ 900.000 - € 500.000 = € 

400.000

Costo fiscale finale 
partecipazione

€ 1.000.000 + € 104.000 
- € 504.000 = € 600.000

€ 1.000.000 + € 500.000 
- € 900.000 = € 600.000

Imposte (soci) 0 0
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Esempi procedurali
ASSEGNAZIONE IMMOBILI NON RIVALUTATI-SOCIETÀ DI CAPITALI

Conseguenze in testa ai soci
utilizzo in modo congiunto riserve utile e capitale

Descrizione Assegnazione valore catastale Assegnazione valore normale

Reddito in natura (lordo) € 504.000 × 5/9 = € 280.000 € 900.000 × 5/9 = € 500.000

Plusvalenza assoggettata a 
imposta sostitutiva

€ 104.000 € 500.000

Reddito in natura (soci)
€ 280.000 – (€ 104.000 × 

5/9) = € 222.222
€ 500.000 – (€ 500.000 × 

5/9) = € 222.222

Costo fiscale originario 
partecipazione

€ 100.000 + € 900.000 = € 
1.000.000

€ 100.000 + € 900.000 = € 
1.000.000

Costo fiscale finale 
partecipazione

€ 1.000.000 + (€ 104.000 × 
4/9) – (€ 504.000 × 4/9) = 

€ 822.222

€ 1.000.000 + (€ 500.000 × 
4/9) – (€ 90.000 × 4/9) = 

€ 822.222



Giancarlo Modolo -> Assegnazioni e cessioni agevolate: 

regole e modalità operative fiscali– slide n. 32

Esempi procedurali
ASSEGNAZIONE IMMOBILI NON RIVALUTATI-SOCIETÀ PERSONALI

Dati inerenti a situazione iniziale

SITUAZIONE PATRIMONIALE DELLA SOCIETÀ DI PERSONE

Attivo Passivo e patrimonio netto

Bene immobile strumentale (*) 400.000 Capitale sociale 100.000

Crediti verso clienti 800.000 Versamento c/capitale 900.000

Disponibilità finanziarie e varie 800.000 Riserve di utili 1.000.000

TOTALE ATTIVO 2.000.000 TOTALE PASSIVO 2.000.000

(*) Immobile strumentale locato (categoria D/8):
➢ iscritto in bilancio al valore storico al netto degli ammortamenti per € 400.000,00; 
➢ rendita catastale pari a € 8.000,00;
➢ valore normale pari a € 900.000,00.
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Esempi procedurali
ASSEGNAZIONE IMMOBILI NON RIVALUTATI-SOCIETÀ PERSONALI

Imposta sostitutiva sulle plusvalenze

Descrizione
Assegnazione valore 

catastale
Assegnazione valore 

normale

Valore catastale immobile
[8.000 × 63] = € 

504.000
-

Valore normale immobile - € 900.000

Costo riconosciuto 
fiscalmente

€ 400.000 € 400.000

Plusvalenza
€ 504.000 – € 400.000 = 

€ 104.000
€ 900.000 – € 400.000 = 

€ 500.000

Imposta sostitutiva dovuta 
dalla società

8% di € 104.000 =
€ 8.320

8% di € 500.000 =
€ 40.000
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Esempi procedurali
ASSEGNAZIONE IMMOBILI NON RIVALUTATI-SOCIETÀ PERSONALI

Conseguenze in testa ai soci

Descrizione
Assegnazione valore 

catastale
Assegnazione valore 

normale

Costo fiscale originario 
partecipazione

€ 100.000 + € 900.000 + 
€ 1.000.000 = € 

2.000.000

€ 100.000 + € 900.000 + 
€ 1.000.000 = € 

2.000.000

Plusvalenza assoggettata a 
imposta sostitutiva

€ 104.000 € 500.000

Valore assegnazione bene € 504.000 € 900.000

costo fiscale finale 
partecipazione

€ 2.000.000 – (€ 504.000 
– € 104.000) = € 

1.600.000

€ 2.000.000 – (€ 900.000 
- € 500.000) = € 

1.600.000

se per l’assegnazione vengono utilizzate:
➢ riserve di utili già tassate -> socio non consegue alcun reddito, ma si concretizza: 
➢ riduzione costo fiscale della partecipazione pari al valore del bene assegnato 

(meno importo plusvalenze assoggettate ad imposta sostitutiva).
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Esempi procedurali
ASSEGNAZIONE IMMOBILI NON RIVALUTATI-LIQUIDAZIONE SOCIETÀ

Dati inerenti a situazione iniziale

SITUAZIONE PATRIMONIALE DELLA SOCIETÀ DI CAPITALI IN LIQUIDAZIONE

Attivo Passivo e patrimonio netto

Bene immobile strumentale (*) 400.000 Capitale sociale 100.000

Crediti verso clienti 800.000 Versamento c/capitale 900.000

Disponibilità finanziarie e varie 800.000 Riserve di utili 1.000.000

TOTALE ATTIVO 2.000.000 TOTALE PASSIVO 2.000.000

(*) Immobile strumentale locato (categoria D/8):
➢ iscritto in bilancio al valore storico al netto degli ammortamenti per € 

400.000,00; 
➢ rendita catastale pari a € 8.000,00;
➢ valore normale pari a € 900.000,00.



Giancarlo Modolo -> Assegnazioni e cessioni agevolate: 

regole e modalità operative fiscali– slide n. 36

Esempi procedurali
ASSEGNAZIONE IMMOBILI NON RIVALUTATI-LIQUIDAZIONE SOCIETÀ

Imposta sostitutiva sulle plusvalenze

Descrizione
Assegnazione valore 

catastale
Assegnazione valore 

normale

Valore catastale immobile
[8.000 × 63] = € 

504.000
-

Valore normale immobile - € 900.000

Costo riconosciuto 
fiscalmente

€ 400.000 € 400.000

Plusvalenza
€ 504.000 – € 400.000 = 

€ 104.000
€ 900.000 – € 400.000 = 

€ 500.000

Imposta sostitutiva dovuta
8% di € 104.000 =

€ 8.320
8% di € 500.000 =

€ 40.000
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Esempi procedurali
ASSEGNAZIONE IMMOBILI NON RIVALUTATI-LIQUIDAZIONE SOCIETÀ

Conseguenze in testa ai soci

Descrizione Assegnazione valore catastale Assegnazione valore normale

Reddito in natura (lordo) € 504.000 € 900.000

Plusvalenza soggetta imposta 
sost.

€ 104.000 € 500.000

Reddito in natura (soci)
€ 504.000 - € 104.000 =

€ 400.000
€ 900.000 - € 500.000 =

€ 400.000

Somme spettanti liquidazione € 1.600.000 € 1.600.000

reddito in natura + somme 
spettanti

€ 400.000 + € 1.600.000 = 
€ 2.000.000

€ 400.000 + € 1.600.000 = 
€ 2.000.000

Costo fiscale partecipazione
€ 100.000 + € 900.000 =

€ 1.000.000
€ 100.000 + € 900.000 = 

€ 1.000.000

Reddito da liquidazione
€ 2.000.000 – € 1.000.000 = 

€ 1.000.000
€ 2.000.000 – € 1.000.000 = 

€ 1.000.000
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Esempi procedurali
ASSEGNAZIONE IMMOBILI RIVALUTATI-SOCIETÀ PERSONALI

Dati inerenti a situazione iniziale

SITUAZIONE PATRIMONIALE DELLA SOCIETÀ DI PERSONE

Attivo Passivo e patrimonio netto

Bene immobile (*) 2.000.000 Capitale sociale 600.000

Crediti verso clienti 20.000 Riserve da rivalutazione 1.408.000

Disponibilità finanziarie e varie 180.000 Debiti vari 192.000

TOTALE ATTIVO 2.200.000 TOTALE PASSIVO 2.200.000

(*) Immobile acquistato per € 400.000 successivamente rivalutato a € 
2.000.000, con iscrizione della riserva di rivalutazione in bilancio al netto 
dell’imposta sostitutiva.

Si consideri pari a € 1.400.000 il valore normale al momento 
dell’assegnazione, conseguente alla riduzione dei valori di mercato.
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Esempi procedurali
ASSEGNAZIONE IMMOBILI RIVALUTATI-SOCIETÀ PERSONALI

Considerazioni e analisi

non è dovuta -> valore normale di € 1.400.000,00 risulta 
di entità  inferiore al valore fiscalmente riconosciuto del 
bene pari a €  2.000.000,00.

Imposta 
sostitutiva 

plusvalenze

Se, per l’assegnazione, viene utilizzato il  saldo attivo 
di rivalutazione -> imposta sostitutiva pari al 13% di € 
1.400.000,00 (pari al valore di assegnazione), per un totale 
di € 182.000,00.

Imposta 
sostitutiva 
riserve in 

sospensione 
d’imposta

Nessuna ulteriore imposizione -> imposta sostitutiva 
sulle riserve in sospensione d’imposta comprende ogni 
tassazione dei soci in relazione all’entità soggetta ad 
imposizione sostitutiva.

Situazione 
fiscale soci
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Aspetti procedurali 
di natura fiscale
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EFFETTI DELLE DISPOSIZIONI AGEVOLATIVE

L’attuale disciplina non prevede alcuna agevolazione ai fini IVA in quanto si è 
voluto “evitare che si pongano problemi di incompatibilità della norma … con le 
direttive dell’Unione Europea”.

Pertanto, l’assegnazione comporta l’applicazione delle regole ordinarie.
 
Specificamente , ai sensi dell’art. 2, comma 2, n. 6), del decreto Iva:

“costituiscono … cessioni di beni … le assegnazioni ai soci 
fatte 
a qualsiasi titolo da società di ogni tipo e oggetto …”.

Circolare n. 40/E/2002 dell’Agenzia delle entrate -> sono escluse da IVA le 
assegnazioni di beni per i quali, all’atto dell’acquisto, la relativa imposta non è stata 

detratta.

Assegnazioni e cessioni di immobili
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BASE IMPONIBILE

Per i beni la cui assegnazione rientra nel campo di applicazione dell’Iva, al 
fine di verificare l’imponibilità o meno sussiste la necessità di fare riferimento all’art. 
10, comma 1, n. 8-bis) e 8-ter), del D.P.R. n. 633/1972, distinguendo i casi in cui si 
è presenza di un immobile abitativo o strumentale.

Assegnazioni e cessioni di immobili
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EFFETTI DELLE DISPOSIZIONI AGEVOLATIVE

Regola agevolativa -> ferma restando l’applicazione dell’IVA nei modi ordinari, è 
stato previsto che l’imposta di registro, se proporzionale, è ridotta al 50%, 
mentre le imposte ipocatastali sono, in ogni caso, previste in misura fissa.

Imposta di registro proporzionale -> dovuta per le 
cessioni e le assegnazioni effettuate:
➢ dalle immobiliari non di costruzione (es.: immobiliari di 

gestione);
➢ dalle società non immobiliari;
nonché le assegnazioni di immobili di qualunque natura 
acquisiti senza addebito dell’Iva.

N.B.: imposta di registro -> esplica anche effetti nelle 
cessioni e nelle assegnazioni poste in essere dalle 
imprese costruttrici dopo 5 anni dall’ultimazione 
dell’immobile (se non risulta attivata l’opzione per 
l’imponibilità Iva).

Immobili a 
destinazione 

abitativa

Assegnazioni e cessioni di immobili
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EFFETTI DELLE DISPOSIZIONI AGEVOLATIVE

IMMOBILI ABITATIVI – IMPOSTE INDIRETTE [regime agevolato]

Società cedente
o assegnante

Iva
Imposta di 

registro
Imposte ipotecarie e 

catastali

Impresa di costruzione o 
ristrutturazione-ultimato 
intervento da non oltre 5 
anni

Imponibile per obbligo:
• 4% se prima casa;
• 10% case non A/1, A/8 

o A/9;
• 22% A/1, A/8, A/9

€ 200,00 € 200,00 + € 200,00

Impresa di costruzione
o ristrutturazione-ultimato 
l’intervento da oltre 5 anni

Imponibile per opzione € 200,00 € 200,00 + € 200,00

esente senza opzione
4,5% (1% se 
prima casa)

€ 50,00 + € 50,00

Altri soggetti Iva diversi
dall’impresa di costruzione o
ristrutturazione

Esente
4,5% (1% se 
prima casa)

€ 50,00 + € 50,00

Chiunque-acquisto senza 
Iva (solo assegnazioni)

Fuori campo di 
applicazione Iva

4,5% (1% se 
prima casa)

€ 50,00 + € 50,00

Assegnazioni e cessioni di immobili
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BASE IMPONIBILE

Regola agevolativa -> ferma restando l’applicazione dell’IVA nei modi ordinari, è 
stato previsto che l’imposta di registro, se proporzionale, è ridotta al 50%, mentre 
le imposte ipocatastali sono in ogni caso previste in misura fissa.

Immobili strumentali -> operazioni soggette ad 
imposta di registro proporzionale sono 
solamente le assegnazioni di fabbricati acquisiti 
senza addebito dell’imposta.

Per le altre operazioni, come regola:
➢ imposta di registro -> in misura fissa;
➢ agevolazioni per imposte ipotecaria e catastale -> 

dovute in misura fissa.

Immobili 
strumentali

Assegnazioni e cessioni di immobili
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EFFETTI DELLE DISPOSIZIONI AGEVOLATIVE

IMMOBILI STRUMENTALI – IMPOSTE INDIRETTE [regime agevolato]

Società cedente
o assegnante

Iva
Imposta di 

registro
Imposte ipotecarie e 

catastali

Impresa di costruzione o 
ristrutturazione-ultimato 
intervento da non oltre 5 
anni

Imponibile per obbligo € 200,00 € 200,00 + € 200,00

Impresa di costruzione
o ristrutturazione-ultimato 
l’intervento da oltre 5 anni

Imponibile per opzione € 200,00 € 200,00 + € 200,00

esente senza opzione € 200,00 € 200,00 + € 200,00

Altri soggetti Iva diversi
dall’impresa di costruzione o
ristrutturazione

Imponibile per opzione € 200,00 € 200,00 + € 200,00

esente senza opzione € 200,00 € 200,00 + € 200,00

Chiunque-acquisto senza 
Iva (solo assegnazioni)

Fuori campo di 
applicazione Iva

2% € 200,00 + € 200,00

4,5% € 50,00 + € 50,00

Assegnazioni e cessioni di immobili
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BASE IMPONIBILE

Regola agevolativa -> non sono state previste agevolazioni e/o benefici per le 
aree fabbricabili (soggette ad Iva).

Riduzione al 50% dell’aliquota dell’imposta di 
registro per: 
➢ terreni agricoli ceduti a soggetti diversi dagli 

imprenditori agricoli professionali;
➢ terreni non aventi né destinazione agricola, né 

edificabili.

Attenzione -> nella circolare 21.5.1999, n. 112/E, viene 
precisato che non sarebbero agevolabili i 
terreni agricoli utilizzati dalla società per la 
coltivazione e l’allevamento.

Terreni

Assegnazioni e cessioni di immobili
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EFFETTI DELLE DISPOSIZIONI AGEVOLATIVE

TERRENI – IMPOSTE INDIRETTE [regime agevolato]

Tipologia terreni Iva
Imposta di 

registro
Imposte ipotecarie 

e catastali

Terreno edificabile
Imponibile 

(aliquota Iva 
22%)

€ 200,00 € 200,00 + € 200,00

Terreno agricolo

Fuori campo
(cessionario Iap)

€ 200,00 € 200,00 + € 200,00

Fuori campo
(altri cessionari)

7,50% € 50,00 + € 50,00

Terreno non edificabile e 
non agricolo

Fuori campo 4,50% € 50,00 + € 50,00

Assegnazioni e cessioni di immobili
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EFFETTI DELLE DISPOSIZIONI AGEVOLATIVE

Tra i beni agevolabili sono presenti i beni mobili iscritti nei pubblici registri non aventi 
carattere strumentale (es.: autovetture aziendali, imbarcazioni da diporto, 
aeromobili, ecc.).

Navi e imbarcazioni da diporto -> all’atto del relativo acquisto -> IVA 
interamente indetraibile a norma dell’art. 19-bis1 c. 1 lett. b) -> cessione o 
assegnazione avviene in esenzione IVA a norma dell’art. 10 c. 1 n. 27-
quinquies DPR 633/72 -> Assegnazione non soggetta ad IVA -> no 
imposta registro fissa di € 200,00, ma imposte previste dall’art. 7 della 
Tariffa, Parte I, Tur;
Aeromobili -> all’atto del relativo acquisto -> IVA interamente indetraibile 
a norma dell’art. 19-bis1 c. 1 lettera a) -> Assegnazioni soggette 
imposta registro fissa di € 200,00 prevista dall’art. 4 c. 1 lett. a) n. 5) 
della Tariffa, Parte I, Tur;
Auto aziendali –> seguono le regole dell’art. 19-bis1 c. 1 lett. c) del DPR 
633/72.

Assegnazioni beni iscritti pubblici registri
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Mezzi di 
trasporto

Aeromobili
(art. 19-bis1, comma 1, lettera a)

Beni di lusso, navi e imbarcazioni
(art. 19-bis1, comma 1, lettera b)

Autovetture, autoveicoli e motocicli
(art. 19-bis1, comma 1, lettera c)

La lett. d) dell’art. 19-bis1 del decreto Iva prevede che l'IVA sull'acquisto e 
sull’importazione di carburanti e lubrificanti destinati ad aeromobili, natanti da 
diporto e veicoli stradali a motore, al pari delle prestazioni di servizi (prestazioni di 
servizi dipendenti da contratti d'opera, d'appalto e simili, aventi per oggetto la 
produzione di beni, nonché per quelle dipendenti da contratti di locazione 
finanziaria, noleggio e simili) e alle prestazioni di custodia, manutenzione, 
riparazione e impiego, si deve considerare «ammessa in detrazione nella 
stessa misura in cui è ammessa in detrazione l'imposta relativa 
all'acquisto o all'importazione di detti aeromobili, natanti e veicoli 
stradali a motore ".

Assegnazioni beni iscritti pubblici registri
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Regole procedurali
Per la detraibilità dell’Iva, assumono rilevanza le definizioni di:
• beni oggetto dell'attività propria dell'impresa;
• beni strumentali utilizzati nell'esercizio dell'attività propria dell'impresa;
• attività propria dell'impresa.

Beni oggetto dell'attività propria dell'impresa -> sono quelli il cui 
impiego qualifica e realizza l'attività normalmente esercitata (commercio, 
lavorazione, noleggio, locazione finanziaria, ecc.  - vedere circolare 
25/364695/79).

Beni strumentali utilizzati nell'attività propria dell'impresa -> sono 
quelli impiegati esclusivamente come mezzo per l'esercizio di detta attività 
(vedere circolare 25/364695/79) -> diversamente da quelli oggetto 
dell'attività propria, non sono idonei a qualificare la natura dell'attività 
svolta.

Attività propria dell'impresa -> s'intende quella che in modo normale ed 
abituale viene esercitata dal soggetto Iva e, quindi, non riguarda quella 
posta in essere in modo occasionale o che risulta, comunque, di scarsa 
rilevanza nell'ambito dell'impresa (vedere circolare 25/364695/79).

Assegnazioni beni iscritti pubblici registri
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Aeromobili
(art. 19-bis1, c. 1, lettera a)

Bene di riferimento

Componenti e ricambi

Leasing, noleggi e servizi di 
impiego, custodia, manutenzione 

e riparazione

Salvo il caso in cui si è in presenza di:
• oggetto dell’attività propria dell’impresa;
• esclusivo utilizzo come strumentali 

nell’attività propria dell’impresa.

IVA NON DETRAIBILE

Assegnazioni beni iscritti pubblici registri
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Beni di lusso, navi e 
imbarcazioni

(art. 19-bis1, c. 1, lettera b)

Bene di riferimento

Navi e imbarcazioni da diporto

Componenti e ricambi

Salvo il caso in cui si è in presenza di 
oggetto dell’attività propria dell’impresa.

IVA NON DETRAIBILE

Leasing, noleggi e servizi di 
impiego, custodia, manutenzione 

e riparazione

Assegnazioni beni iscritti pubblici registri
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Veicoli stradali a 
motore

(art. 19-bis1, comma 1, 
lettera c)

L'Iva inerente ai "veicoli stradali a motore", fatta 
eccezione per i ciclomotori e motocicli per uso privato 
con motore di cilindrata superiore a 350 cc, è 
detraibile nella misura del 40%, se non sono 
utilizzati esclusivamente nell'esercizio dell'impresa o 
dell'arte o professione 

La detrazione nella misura del 40% è operativa, 
per le autovetture ad utilizzo promiscuo, anche in 
assenza della prova diretta relativa all'utilizzo 
professionale o imprenditoriale. 

Limite non operativo per i 
veicoli stradali a motore 
se:
• oggetto dell'attività propria 
dell'impresa;
•  acquistati e/o importati da 
agenti e/o rappresentanti di 
commercio.

La detrazione IVA 
riguarda:

• acquisto-importazione di 
carburanti e lubrificanti;

• locazione finanziaria e 
noleggio;

• manutenzione e 
riparazione;

• spese per componenti e 
ricambi;

• spese di impiego e 
custodia.

Autovetture date in uso 
promiscuo ai dipendenti, 
con specifico corrispettivo 
(fatturato), sono veicoli 

esclusivamente 
strumentali

Assegnazioni beni iscritti pubblici registri
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Autovetture – acquisti e rivendite

acquisto Iva prima cessione rivendita

fino al 
31.12.2000

No detrazione 100%
esente art. 10, n. 

27-quinquies
regime del margine

dall’1.1.2001
al 31.12.2005

detrazione 10%

10% imponibile
90% escluso art. 
30, comma 5, L. 

388/00

regime del margine

detrazione 40% (10% 
acquisto + 30% istanza)

40% imponibile 40% imponibile

dall’1.1.2006
al 13.9.2006

detrazione 15%
15% imponibile
85% escluso art. 

30, c. 5, L. 388/00
regime del margine

detrazione 40% (15% 
acquisto + 25% istanza)

40% imponibile 40% imponibile

dal 14.9.2006
al 27.6.2007

inerenza
principio di 
simmetria

principio di 
simmetria

dal 28.6.2007 detrazione 40% 40% imponibile 40% imponibile

Assegnazioni beni iscritti pubblici registri
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ASSEGNAZIONE DI IMMOBILE STRUMENTALE

Caso -> immobile strumentale: categoria D/8;
➢ valore storico al netto degli ammortamenti: € 400.000,00;
➢ rendita catastale: € 8.000,00, da cui valore catastale: € 504.000,00 (€ 8.000,00 x 

63);
➢ valore venale: € 900.000,00.

IMPOSTE INDIRETTE – ASSEGNAZIONE IMMOBILE STRUMENTALE

tributo
Imponibile IVA 

(per obbligo o per opzione)
Esente IVA Fuori campo IVA

Iva € 900.000 x 22% = € 198.000 Esente Fuori campo

Imposta di 
registro

€ 200 € 200

valore catastale: € 504.000 
x 2% = € 10.080; 
valore venale: € 900.000 x 
2% = € 18.000.

Ipotecarie e 
catastali

€ 200 + € 200 € 200 + € 200 € 200 + € 200

Esemplificazione – imposte indirette
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ASSEGNAZIONE DI IMMOBILE ABITATIVO-PRIMA CASA

Caso -> immobile abitativo: categoria A/2;
➢ valore storico: € 400.000,00;
➢ rendita catastale: € 8.000,00, da cui valore catastale: € 924.000,00 (€ 8.000,00 x 

115,5);
➢ valore venale: € 900.000,00.

INCIDENZA IMPOSTE INDIRETTE 
ASSEGNAZIONE IMMOBILE ABITATIVO-PRIMA CASA

tributo
Imponibile IVA 

(per obbligo o per 
opzione)

Esente IVA Fuori campo IVA

Iva € 400.000 x 4% = € 16.000 Esente Fuori campo

Imposta di 
registro

€ 200
€ 924.000 x 1% = 

€ 9,240
€ 924.000 x 1% = 

€ 9,240

Ipotecarie e 
catastali

€ 200 + € 200 € 50 + € 50 € 50 + € 50

Esemplificazione – imposte indirette
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ASSEGNAZIONE DI IMMOBILE ABITATIVO

Caso -> immobile abitativo: categoria A/1;
➢ valore storico: € 400.000,00;
➢ rendita catastale: € 8.000,00, da cui valore catastale: € 1.008.000,00 (€ 8.000,00 

x 126);
➢ valore venale: € 900.000,00.

INCIDENZA IMPOSTE INDIRETTE – ASSEGNAZIONE IMMOBILE ABITATIVO

tributo
Imponibile IVA 

(per obbligo o per 
opzione)

Esente IVA Fuori campo IVA

Iva
€ 900.000 x 22% = 

€ 198.000
Esente Fuori campo

Imposta di 
registro

€ 200
€ 1.008.000 x 4,50% 

=  € 45.360
€ 1.008.000 x 

4,50% = € 45.360

Ipotecarie e 
catastali

€ 200 + € 200 € 50 + € 50 € 50 + € 50

Esemplificazione – imposte indirette
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ASSEGNAZIONE AREA EDIFICABILE

Caso -> assegnazione area edificabile - valore venale terreno: € 800.000,00.
(Esclusa, per i terreni edificabili, la valutazione automatica per 

base imponibile dell’imposta di registro)

INCIDENZA IMPOSTE INDIRETTE – ASSEGNAZIONE DI AREA EDIFICABILE

tributo Imponibile IVA Fuori campo IVA

Iva € 800.000 x 22% = € 176.000 Fuori campo

Imposta di registro € 200
€ 800.000 x 4,50% = 

€ 36.000

Ipotecarie e 
catastali

€ 200 + € 200 € 50 + € 50

Esemplificazione – imposte indirette
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Grazie 

per 

l’attenzione 

prestata …
Giancarlo Modolo 

email -> gcm@studiomodolo.it

N.B.: per correttezza, si pone in evidenza che l'elaborazione dei testi, anche se curata con scrupolosa 
attenzione, non può comportare specifiche responsabilità per eventuali e involontari errori e/o inesattezze 
interpretative e procedurali.
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