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RIAPERTURA TERMINI

Con l'art. 1 comma 106 della Legge di bilancio 2023, e stato disposto:

» che le disposizioni dell'art. 1, comma 121, della legge 28 dicem

bre

2015, n. 208, si applicano anche alle esclusioni dal
patrimonio dell'impresa dei beni ivi indicati, posseduti alla data
del 31 ottobre 2022, poste in essere dal 1° gennaio 2023 al 31
maggio 2023;

che i versamenti rateali dell'imposta sostitutiva di cui al citato comma
121 dell'articolo 1 della legge n. 208 del 2015 sono effettuati,
rispettivamente, entro il 30 novembre 2023 e il 30 giugno 2024;

che per | soggetti che si avvalgono delle disposizioni del presente
comma gli effetti dell'estromissione decorrono dal 1° gennaio
2023.
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Estromissione — Regola procedurale

L'imprenditore individuale che

alla data del 31 ottobre 2022
possiede beni immobili strumentali di cui all'art. 43, c. 2, del TUIR, puo,
entro il 31 maggio 2023,

optare per l'esclusione dei beni stessi dal patrimonio dell'impresa, con effetto
dal periodo di imposta in corso alla data del 1° gennaio 2023, mediante il
pagamento di una imposta sostitutiva dell'imposta sul reddito delle persone
fisiche e dell'imposta regionale sulle attivita produttive nella misura dell'8% della
differenza tra il valore normale di tali beni ed il relativo valore fiscalmente
riconosciuto.
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Estromissione — Regola procedurale

L'imposta sostitutiva va versata in due rate

RATA 1 pari al 60% dell'imposta RATA 2 pari al 40% dell’'imposta
entro il 30 novembre 2023 entro il 30 giugno 2024

IMPOSTE INDIRETTE (Registro, ipotecaria, catastale): nessuna imposta dovuta in
guanto l‘operazione di estromissione non configura alcun trasferimento di
proprieta del bene, ma e un passaggio dalla sfera imprenditoriale alla sfera
privata del medesimo soggetto
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Condizioni per l'estromissione

possedere beni immobili strumentati (di cui all'art. 43, c. 2, del TUIR), da estromettere

i Rivestire la qualifica di imprenditore individuale alla data del 31 ottobre 2022 e
alla data del 31 ottobre 2022.

Possedere la qualifica di imprenditore individuale alla data del 1° gennaio 2023.
Attenzione -> non rileva che successivamente I'imprenditore cessi I'attivita.
Attenzione -> sono incluse le imprese individuali che versano in stato di Liquidazione.

Essere imprenditore individuale al 31 ottobre 2022 anche in regime forfetario.

forfettario dal 1° gennaio 2023 per effetto dell’innalzamento a 85.000 euro della soglia
massima di ricavi)

Beni immobili interessati (regola individuativa):

» acquistati ante 1992 = immobili strumentali per destinazione erano relativi
all'impresa, anche se non presenti nellinventario =» immobili strumental
considerati inerenti all'impresa solo se riportati nell'inventario;

» acquistati dal 1992 = immobili strumentali per destinazione e per natura =
inerenti all'impresa individuale solo se presenti nell'inventario.
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Estromissione non agevolata

2

Imprenditore individuale che ha cessato [l'attivita — con conseguente

chiusura della partita lva — con decorrenza dal 31 dicembre 2022.
Si € gia verificato il presupposto per lattribuzione del bene alla sfera privata patrimoniale
dellimprenditore -> applicazione dell'imposta ordinaria sulle eventuali plusvalenze realizzate.

Imprenditore individuale che ha concesso l'unica azienda in affitto o in
usufrutto prima del 1° gennaio 2022, nel qual caso la qualifica di

imprenditore si considera venuta meno.
tutti i beni che fanno parte dell'azienda concessa in affitto restano beni inerenti all'impresa -> in
caso di cessione concorrono alla realizzazione dell’eventuale plusvalenza.

Ente non commerciale: tali soggetti non sono espressamente richiamati dal
comma 66 dell’art. 1 della Legge del 30 dicembre 2018, n. 145

L'impresa individuale si & costituita dopo il 31 ottobre 2022 (cioé a partire dal
1° novembre 2022).
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Decesso e donazione dell'azienda

Estromissione puo risultare validamente operata anche

¥

¥

dall’erede dell’imprenditore
deceduto dopo il 31 ottobre
2022 -> a condizione che lo
stesso abbia proseguito in forma
individuale I'attivita del de-cuius.

dal donatario dell’azienda ->
che ha proseguito, in forma
individuale, l'attivita del soggetto
donante.

In relazione all’art.58 del TUIR,
'azienda ¢é stata assunta agli
stessi valori riconosciuti in capo al
soggetto donante
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Beni oggetto dell’estromissione

Regola -> beni che possono validamente beneficiare dell’agevolazione dell’estromissione ->
immobili strumentali (per natura e per destinazione) di cui all’art. 43, comma 2, del Tuir
-> posseduti alla data del 31 ottobre 2022.

Il bene immobile deve risultare posseduto a titolo di proprieta o con altro diritto reale nell’ambito

della sfera imprenditoriale.

4

STRUMENTALI PER DESTINAZIONE: sono
utilizzati cioé esclusivamente per ['esercizio
dell'impresa, indipendentemente dalle
caratteristiche specifiche.

4

STRUMENTALI PER NATURA: “per le loro
caratteristiche non sono suscettibili di diversa
utilizzazione senza radicali trasformazioni” e
che si considerano strumentali anche se non
utilizzati direttamente dall'imprenditore o anche

se dati in locazione o comodato.
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Beni oggetto dell’estromissione

STRUMENTALI PER NATURA: immobili rientranti nei gruppi catastali B, C, D, ed E e nella categoria A/10,
qualora la destinazione ad ufficio sia prevista nella licenza o concessione edilizia, anche in sanatoria.

Dato il carattere oggettivo della strumentalita per natura, gli
immobili cosi qualificati possono essere estromessi dal regime
d'impresa anche se non risultano impiegati nel ciclo
produttivo dell’impresa o non lo siano direttamente, perché
dati a terzi in locazione o comodato

IMMOBILI STRUMENTALI PER DESTINAZIONE, I'agevolazione trovera applicazione solo con riferimento a
quelli utilizzati dall'imprenditore in maniera esclusiva e diretta per I'esercizio dell'impresa.
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Beni oggetto dell’estromissione

ATTENZIONE: Il carattere strumentale dell’immobile deve essere verificato alla data del 31 ottobre
2022.

Se, successivamente a tale data, I'immobile viene concesso a qualsiasi titolo in uso a terzi, la possibilita di
procedere alla sua esclusione dal patrimonio dell'impresa non viene meno.

Gli IMMOBILI STRUMENTALI
PER NATURA O PER
DESTINAZIONE di cui all’art.
43, comma 2, del TUIR, si
considerano relativi
alllimpresa individuale (art.
65, comma 1, del TUIR, e
legge 30 dicembre 1991, n.
413) solo se annotati:

Nel INVENTARIO

Nel REGISTRO DEI BENI
AMMORTIZZABILI -> per le imprese in
contabilita semplificata
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Beni oggetto dell’estromissione

Il bene immobile deve risultare posseduto a titolo di proprieta o con altro diritto reale
nell’ambito della sfera imprenditoriale.

Circ. 26/2016 -> L’estromissione pud anche riguardare i beni immobili posseduti in

comproprieta o in comunione (es.: con il coniuge) limitatamente alla parte di competenza
dell’imprenditore individuale.

Ris. 8.5.2008, n. 188 -> la presenza del contratto di leasing non determina il possesso del

bene, ma la sua mera detenzione -> I’estromissione non & consentita per i beni immobili in
locazione finanziaria.
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Beni esclusi dell’estromissione

Si devono
considerare
esclusi
dall’operazio
ne di
estromission
e i beni
immobili

)

qualificabili come «beni merce» -> non strumentali
né per natura, né per destinazione anche se risultano
riportati nel libro degli inventari

che prima del 1° gennaio 2023 -> sono stati ceduti

che prima del 1° gennaio 2023 -> sono stati
autoconsumati

che risultano «a uso promiscuo» -> in quanto non
si devono ritenere relativi allimpresa, ma appartenenti
alla sfera priva dell’'imprenditore
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Estromissione — Termini e casi particolari

Opzione = entro il 31 maggio 2023 con effetto dal 1° gennaio 2023.

Si ritiene sufficiente il comportamento concludente dell'imprenditore che pone
in essere gli adempimenti che dimostrano la volonta di escludere i beni
immobili strumentali dal patrimonio dell'impresa (Es.: contabilizzazione)

Immobili - - - .
concessi in 3 Possono essere estromessi i beni immobili concessi in
. locazione dopo il 31 ottobre 2022.
locazione
N s e e
Impresa i esclusa . per le un!tz? immobiliari a usc? \abltatlvo, in
guanto prive del requisito della strumentalita

immobiliare:

operazione di

L Possibile -> per le unita immobiliari accatastate come
estromissione

C/3 in quanto strumentali per natura.
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Estromissione — Riepilogo beni che possono essere estromessi

Fattispecie

Estromissione

Precisazioni operative

Immobili strumentali per

natura
(A, B, C, D, E e A/10)

Consentita (se in
comunione, solo per la
parte riferibile
allimprenditore)

» solo se utilizzati in prorio, locati o concessi
in uso a terzi;

= solo se presenti nel libro degli inventari ( o
nel registro dei cespiti ammortizzabili)

Immobili strumentali per

destinazione
(qualsiasi categoria
catastale)

Consentita (se in
comunione, solo per la
parte riferibile
allimprenditore)

» solo se utilizzati direttamente ed
esclusivamente per I'esercizio dell'impresa;

= solo se presenti nel libro degli inventari ( o
nel registro dei cespiti ammortizzabili) -
acquisti dal 1992

Beni merce (qualsiasi
categoria catastale)

Non consentita

Immobili non
strumentali né per
natura, né per
destinazione

Non consentita

Es.: unita immobiliari a uso abitativo che
risultano locate.

\ ORDINE DE!I
Q.. DOTTORI COMMERCIALISTI E DEGLI
7 ESPERTI CONTABILI

'y

M 1 L A N ]

FONDAZIONE

COMMERCIALISTI
ODCECJiMILANO

15

m

COTEI EMATICOR




Estromissione — Esercizio dell‘opzione

Regola -> per l'esercizio dell’estromissione assume rilevanza il comportamento
concludente -> imprenditore sceglie entro il 31 maggio 2023 gli immobili strumentali
utilizzati alla data del 31 ottobre 2022, con effetto dal 1° gennaio 2023.

La decisione di escludere i beni
immobili strumentali dal patrimonio
dell'impresa pud essere costituito
dalla contabilizzazione della
estromissione

il perfezionamento dell’avvenuta
opzione per l'‘estromissione si
realizza con lindicazione nella
dichiarazione dei redditi

5

sul libro giornale (per coloro che
risultano in regime di «contabilita
ordinaria»);

sul registro dei cespiti ammortizzabili
(per coloro che risultano in regime di
«contabilita semplificata»).

dei valori dei beni estromessi;

dell’entita dell’inerente imposta
sostitutiva.
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Estromissione — Esercizio dell‘opzione

Il perfezionamento dell’opzione (sulla base delle indicazioni rese dallAmministrazione
finanziaria) avviene esclusivamente con l'indicazione nel quadro RQ (sezione XXIl) della
dichiarazione dei redditi 2024 — anno 2023 (Ris. 30 marzo 2009, n. 82/E).

SEZIONE XXII

Esclusione di beni

immobili strumentali RQ81 Beni immabili strumentali

ﬂulllpufrimonio
ell'impresa .

fart. 1, :ommu 566, Imponibile

L 232/20186) RQ82 Determinazione dell'imposta sostitutiva

Con la Circ. 1° giugno 2016, n. 26/E I'’Agenzia delle Entrate ha chiarito che, qualora non
venga compilato nel modello Redditi 2024 — anno 2023 tale quadro, la violazione puo
essere sanata al piu tardi entro i termini di cui all’art. 2, comma 7, del D.P.R. 322 del 1998
con la presentazione della dichiarazione corretta (entro 90 giorni dalla scadenza del
termine di presentazione)

ATTENZIONE: per effetto della circolare succitata si presume quindi che ai fini
dell’estromissione, la compilazione della dichiarazione rappresenti una vera e propria
“manifestazione di volonta” irretrattabile con l'integrativa.
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Estromissione — Esercizio dell‘opzione

L'OMESSO, INSUFFICIENTE E/O TARDIVO VERSAMENTO DELLA RELATIVA IMPOSTA
SOSTITUTIVA NON RILEVA Al FINI DEL PERFEZIONAMENTO DELL'ESTROMISSIONE

L'imposta sostitutiva non versata sara iscritta a ruolo ai sensi degli artt. 10 ss. Del D.P.R.
29 settembre 1973, n. 602, ferma restando la possibilita per il contribuente di avvalersi
delle disposizioni contenute nell’art. 13 del D.Lgs. 18 dicembre 1997, n. 472

(“ravvedimento operoso”).
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Estromissione — Esercizio dell‘opzione

SEZIONE XX

Esclusione di beni : Valore namale : Costo fiscole Differenza

immobili strumentali RQ81 Beni immobili strumentali 0 o 3

ﬂulll pufrimonio . ) 00
ell'impresa - _ _

lart. 1, comma 566, - : - : Imponibile Aliquota : Imposta sosfitutiva

L 232/2016) RQ82 Determinazione dell imposta sosfitutiva -

La ditta individuale che ha estromesso in via agevolata I'immobile strumentale dovra:

compilare nel modello Redditi 2024 nel quadro RQ i righi RQ81 e RQ82 (nella figura
é precedente — se saranno riproposti nel modello Redditi 2024 gli stessi righi) indicando

nella colonna 1 del rigo RQ81 il valore al quale viene effettuata I'estromissione e
dunqgue il VALORE NORMALE (valore di mercato o il valore catastale)

Successivamente, la ditta individuale deve determinare la base imponibile da indicare

é nella colonna 1 del rigo RQ82 come differenza tra tale valore ed il costo fiscale
attribuito al bene ed infine calcolare la relativa imposta
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Estromissione — Valori dei beni immobili

In relazione al richiamo al comma 117 della L. 208/2015, il valore normale
puo essere individuato in maniera alternativa:
Valore > nel valore di mercato (art. 9 del Tuir);
normale > nel valore catastale (rendita rivalutata per i coefficienti di cui all’art. 52,
comma 4, del D.P.R. 131/1986) [circ. 26/2016 -> la scelta di tale valore
sussiste anche in capo all'imprenditore individuale]
circ. 26/2016 -> ¢ pari alla differenza tra:
Valore = |l costo storico del bene immobile;
. e:
fl.scalmepte * |'importo degli ammortamenti fiscalmente dedotti fino al 2022;
riconosciuto tenendo in considerazione anche delle eventuali fiscalmente rilevanti poste
in essere.

Nella determinazione del valore fiscalmente riconosciuto & necessario tenere conto anche del valore
attribuito alle aree occupate dalla costruzione in relazione alle quali non sono stati eseguiti
ammortamenti fiscalmente rilevanti.
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Estromissione — Valori dei beni immobili — casi particolari

’ASSENZA DI BASE IMPONIBILE NON PRECLUDE LA POSSIBILITA DI ESTROMISSIONE

BASE IMPONIBILE = ZERO

BASE IMPONIBILE = NEGATIVA

LUAgenzia delle Entrate ha chiarito con la Circolare n. 26/E del 2016 che tale opzione &

consentita anche nell’ipotesi in cui non vi sia differenza tra il valore normale dei beni ed il
relativo valore fiscalmente riconosciuto

| Occorrera comunque compilare il Rigo RQ81 ; non dovra essere invece compilato il Rigo RQ82 |
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Estromissione — Immobile strumentale locato

Regola -> estromissione immobile strumentale locato -> effetti dall’1.1.2023 ai fini:

= |va e imposta di registro (ris.: 390/2008):
= reddituali -> da tale data non concorre piu alla determinazione del reddito d’'impresa ->

reddito fondiario (quadro RB modello REDDITI PF).

Se canoni di locazione assoggettati:

= ad Iva 22% (caso generale per i beni immobili strumentali);

= Alva come operazione esente Iva (ex art. 10, c. 1, n. 8-bis, decreto Iva);

€ necessario “neutralizzare” 'addebito nei riguardi del conduttore con nota di credito (anche

se in esenzione lva).

Ai fini imposta di registro -> I'imprenditore deve:
> integrare 'imposta di registro versata (dall’1% al 2%) -> se il contratto risulta:
- in corso all’1.1.2023 -> integrazione periodo operativo dell'aliquota 1%;
- dopo 1.1.2023 -> periodo compreso tra la data di validita del contratto e il termine del
periodo di operativita dell’aliquota 1%;
» denunciare evento -> con versamento integrativo che dovrebbe tenere luogo della
denuncia prevista dall’art. 19 del D.P.R. 131/1986.
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Estromissione — Immobile strumentale locato

ESTROMISSIONE DI UN IMMOBILE LOCATO

Inizio Locazione Estromissione Rinnovo annualita
| || |
| | |
01/09/2022 01/01/2023 31/08/2024
imposta registro 1% 2%

Integrazione 1%

versamento dell’imposta sostitutiva

L'integrazione dell'imposta di registro andra effettuata entro 20 giorni dall’effettivo
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Estromissione — Esempio

La ditta individuale Alfa nel 2023 ha deciso di procedere all’estromissione agevolata di un
immobile strumentale per natura, il quale presenta i rispettivi valori:

e valore di mercato: 160.000;

e valore catastale: 150,000;

e valore fiscale: 100.000.

Supponiamo che 'assegnazione avvenga al valore catastale di 150,000.

a Esercita I'opzione, tramite comportamento concludente entro il 31 maggio
2023

Annota nelle scritture contabili l'estromissione con effetto 1°
gennaio 2023
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Estromissione — Esempio

é Versa un F24 (CODICE TRIBUTO 1127 — ANNO 2023) di importo pari al 60%
dell’imposta sostitutiva (nell’'esempio pari a 2.400 Euro)

Q Indica la base imponibile su cui applicare I'imposta sostitutiva e la relativa imposta in
sede di dichiarazione dei redditi

SEZIONE XXl

Esclusione di beni y : Valore normale Casho fiscale Differenza

idmro:l"!g sfmpnnfuli RQ81 Beni immobili strumentali 150.000 o 100000 3 0,000 N
al patrimonio / !

dell'impresa ) )

lart. 1, g::ma 566, Imponibile Aliqusta  Imposta sostittiva

L. 232/2016) RQ82 Determinazione dellimposta sostitutiva " 50.000 0 % 2 4.000 ©

ATTENZIONE: come chiarito dalla Ris. del’Agenzia delle Entrate n. 82/E del 2009,
“L’esercizio dell'opzione deve ritenersi perfezionato con l'indicazione nel presente
prospetto dei valori dei beni immobili estromessi e della relativa imposta sostitutiva”

¥

Entro il 30 giugno 2024 procede al versamento del restante 40%, utilizzando il codice
tributo 1127 — anno 2023, istituito con Ris. 13 settembre 2016, n. 73/E

¥
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Estromissione — trattamento ai fini Iva

Ai fini IVA, l'esclusione da parte dell'imprenditore individuale di beni immobili strumentali
dal patrimonio dell'impresa (ai sensi dell’art. 2, comma 2, n. 5, del D.P.R. n. 633/1972),
realizza un’ipotesi di destinazione a finalita estranee all’esercizio d’'impresa.

Costituisce infatti una cessione di beni ”“la destinazione di beni all’'uso o al consumo
personale o familiare dell'imprenditore (...) o ad altre finalita estranee all'impresa (...) con
esclusione di quelli per i quali non e stata operata, all’atto dell’'acquisto, la detrazione
dell’imposta di cui all’articolo 19”

Per effetto della sostanziale equiparazione tra la cessione dell'immobile e la sua
estromissione dal patrimonio dell'impresa, l'imponibilita delloperazione dovra essere
individuata in base alle regole sancite dall’art. 10, comma 1, n. 8-bis) e n. 8-ter), del D.P.R.
n. 633/1972, a seconda che si tratti di immobile abitativo o di immobile strumentale.

In base alle disposizioni del D.L. n. 83/2012, infatti, anche la cessione di un fabbricato
strumentale a un privato (come avviene quando il bene transita nella sfera personale
dell'imprenditore) non rientra nell’ipotesi di imponibilita IVA obbligatoria: tale regime e
previsto solo per l'impresa costruttrice con riguardo alle cessioni (comprese quelle
assimilate) di fabbricati costruiti entro cinque anni dalla fine lavori
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Estromissione — trattamento ai fini Iva

Bene estromesso

Trattamento ai fini Iva

Acquistato prima del 1973

(entrata in vigore dell’'lVA)

Fuori campo lva

Acquistato da soggetto
privato

Fuori campo lva

Apportato dall'imprenditore
individuale

Fuori campo Iva

Acquistato con lva non
detratta per intero
ammontare (100%)

Operazione esente ai sensi dell’art. 10, comma 1, n.
27-quinques, decreto Iva

Acquistato con lva
interamente detratta

Soggetto a lva se estromesso da impresa
costruttrice/ristrutturatrice entro 5 anni dal termine dei
lavori

Operazione esente, salvo opzione per I'imponibilita
(dopo 5 anni)

\ ORDINE DE!I
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Estromissione — trattamento ai fini Iva

ESTROMISSIONE AGEVOLATA FABBRICATI ABITATIVI

mp r.e/_7d/t0re estromissione Regime Iva Aliguote
individuale
(o)
Entro 5 anni 19/0 :
dallultimazione dei | imponibile ), €19 [P GEE
: 22%, se abitazione di
lavori
lusso
Impresa
costruttrice esente -
o di ripristino | oltre 5 anni
_— : : 10%
dall’'ultimazione dei " o ,
lavori Imponibile per 4%, se prima casa
opzione 22%, se abitazione di
lusso
Qualsiasi Qualsiasi immobile | esente -

N.B.: I'estromissione non € soggetta né a imposta di registro, né a imposte ipocatastali.
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Estromissione — trattamento ai fini Iva

ESTROMISSIONE AGEVOLATA FABBRICATI STRUMENTALI

/ ’Z‘Zﬁ% Zg € estromissione Regime Iva Aliguote
Entro 5 anni
dall’'ultimazione dei | imponibile 10% 0 22%
lavori
Impresa
costruttrice o
: esente -
di ripristino | ©ltre 9 anni ,
dall'ultimazione dei I -
lavori Orggi‘(’)r;'e' © per 10% 0 22%
esente -
Qualsiasi Qualsiasi immobile

Imponibile per
opzione

10% 0 22%

N.B.: I'estromissione non e soggetta né a imposta di registro, né a imposte ipocatastali.
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Estromissione — trattamento ai fini Iva

Individuazione . | |
della base Circ. 26/2016 -> art. 13, comma 2, lettera c), decreto Iva -> il prezzo di
) ibile ai fini acquisto o, in mancanza, il prezzo del costo dei beni o dei beni simili, devono
:mponl ieaitini essere individuati nel momento in cui viene effettuata I'operazione.

va

¥

L'utilizzo del prezzo di acquisto/costo rispetto al valore normale, implica che la base imponibile Iva della
cessione gratuita:
» non deve comprendere il «ricarico» normalmente praticato sul mercato per quel bene;
bensi:
» deve risultare costituita dal prezzo di acquisto del bene «attualizzato» al momento della cessione.

Attenzione -> quanto precede ha riflessi diretti sullimposta solamente nell’ipotesi di
imponibilita, mentre nel caso di operazione esente la stessa puo esplicare
conseguenze solamente per coloro che sono tenuti ad applicare il pro-rata di
detrazione.

Attenzione -> In tutti i casi in cui 'operazione sia rilevante ai fini IVA, I'estromissione deve
essere fatturata in modalita elettronica (Provv. Agenzia delle Entrate 30
aprile 2018) — Attenzione al rispetto della data limite del 31 maggio 2023
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Estromissione — Imposta sostitutiva

Aliquota imposta
Imposta sostitutiva dovuta sulla differenza tra il valore normale di tali sostitutiva

beni e il relativo valore fiscalmente riconosciuto = base imponibile 89,
0

PAGAMENTO DELL'IMPOSTA SOSTITUTIVA

60% entro il 30 novembre 2023 ‘ -
Possibile la
compensazione con i
criteri di cui al D.Lgs.
40% entro il 30 giugno 2024 ‘ 241/1997

Attenzione -> il bene immobile estromesso rientra nella cosiddetta sfera personale dell’imprenditore,
per cui lo stesso — con decorrenza dal 2023 — e tenuto a dichiaralo nel quadro RB
del modello REDDITI, oltre agli adempimenti conseguenti.

AON
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Estromissione

Grazie per [‘attenzione
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