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L’articolo 1, commi da 100 a 106 L.197/2022 (Legge di Bilancio 2023) ripropone le agevolazioni fiscali per:

ASSEGNAZIONE E 

CESSIONE DI BENI AI 

SOCI

TRASFORMAZIONE IN 

SOCIETA’ SEMPLICE 

DELLE SOCIETA’ 

COMMERCIALI

ESTROMISSIONE 

DELL’IMMOBILE 

STRUMENTALE 

DELL’IMPRENDITORE 

INDIVIDUALE 

I benefici competono se le assegnazioni,

cessioni e trasformazioni avvengono entro il

30.09.2023

Il versamento delle imposte sostitutive per le operazioni in esame dovrà avvenire:

➢ Per il 60% entro il 30.09.2023;

➢ Per il 40% entro il 30.11.2023

1. ASSEGNAZIONE, CESSIONE E TRASFORMAZIONE
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La norma di riferimento 

pone dei vincoli 

riguardanti:

LA NATURA GIURIDICA 

DELLE SOCIETA’

Società di 

capitali

Società di 

persone 

commerciali

LA NATURA DEI BENI 

ASSEGNATI

Beni immobili 

(No strumentali 

per 

destinazione)

Beni mobili 

iscritti in 

pubblici registri

LA QUALIFICA DEI 

SOCI

➢ Nessuna preclusione

per le società in

liquidazione;

➢ Elencazione tassativa

(escluse le società

cooperative,

consortili, altri enti

commerciali e non

commerciali)

1. ASSEGNAZIONE, CESSIONE E TRASFORMAZIONE
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L’assegnazione o la cessione agevolata possono riguardare:

IMMOBILI 

PATRIMONIALI (Art.90 

TUIR)

IMMOBILI MERCE 

(Oggetto di produzione e 

scambio)

IMMOBILI 

STRUMENTALI PER 

NATURA (Non utilizzati 

dall’impresa)

2. LA NATURA DEI BENI ASSEGNATI, GLI IMMOBILI

Assegnabili anche se

concessi in locazione o

comodato. Esclusi

solamente gli immobili

strumentali per

destinazione.

➢ Se la società è titolare di un diritto reale parziale (nuda proprietà) è possibile

assegnare il diritto al socio (AdE, Circ. 26/2016);

➢ Possibile attribuire ad un socio la nuda proprietà e ad un altro socio l’usufrutto del

medesimo immobile (AdE, Circ. 37/2016);

➢ Sono considerati strumentali per destinazione (non assegnabili) i terreni agricoli

utilizzati per coltivazione o allevamento (AdE, Circ. 26/2016);

➢ L’assegnazione e la cessione agevolate possono competere anche per immobili

situati all’estero. In luogo del valore normale rileva il valore catastale determinato

secondo le regole dell’IVIE;

➢ Le caratteristiche del bene, con riferimento alla strumentalità, devono essere rilevate al

momento dell’assegnazione. L’eventuale mutamento di destinazione prodromico

all’assegnazione o alla cessione agevolata non è abusivo. (AdE, Circ. 26/2016);

➢ Possono fruire dei benefici gli immobili precedentemente oggetto di locazione

nell’ambito di un affitto d’azienda.
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Le agevolazioni sono concesse alla condizione che i soci siano iscritti al libro soci:

3. LA QUALIFICA DEI SOCI

Al 30.09.2022 Al 31.01.2023

In forza di atto di 

trasferimento avente data 

certa anteriore 

all’01.10.2022

Le agevolazioni non sono condizionate:

➢ Alla natura giuridica del socio

(persone fisiche o giuridiche);

➢ Al regime fiscale del socio (IRPEF o

IRES);

➢ Alla residenza fiscale del socio

(italiana o estera)

In assenza di libro soci occorre che la

qualifica di socio sia provata con

documenti aventi data certa. (AdE, Circ.

26/2016)

➢ La percentuale di partecipazione al capitale di riferimento è quella esistente all’atto dell’assegnazione;

➢ Eventuali nuovi soci subentrati nella compagine dopo il 30.09.2022 non precludono il beneficio dell’assegnazione ai soci

preesistenti;

➢ L’agevolazione compete anche per le partecipazioni intestate a società fiduciarie;

➢ In caso concessione di diritti reali sulle partecipazioni, l’agevolazione compete al socio nudo proprietario;

➢ In caso di fusione o scissione è necessario che i soci delle società incorporate o scisse fossero tali al 30.09.2022.
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➢ Sulle plusvalenze che emergono a seguito di assegnazione, cessione o trasformazione agevolate è dovuta un’imposta

sostitutiva nella misura dell’8% (10,5% se società di comodo);

➢ Le plusvalenze possono essere determinate assumendo il valore catastale in luogo del valore normale degli immobili;

➢ Sulle riserve in sospensione d’imposta annullate per effetto dell’operazione agevolata è dovuta un’imposta sostitutiva del

13%;

OPERAZIONE REGIME ORDINARIO

(Beni immobili)

REGIME AGEVOLATO

(Beni immobili)

ASSEGNAZIONE Valore normale 

–

Costo fiscalmente riconosciuto 
(Art. 86, c.3 TUIR)

Valore catastale* (normale)

-

Costo fiscalmente riconosciuto
*Ai sensi dell’art.52, c.4 DPR 131/86

CESSIONE Corrispettivo

-

Costo fiscalmente riconosciuto 
(Art. 86, c.2 TUIR)

Corrispettivo / Valore catastale 

(normale)*

-

Costo fiscalmente riconosciuto 

* Maggiore tra i due

TRASFORMAZIONE Valore normale

-

Costo fiscalmente riconosciuto 
(Art. 86, c.3 TUIR)

Valore catastale (normale)

-

Costo fiscalmente riconosciuto 

Per i beni diversi dagli immobili la base imponibile è data dalla differenza tra valore normale e costo fiscalmente riconosciuto.
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Imposta sostitutiva sulle riserve annullate a fronte dell’assegnazione agevolata 

Riserve in 

sospensione 

d’imposta tassabili 

in ogni caso

4. REGIME FISCALE, TASSAZIONE PER LA SOCIETA’

13%

Riserve in 

sospensione 

d’imposta tassabili 

in caso di 

distribuzione

Riserve costituite 

a fronte di 

rivalutazione solo 

civilistica 

Riserve affrancate

13% NO NO

➢ Per gli immobili rivalutati ai sensi dell’art.110 DL 104/2020 dovrebbero essere riconosciuti i maggiori valori

ai fini delle assegnazioni o cessioni agevolate, benché l’operazione avvenga nel periodo di moratoria

fiscale. Il saldo attivo dovrebbe essere trattato come riserva in sospensione d’imposta;

➢ Con riferimento al saldo attivo di rivalutazione, l’imposta sostitutiva dovrà essere applicata sulla riserva al

netto dell’imposta sostitutiva assolta in sede di rivalutazione, non competendo quindi il credito d’imposta;

➢ Viene disposta la disapplicazione dell’art.47, c.1 TUIR che impone la prioritaria distribuzione delle riserve di

utili (Art.1, c.103 L.197/2022)
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La società delibera di 

distribuire:

Utile d’esercizio

Riserve di utili o di 

capitale

L’importo della 

riduzione di capitale

A tutti, o a taluni, soci, la distribuzione avviene 

mediante assegnazione di un bene in natura

Rispetto della par condicio tra soci, ognuno deve 

ottenere un valore corrispondente alla propria 

quota di partecipazione agli utili

Valore attribuzione = Valore contabile

Valore attribuzione > Valore contabile

Valore attribuzione < Valore contabile

5. ASSEGNAZIONE, ASPETTI CONTABILI
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CONTABILE

ESEMPIO 1

➢ S.r.l. partecipata al 50% da Socio A ed al 50% da Socio B;

➢ La società intende assegnare al Socio B un immobile ed al Socio A una somma di denaro;

➢ Distribuzione di riserve di utili pari al valore dell’assegnazione;

➢ Il valore di mercato dell’immobile coincide con il valore netto contabile;

ATTIVO PASSIVO 

B) II - 1) Immobili 450.000,00         A) I Capitale sociale 10.000,00                                                    

(F.do ammortamento) 50.000,00-           

Valore di mercato 400.000,00        A) II Riserva sovrapprezzo 50.000,00                                                    

A) VIII Riserve di utili 1.300.000,00                                              

C) II) Crediti 600.000,00         PN 1.360.000,00                                              

C) IV) Disponibilità liquide 850.000,00         D) Debiti 490.000,00                                                  

TOTALE ATTIVO 1.850.000,00   TOTALE PASSIVO 1.850.000,00                                              

STATO PATRIMONIALE 
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CONTABILE

ESEMPIO 1

➢ S.r.l. partecipata al 50% da Socio A ed al 50% da Socio B;

➢ La società intende assegnare al Socio B un immobile ed al Socio A una somma di denaro;

➢ Distribuzione di riserve di utili pari al valore dell’assegnazione;

➢ Il valore di mercato dell’immobile coincide con il valore netto contabile;

a Debito vs. Socio A per dividendi 400.000                                                       

a Debito vs. Socio B per dividendi 400.000                                                       

Riserve di utili

Riserve di utili 

a Disponibilità liquide 400.000                                                       

a Immobili 400.000                                                       

Debito vs. Socio A per dividendi

Debito vs. Socio B per dividendi

➢ In capo alla società non si genera né una plusvalenza né una minusvalenza;

➢ La par condicio tra soci viene rispettata

a 50.000                                                          F.do ammortamento immobili Immobili
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CONTABILE

ESEMPIO 2

➢ S.r.l. partecipata al 50% da Socio A ed al 50% da Socio B;

➢ La società intende assegnare al Socio B un immobile ed al Socio A una somma di denaro;

➢ Distribuzione di riserve di utili pari al valore dell’assegnazione;

➢ Il valore di mercato dell’immobile è superiore valore netto contabile

ATTIVO PASSIVO 

B) II - 1) Immobili 450.000,00         A) I Capitale sociale 10.000,00                                                    

(F.do ammortamento) 50.000,00-           

Valore di mercato 500.000,00        A) II Riserva sovrapprezzo 50.000,00                                                    

A) VIII Riserve di utili 1.300.000,00                                              

C) II) Crediti 600.000,00         PN 1.360.000,00                                              

C) IV) Disponibilità liquide 850.000,00         D) Debiti 490.000,00                                                  

TOTALE ATTIVO 1.850.000,00   TOTALE PASSIVO 1.850.000,00                                              

STATO PATRIMONIALE 
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CONTABILE

ESEMPIO 2

➢ S.r.l. partecipata al 50% da Socio A ed al 50% da Socio B;

➢ La società intende assegnare al Socio B un immobile ed al Socio A una somma di denaro

➢ Distribuzione di riserve di utili pari al valore dell’assegnazione;

➢ Il valore di mercato dell’immobile è superiore al valore netto contabile

a Debito vs. Socio A per dividendi 500.000                                                       

a Debito vs. Socio B per dividendi 500.000                                                       

Riserve di utili

Riserve di utili 

a Disponibilità liquide 500.000                                                       

a Diversi 500.000                                                       

Immobile 400.000                                                       

Plusvalenza 100.000                                                       

Debito vs. Socio A per dividendi

Debito vs. Socio B per dividendi

➢ La plusvalenza conseguita, per effetto dell’agevolazione, verrà sterilizzata nel Modello SC e nel Modello IRAP ed assoggetta ad

imposta sostitutiva dell’8% (10,5% se società di comodo);

➢ La par condicio tra soci viene rispettata

a 50.000                                                          F.do ammortamento immobili Immobili
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CONTABILE

ESEMPIO 2

➢ S.r.l. partecipata al 50% da Socio A ed al 50% da Socio B;

➢ La società intende assegnare al Socio B un immobile ed al Socio A una somma di denaro

➢ Distribuzione di riserve di utili pari al valore dell’assegnazione;

➢ Il valore di mercato dell’immobile è superiore al valore netto contabile

a 100.000                                                       

a Debito vs. Socio A per dividendi 500.000                                                       

a Debito vs. Socio B per dividendi 500.000                                                       

400.000                                                       

100.000                                                       Riserva di rivalutazione

Immobili Riserva di rivalutazione

Riserve di utili

Diversi

Riserve di utili

a Disponibilità liquide 500.000                                                       

a 500.000                                                       

Debito vs. Socio A per dividendi

Debito vs. Socio B per dividendi Immobile

➢ La plusvalenza conseguita, per effetto dell’agevolazione, verrà sterilizzata nel Modello SC e nel Modello IRAP ed assoggetta ad imposta sostitutiva

dell’8% (10,5% se società di comodo);

➢ Modalità di contabilizzazione patrimoniale

➢ La par condicio tra soci viene rispettata

a 50.000                                                          F.do ammortamento immobili Immobili
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CONTABILE

ESEMPIO 3

➢ S.r.l. partecipata al 50% da Socio A ed al 50% da Socio B;

➢ La società intende assegnare al Socio B un immobile ed al Socio A una somma di denaro;

➢ Distribuzione di riserve di utili pari al valore dell’assegnazione;

➢ Il valore dell’immobile viene ipotizzato al netto del relativo fondo ammortamento;

➢ Il valore di mercato dell’immobile è inferiore valore netto contabile

ATTIVO PASSIVO 

B) II - 1) Immobili 450.000,00         A) I Capitale sociale 10.000,00                                                    

(F.do ammortamento) 50.000,00-           

Valore di mercato 300.000,00        A) II Riserva sovrapprezzo 50.000,00                                                    

A) VIII Riserve di utili 1.300.000,00                                              

C) II) Crediti 600.000,00         PN 1.360.000,00                                              

C) IV) Disponibilità liquide 850.000,00         D) Debiti 490.000,00                                                  

TOTALE ATTIVO 1.850.000,00   TOTALE PASSIVO 1.850.000,00                                              

STATO PATRIMONIALE 
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CONTABILE

ESEMPIO 3

➢ S.r.l. partecipata al 50% da Socio A ed al 50% da Socio B;

➢ La società intende assegnare al Socio B un immobile ed al Socio A una somma di denaro

➢ Distribuzione di riserve di utili pari al valore dell’assegnazione;

➢ Il valore di mercato dell’immobile è inferiore al valore netto contabile

a Debito vs. Socio A per dividendi 300.000                                                       

a Debito vs. Socio B per dividendi 300.000                                                       

Riserve di utili

Riserve di utili 

a Disponibilità liquide 300.000                                                       

a Immobile 400.000                                                       

300.000                                                       

100.000                                                       

Debito vs. Socio A per dividendi

Diversi

Debito vs. Socio B per dividendi

Minusvalenza

➢ La minusvalenza non è deducibile ai sensi dell’articolo 101 TUIR il quale non effettua esplicito richiamo alla lett. c) dell’art.86

TUIR, limitandosi a richiamare le lett. a) e b);

➢ La par condicio tra soci viene rispettata;

➢ In sede di redazione del Bilancio 2022, in presenza dei presupposti, potrebbe essere opportuno stanziare svalutazioni per

perdite durevoli di valore dell’immobile al fine di evitare, nel 2023, l’emersione della minusvalenza da assegnazione.

a 50.000                                                          F.do ammortamento immobili Immobili
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➢ L’operazione di assegnazione richiede un’adeguata informativa da inserire nella Nota Integrativa, come da

indicazioni del CNDCEC nel documento dedicato a tali operazioni del Marzo 2016;

➢ In particolare l’informativa dovrà specificare come l’eventuale plusvalenza conseguita nell’ambito

dell’operazione di assegnazione rappresenti una componente non monetaria. Ai fini della determinazione

degli indici di bilancio, tale componente, avente impatto sul risultato economico dell’esercizio, dovrà essere

sterilizzata;

➢Eventuali operazioni straordinarie, quali, tipicamente scissioni societarie e conferimenti d’azienda,

propedeutiche ad avvalersi delle disposizioni sull’assegnazione agevolata dei beni ai soci, non integrano,

generalmente, fattispecie di abuso del diritto ai sensi dell’articolo 10-bis L.212/2000;

➢ L’assegnazione agevolata dei beni ai soci è una norma di carattere fiscale la cui facoltà di avvalersene dovrà

però essere valutata anche sotto il profilo civilistico. Lo scorporo di un asset di rilevante valore dal patrimonio

dell’impresa potrebbe, infatti, pregiudicare gli interessi dei creditori.
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