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delle entrate Successioni
Imprese Approfondimento
s u  a l c u n e  n o r m e
agevolative contenute nella
Finanziaria: l'assegnazione
agevolata dei beni ai soci e
la trasformazione da società
commerc ia le a soc ietà
semp l i ce  La  l egge  d i
Bilancio 2023 ripropone le
disposizioni agevolative per
l'assegnazione e la cessione
agevolata ai soci di beni
immobili (ad eccezione di
que l l i  s t rumenta l i  per
destinazione) e di beni
mob i l i  r eg i s t r a t i  n on
utilizzati esclusivamente per
l 'eserc iz io del l ' impresa
c o m m e r c i a l e  e  l a
trasformazione in società
s e m p l i c i  d i  s o c i e t à
commerciali che hanno per
o g g e t t o  e s c l u s i v o  o
principale la gestione dei
p r e d e t t i  b e n i .  
L'assegnazione agevolata
d e i  b e n i  a i  s o c i  
L'assegnazione, cessione o
t r a s f o r m a z i o n e  d e v e

concludersi entro i l  30
settembre 2023. Tutti i soci
beneficiari devono essere
ta l i  a l l a  da ta  de l  30
settembre 2022. Il costo
d e l l ' o p e r a z i o n e  è
rappresentato dall'imposta
sostitutiva (che deve essere
versata per il 60% entro il
30 settembre 2023 e per il
40% entro il 30 novembre
2023), pari all'8% della
base imponibile aumentato
al 10,5% se la società è
s ta ta  'd i  comodo '  ne l
triennio precedente.  La
base imponibile su cui viene
a p p l i c a t a  l ' i m p o s t a
sost i tut iva è par i  a l la
differenza tra i l  valore
normale dei beni assegnati
o posseduti all'atto della
trasformazione e il loro
c o s t o  f i s c a l m e n t e
riconosciuto.  Uno degli
aspetti particolarmente
favorevoli consiste nel fatto
che il valore normale può
essere rappresentato (oltre
che dal valore cosiddetto di
m e r c a t o )  d a l  v a l o r e
catastale (che può essere
anche significativamente
in fe r io re  a l  va lo re  d i
mercato).    Se, in sede di
a s s e g n a z i o n e  o

t r a s f o rmaz i one ,  s ono
a n n u l l a t e  r i s e r v e  i n
sospensione di imposta,
sulle riserve annullate si
applica un'ulteriore imposta
sostitutiva del 13%.  In
caso di assegnazione dei
beni ai soci (ma non in caso
di trasformazione) occorre
anche tener conto della
tassazione in capo agli
stessi dell'utile (dividendi)
in natura (che peraltro può
e s s e r e  c o m u n q u e
d e t e r m i n a t o  f a c e n d o
r i f e r imen to  a l  v a l o r e
catastale e non al valore di
m e r c a t o ) .       L a
trasformazione da società
commerc ia le a soc ietà
semplice Se si procede a
una trasformazione di una
società commerciale in una
s o c i e t à  s e m p l i c e ,  l e
eventuali riserve di utili
sono tassate in quanto la
soc ie tà  sempl i ce ,  non
e s s e n d o  t e n u t a  a l l a
predisposizione del bilancio,
non le può ricostituire. In
tutti i casi occorre anche
considerare l'effetto delle
eventuali imposte indirette
applicabili (Iva, registro,
ipotecarie e catastali). Il
c a l c o l o  d e l  c o s t o
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 de l l 'operaz ione r i su l ta
quindi complesso e varia
caso per caso.  Quali sono i
principal i  vantaggi che
derivano dalle operazioni in
esame?  Sotto un profilo
fiscale, in primo luogo non
risulta più applicabile la
disciplina delle società di
comodo se i beni non sono
più detenuti da una società
commerciale ma da soggetti
non imprenditori (persone
f i s i c h e  i n  c a s o  d i
assegnazione/vendita ai
soci, società semplice in
caso di trasformazione). 
Inoltre, in caso di una
s u c c e s s i v a  v e n d i t a
dell'immobile da parte della
p e r s o n a  f i s i c a  ( n o n
imprend i to re )  o  de l l a
s o c i e t à  s e m p l i c e ,
l'eventuale plusvalenza non
è tassata se l'immobile è
detenuto da più di cinque
anni .  A ta le proposi to
o c c o r r e  r i l e v a r e  c h e
l'Agenzia delle entrate, a
commento della precedente
edizione delle disposizioni
a g e v o l a t i v e ,  a v e v a
confermato che, in caso di
trasformazione in società
semplice, ai fini del calcolo
del quinquennio si può
tenere conto anche del
periodo di possesso (pre-
trasformazione) maturato in
c a p o  a l l a  s o c i e t à
commer c i a l e .  L a  non
i m p o n i b i l i t à  d e l l a
p lusvalenza r isu l ta un
elemento estremamente
importante anche perché ha
consentito e consentirà di
incentivare la vendita di

immobili che se effettuata
da una società commerciale
avrebbe comportato elevati
costi fiscali (tassazione
piena della plusvalenza e
tassazione dei dividendi
eventualmente distribuiti
dalla società ai soci).  Un
vantagg io  ext ra f i sca le
d e r i v a n t e
dall'assegnazione/vendita è
rappresentato dal fatto che
il patrimonio immobiliare
può essere diviso tra i
diversi soci, agevolando
quindi una sistemazione del
patrimonio anche in vista
d e l l a  s u c c e s s i o n e .
Francesco Nobili Opinione
personale dell 'autore Il
presente articolo costituisce
e riflette un'opinione e una
va lu taz ione  persona le
esclusiva del suo Autore;
esso non sostituisce e non
si può ritenere equiparabile
in  a l cun  modo a  una
consulenza professionale
s u l  t e m a  o g g e t t o
del l 'art icolo. WeWealth
eserc i ta  sug l i  a r t i co l i
p r e s en t i  s u l  S i t o  un
controllo esclusivamente
f o r m a l e ;  p e r t a n t o ,
WeWealth non garantisce in
alcun modo la loro veridicità
e/o accuratezza, e non
potrà in alcun modo essere
ritenuta responsabile delle
opinioni e/o dei contenuti
espressi negli articoli dagli
A u t o r i  e / o  d e l l e
c o n s e g u e n z e  c h e
p o t r e b b e r o  d e r i v a r e
dall'osservare le indicazioni
ivi rappresentate. Laureato
in Economia aziendale con il

massimo dei voti presso
l'Università Commerciale
Luigi Bocconi di Milano, dal
1990 svolge l'attività presso
lo studio Biscozzi Nobili, in
qualità di socio dal 1995. È
special izzato in aspetti
fiscali e societari relativi alle
operaz ion i  naz iona l i  e
i n t e r n a z i o n a l i  d i
riorganizzazione aziendale e
alla successione d'azienda.
È  a u t o r e  d i  d i v e r s e
pubblicazioni e relatore a
vari convegni. Fa parte dei
gruppi "Fisco" e "Fisco
i n t e r n a z i o n a l e "  d i
Confindustria.. Chiedi agli
Esperti
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