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La trasformazione agevolata

Art. 1, 
commi 100-
106 Legge 
n.197/2022 
(legge di 
bilancio 
2023) 

Ripropone 
agevolazioni 
fiscali per:

Assegnazione e cessione beni ai soci 

Trasformazione in s.s. delle società 
commerciali

Estromissione dell’immobile strumentale 
dell’imprenditore individuale
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La trasformazione agevolata

Decreto 
n.132/2023 
(cd. 
«decreto 
proroghe»)

proroga al 30 novembre 2023 il termine per perfezionare le operazioni di 
assegnazione e cessione agevolata di beni non strumentali ai soci e di 
trasformazione agevolata in società semplice delle società commerciali

Rimodula il versamento delle imposte sostitutive in un’unica soluzione 
sempre entro il 30 novembre 2023, in luogo dei due precedenti termini: 

60% entro 30 settembre 2023

40% entro 30 novembre 2023  

ATTENZIONE: il termine previsto, per la trasformazione agevolata, 
purtroppo manca di un espresso riferimento alla data dell’atto piuttosto 
che alla sua iscrizione al Registro delle Imprese (data di perfezionamento 
civilistica e fiscale). 
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La trasformazione agevolata

Disciplina ricalca quella dell’art.1, commi 115-120 Legge 
n.208/2015

• Circolare Ade n. 26/E/2016

• Circolare Ade n. 37/E/2016

Agevolazione consiste in sostanza:

• Tassazione della plusvalenza con imposizione sostitutiva e modalità 
di calcolo di favore

• Tassazione delle riserve in sospensione di imposta con imposizione 
sostitutiva

• Requisiti in parte differenti dalla assegnazione/cessione agevolata ai 
soci
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La ratio della trasformazione agevolata

Portare società commerciali che di fatto 
svolgono un’attività di mero godimento fuori 
dalle norme dei redditi di impresa e ricondurle 
ai redditi fondiari e/o diversi  

«facoltà concessa alle c.d. immobiliari di 
gestione di uscire dal regime d’impresa 
nei casi in cui la società sia un mero 
schermo rispetto ad una attività di 
gestione passiva dei beni che rientrano 
nella disciplina agevolativa in esame» 
(ris. Ade n.101/E/2016)
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I requisiti soggettivi

• Spa, sapa, srl, snc, sas

• Medesime per assegnazione/cessione 
agevolata

Società 
commerciali

• Esclusivo o principale l’attività di gestione di 
beni immobili non strumentali all’attività 
d’impresa ovvero beni mobili registrati non 
strumentali all’attività d’impresa

• Differente da assegnazione/cessione 
agevolata (che prescinde da oggetto sociale) 

Oggetto 
sociale
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I requisiti soggettivi

• All’atto della trasformazione deve essere 
formata dagli stessi soci che erano tali al 
30/09/2022 (persone fisiche o giuridiche)

• Eventuali successive modifiche delle quote di 
partecipazione non pregiudicano l’agevolazione

• Subentro dell’erede ininfluente

• Intestazione fiduciaria non ostativa

• Anche società unipersonali (obbligo 
ricostituzione pluralità dei soci in 6 mesi)

Compagine 
sociale
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I requisiti soggettivi

• Coerenti con la formulazione dell’oggetto sociale 
contenuta nello statuto/atto costitutivo (circ Ade 
n.26/E/2016) e non «commerciali» (precluse alla 
s.s.) – no redditi d’impresa

• Richiamo ai parametri pex (circ. Ade n.7/E/2013)

• Attività prevalente di gestione «passiva», ovvero 
mera percezione dei canoni locazione, dal punto di 
vista qualitativo (finalità principale di mero 
godimento del complesso immobiliare) e 
quantitativo (ricavi da locazione prevalenti) (circ. 
Ade n.26/E/2016)

• Art. 4, comma 4, D.Lgs. n. 147/2015 

• Esclusi villaggi turistici, centri sportivi e gallerie 
commerciali (circ. Ade n.26/E/2016)

Attività 
svolte 

(esclusiva 
ovvero 

prevalente 
e 

secondarie)
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I requisiti soggettivi

Immobiliari di gestione e principio 
di prevalenza (circ. Ade n.7/E/2013)

Patrimonio costituito 
prevalentemente da 

immobili 
«patrimonio», ovvero 
diversi dagli immobili 

«merce» e dagli 
immobili «strumentali 

per destinazione»

Rapporto tra valore 
corrente (non 

contabile) degli 
immobili non «merce» 
e non «strumentali per 
destinazione» e totale 
attivo patrimoniale a 
valori correnti (non 

contabili) superiore al 
50% 

Fabbricati «strumentali 
per natura» concessi 

in locazione o 
godimento si 

considerano ai fini del 
calcolo del rapporto 

come immobili 
«patrimonio»
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I requisiti soggettivi

Immobiliari di gestione e principio di 
prevalenza (art.4, comma 4 D.lgs. 

n.147/2015)

Patrimonio costituito 
prevalentemente da 

immobili destinati alla 
locazione e ricavi per 
almeno due terzi da 
canoni di locazione 

Rapporto tra valore 
corrente (non 

contabile) degli 
immobili destinati alla 

locazione e totale 
attivo patrimoniale a 
valori correnti (non 

contabili) superiore al 
50% 

Fabbricati «merce» 
concessi in locazione 
o godimento non si 
considerano ai fini 

del calcolo del 
rapporto
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I requisiti soggettivi

• I requisiti soggettivi vanno verificati all’atto 
della trasformazione, in capo alla 
trasformanda (l’oggetto sociale deve essere 
conforme già prima della trasformazione)

• Atti preordinati ad un legittimo risparmio di 
imposta, anche se effettuati in prossimità 
della trasformazione, esclusione in linea di 
massima di censure fondate sull’abuso del 
diritto (ris. Ade n.101/E/2016)

• Attenzione alle operazioni a schema 
«circolare» (ris. Ade n. 99/E/2017)

• Studio Consiglio Nazionale Notariato n.92-
2016-T, n.73-2017-T e n.44-2023-T

Operazione 
preparatorie
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I requisiti soggettivi

Operazione «abusiva»

Realizza benefici 
(anche non 

immediati) in 
contrasto con le 

finalità della 
norma 

agevolativa o 
con i principi 

dell’ordinamento 
tributario

Consiste in atti, 
fatti e contratti 
(anche collegati 
fra loro) inidonei 
a produrre effetti 

significativi 
diversi dai 

vantaggi fiscali

Il vantaggio 
fiscale ne 
costituisce 

l’effetto 
essenziale, 

ovvero 
caratterizzante 
l’operazione nel 
suo complesso 

Comunque non 
giustificata da 
valide ragioni 

extra-fiscali non 
marginali
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I requisiti soggettivi

Società commerciale con immobile strumentale «per 
destinazione»

Conferimento dell’azienda in una «newco» senza 
l’immobile

Trasformazione della conferente in immobiliare di 
gestione, locazione dell’immobile alla conferitaria e 
successiva trasformazione agevolata 

OPERAZIONE «CIRCOLARE», PASSIBILE DI 
CONTESTAZIONE PER ABUSO IN QUANTO L’IMMOBILE 
DI FATTO CONTINUA AD ESSERE STRUMENTALE ALLA 
MEDESIMA ATTIVITA’ D’IMPRESA



14

I requisiti soggettivi

Società immobiliare «mista» (gestione/compravendita) 
proprietaria di stabile con numerose unità abitative e 
commerciali locate a terzi 

Modifica oggetto sociale (con la s.s. è compatibile 
solo una attività di acquisto/vendita immobili in 
misura occasionale) e trasformazione agevolata in s.s.

Opere di ristrutturazione edilizia (art.3 lett. d testo 
unico edilizia) e vendita di tutte le unità immobiliari

OPERAZIONE «CIRCOLARE» PASSIBILE DI 
CONTESTAZIONE PER ABUSO IN QUANTO L’ATTIVITA’ 
EFFETTIVAMENTE SVOLTA  E’ RIQUALIFICABILE 
COME D’IMPRESA 



15

I requisiti soggettivi

Attività secondarie non preclusive

Attività secondaria 
di gestione del 

proprio portafoglio 
di investimenti 

finanziari 

Attività di gestione 
«statica» di 

partecipazioni 
societarie  
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I requisiti oggettivi

Immobili 

Proprietà 
o diritto 
reale 
parziale

Immobili «patrimonio»

Immobili «merce»

Immobili «strumentali per natura» (cat. catastali 
B,C,D,E e A10) concessi in locazione, comodato ovvero 
non utilizzati direttamente per l’attività di impresa  

Terreni non utilizzati nell’esercizio di attività agricole
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I requisiti oggettivi

Autoveicoli, 
imbarcazioni, 
aerei

Non utilizzati come strumentali all’attività di impresa

Autoveicoli che possono essere guidati solo da 
specifico personale sono da considerarsi strumentali 
(risposta AdE ad interpello n.553/2022) 

Momento di verifica del requisito della strumentalità

Le caratteristiche del bene 
agevolabile vanno verificate 

al momento della 
trasformazione

Il momento della 
trasformazione è identificato 

nella data dell’atto di 
trasformazione

Il cambiamento di 
destinazione d’uso 

dell’immobile in prossimità 
dell’atto di trasformazione 
non costituisce ipotesi di 

abuso (circ. Ade 
n.26/E/2016)
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L’atto di trasformazione

• Delibera assemblea straordinaria con 
quorum previsti per modifiche statutarie, 
ma consenso espresso di tutti i soci che 
assumono responsabilità illimitata

• Data effetto: iscrizione al Reg. Imprese

• Eventuale recesso del socio dissenziente

Società 
trasformanda 

di capitali

•Delibera assemblea straordinaria con 
decisione presa all’unanimità di tutti i soci, 
se non previsto diversamente dai patti 
sociali e consenso espresso di tutti i soci 
accomandanti 

•Data effetto: iscrizione al Reg. Imprese

•Eventuale recesso del socio dissenziente

Società 
trasformanda 

di persone
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Gli effetti contabili della trasformazione in s.s.

Trasformazione  
in società 
semplice

• Cessazione dell’attività di impresa

• Non determina alcuna assegnazione 
di attività o passività ai soci

• Redazione di bilancio infrannuale
della trasformanda a valori di 
funzionamento (contabili, no 
liquidazione) 

• Chiusura dei conti in capo alla 
trasformanda

• Nessuna contabilità nella s.s. 
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Gli effetti fiscali della trasformazione in s.s.

La s.s. non è una 
società commerciale

NON PRODUCE 
REDDITO D’IMPRESA

• Chiusura partita iva

• Interruzione del periodo d’imposta, solo 
se si parte da società soggetta ad Ires

• destinazione di tutti i beni a finalità 
estranee all’esercizio d’impresa 

• Automatica tassazione in capo ai soci di 
tutte le riserve di utili a PN con effetto 
nel periodo d’imposta successivo alla 
trasformazione, solo se si parte da 
società soggetta ad Ires
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Gli effetti fiscali della trasformazione in s.s.

• Per i soci persone fisiche non 
imprenditori si applica la ritenuta a 
titolo d’imposta del 26% che va 
versata dalla s.s. (regime 
transitorio finito nel 2022)

• Il termine di versamento ordinario 
è il giorno 16 del mese successivo 
al trimestre solare in cui le ritenute 
sono state operate

• AdE in occasione di speciale 
telefisco di settembre ha 
individuato quale data di scadenza 
del versamento il 16 aprile 2024, 
considerando quindi quale periodo 
d’imposta «post trasformazione» il 
2024 e non la frazione di esercizio 
2023 successiva alla trasformazione 

Tassazione 
delle 

riserve di 
utili (soc. 
di capitali) 
in capo ai 

soci
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Gli effetti fiscali della trasformazione in s.s.

• Interruzione e divisione del periodo 
d’imposta in due frazioni 

• Periodo «ante trasformazione» (per i «solari» 
01/01/2023-data effetto trasformazione): 
mod. REDDITI SC 2023 (RQ) entro 9 mesi

• Periodo «post trasformazione» (per i «solari» 
data effetto trasformazione-31/12/2023): 
mod. REDDITI SP 2024 termini ordinari

Società 
trasformanda 

di capitali

• Nessuna interruzione del periodo d’imposta

• Unico periodo d’imposta «solare»: mod. 
REDDITI SP 2024 (RQ) termini ordinari

• La dichiarazione conterrà sia i quadri RF/RG, 
ISA, RS che i quadri RA/RB/RL

Società 
trasformanda 
di persone
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La disciplina fiscale agevolata

Sulla differenza tra valore normale dei beni «agevolati» e 
costo fiscalmente riconosciuto imposizione sostitutiva 8% 

(10,5% società di comodo per 2 periodi d’imposta nel 
triennio 2020-2022) – identica a assegnazione agevolata

Per i beni immobili «agevolati» in luogo del valore normale 
è possibile assumere il valore catastale per la 

determinazione della plus/minusvalenza 

Se vi sono riserve in sospensione d’imposta è dovuta 
l’imposta sostitutiva del 13% sulle stesse

Il costo fiscalmente riconosciuto delle partecipazioni dei soci 
si incrementa degli importi sui quali sono versate le due 

sostitutive
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La disciplina fiscale agevolata

•Grava sempre sulla società 

•Non rappresentano riserve in 
sospensione d’imposta quelle 
costituite a fronte di rivalutazione 
solo civilistica (soggette invece 
alla ritenuta del 26%)

•No imposta sostitutiva sulle 
riserve affrancate (soggette 
invece alla ritenuta del 26%)

•Base imponibile pari alla riserva 
al netto dell’imposta di 
rivalutazione (non ancora 
confermato da AdE)

•Assolve l’imposizione anche in 
capo ai soci

Riserve in 
sospensione 
d’imposta
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La disciplina fiscale agevolata

La s.s. immobiliare produce redditi fondiari

La vendita del bene immobile produce reddito diverso 
solo entro il quinquennio dall’acquisto

La trasformazione in s.s. non interrompe il decorso del 
quinquennio (circ. Ade n.26/E/2016)

La distribuzione ai soci dei proventi della vendita 
dell’immobile non produce reddito in capo agli stessi 
(risposte Ade ad interpelli 689/2021 e 691/2021)
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La disciplina fiscale agevolata

PUNTI 
FORTI

Se il valore catastale dell’immobile è inferiore al costo fiscalmente 
riconosciuto, non è dovuta alcuna imposizione. La minusvalenza 
tuttavia non è deducibile dalla base imponibile di un altro immobile 
(ris. Ade n.66/E/2017)  

In caso ci si sia avvalsi di precedenti rivalutazioni degli immobili, si 
prende in considerazione il costo rivalutato (con qualche dubbio 
sulla rivalutazione effettuata ai sensi dell’art.110 D.L. 104/2020, 
nonostante la circ. AdE n.37/E/2016)

Non è necessario avere patrimonio netto pari o superiore al valore 
contabile dell’immobile

Per le immobiliari di gestione in contabilità semplificata (snc/sas) la 
trasformazione agevolata in s.s. è un’operazione facile, sia in 
termini di criticità che di adempimenti 
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La disciplina IVA

Trasformazione in s.s.

Destinazione dei beni a finalità estranee all’esercizio di 
impresa (cd. «autoconsumo esterno»), assimilata alla 
cessione di beni art. 2, comma 2 n.5 DPR n.633/72

Rettifica della detrazione art. 19-bis2 DPR n.633/72 
quando previsto (cambio pro-rata o su singolo bene 
ovvero sulle spese incrementative per le quali è stata 
detratta iva)

In ambito iva la distinzione fra immobili riguarda solo la 
natura (abitativi o strumentali) e si basa esclusivamente 
sulla classificazione catastale
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La disciplina IVA

Fuori campo iva

• Beni senza addebito di iva «a monte»

• Beni acquistati senza diritto alla detrazione iva, 
nemmeno parziale  (artt. 19, 19-bis1, 19-bis2 
DPR n.633/72)

Soggetti ad iva

• Regime di esenzione 

• Regime di imponibilità (obbligo, dubbia 
l’opzione)
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La disciplina IVA

Rilevanza iva

• Regolata da presupposti autonomi e diversi da quelli 
che disciplinano la rettifica della detrazione. E’ sempre 
rilevante ai fini iva la cessazione dell’attività economica 
imponibile  per un bene che ha dato diritto ad una 
detrazione dell’iva, se lo stesso conserva un valore 
residuo  (risposta Ade ad interpello n.431/2023)

Rettifica della detrazione

• Obbligo di rettifica della detrazione solo se la 
operazione esente avviene nel periodo di tutela fiscale 
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