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ASSEGNAZIONE AGEVOLATA DEI BENI Al SOCI

. Assegnazione agevolata dei beni ai soci
. Beni mobili iscritti in pubblici registri
. Applicazione dell'imposta sul valore aggiunto

. Estromissione degli immobili strumentali dall’impre sa individuale



Con la circolarel® giugno 2016, n. 26/H’Agenzia delle Entrate ha fornito i chiarimemtimerito
all’'assegnazione e alla cessiorgevolata di beni ai soci, all@sformazione in societa semplici

e all’estromissione dei beni dell'imprenditoreindividuale alla luce delle importanti novita
introdotte dalla legge di Stabilita 2016, veicolatdla L. 28 dicembre 2016, n. 208. La corposa
circolare delle Entrate analizza nel dettaglipaaticolare casisticache si puo prospettare al
soggetto interessatdn questa particolare agevolazione, fornendo citilarimenti relativamente

agli enti non commercialie lesocieta residentiche non hanno una stabile organizzazione, ai casi
di fusione o di scissione, al caso in cui la s@credulti titolare della nuda proprieta. Precisazi

sono fornite in merito all'applicazione delfaposte indirette con riferimento in particolare all’lva,
all'imposta di registro, alle imposte ipotecarieatastali.

La legge di Stabilita 2016, veicolata nella L. 28etnbre 2015, n. 208, all’art. 1, da co. 115 a 120,
ha introdotto un regime fiscale agevolat@diattere temporaneoper consentire I'assegnazione e
la cessione agevolata ai soctaluni beni immobili e beni mobili iscritti in pubblici registri,
nonché per la trasformazionesacieta semplicidelle societa che hanno pmygetto esclusivam
principale la gestione dei predetti beni.

| beni che sono oggetto di assegnazione e cesagewdlata ai Soci sono:

1. i beni immobili diversi da quellistrumentali per destinazione vale a dire diversi da quelli
utilizzati esclusivamenteper l'esercizio dell'attivita d'impresa;

2. i beni mobili iscritti in pubblici registri , non utilizzati come beni strumentali nell'attévit
propria dell'impresa.

L'agevolazione in questione consiste n&dleolta della societadi assegnare cedere i beni ai soci
mediante l'assolvimento dn'imposta sostitutiva delle imposte sui redditi e dell'lrap pari all'8 %
ovvero al 10,5 % per Igocieta considerate non operative in perdita sistematicain almeno due
deitre periodi di imposta precedentia quello in corso al momento dell'assegnazione.

1. Assegnazione agevolata dei beni ai soci

La legge di Stabilita 2016 prevede la possibilitagsegnare o cedere, in via agevolata, taluni beni
ai soci,nonché di trasformarein societa semplici le societa che hanno per eggsiclusivo o
principale lagestione dei beni individuatidalle norme medesime.

L'assegnazione viene a configurarsi ogni qual Mal&ocieta procede, nei confronti dei soci, alla
distribuzione di capitale o di riserve di capitalevero alladistribuzione di utili o di riserve di utili
mediante l'attribuzione di un bene.

Possono effettuare, in regime agevoléassegnazione dei berai soci le seguenti societa residenti
nel territorio dello Stato: le societa per azidaisocieta in accomandita per azioni; le societa a
responsabilita limitata; le societa in nome calettle societa in accomandita semplice.

La circolare in commento evidenzia che, per effdétiequiparazione alle societa in nome
collettivo e a quelle in accomandita semplice, afgedal co. 3, art. 5, D.P.R. 917/1986éntrano
tra i soggetti residentiche possono effettuare I'assegnazione agevolates alesocieta di
armamento; le societa di fattoche hanno per oggetto I'esercizio di attivita caroiali.

Possono, inoltre, beneficiare dell'agevolazionesame anche Eocieta in liquidazione purché
sussistano leondizioni previstedalla norma in commento.



Soggetti che non possono beneficiare dellagevalag

Non rientrano, invece, trasbggetti destinataridella disciplina in esame ginti non commerciali
e lesocieta non residentnel territorio dello Stato chieganno una stabile organizzazione in
Italia .

Con riferimento ai soci nei confronti dei qualidacieta puo procedere all'assegnazione agevolata
dei beni, la circolare in commento precisa chenamcanza di unespressa limitazione

soggettivg questi possono essere anche rappresentstigigetti diversidalle persone fisiche ed
esseraon residenti nel territorio dello Stato.

Condizione per beneficiare dell’agevolazione

La legge di Stabilita 2016, prevede all’art. 1, tb5, che tutti i soci devono risultare «iscrigi n

libro dei soci, ove prescritto, alla data 86l settembre 20150vvero che vengano iscritti entro

trenta giorni dalla data di entrata in vigore deltasente legge, in forza di titolo di trasferinzent
avente data certnteriore al 1 ottobre 2015.

Detta condizione deve essere intesa nel sensaithtp dell'assegnazione, solo pspci che
rivestivano tale qualificaanche alla predetta data del 30 settembre 20pbigsiruire delle
agevolazioni previste dalla disposizione in esame.

Il subentro dell'eredenella qualita di socio successivamente alla ptadktta del 30 settembre
2015, a seguito della accettazione dell'ereditpanite dell’erede medesimmn e di ostacolalla
possibilita anche per quest'ultimo di fruire deligevolazione in esame in quantn si tratta di
una cessione volontarialella partecipazione.

L'agevolazione €, inoltre, applicabile anche nei @acui le azioni o quotedell'effettivosocio
siano intestate a societa fiduciarieln tale ipotesi, la societa fiduciaria deve riatdtiscritta nel
libro dei soci alla data del 30 settembre 2018 @écessario fornirda prova che il rapporto
fiduciario, tra lasocieta fiduciante ed il fiduciarig sia sorto anteriormente alla predetta data.

Nel caso in cui sulla partecipazione sia statoituitst undiritto di usufrutto , la qualita di socio, ai
fini di cui trattasi, va riferita atoggetto titolare della nuda proprieta

La circolare in commento evidenzia che, relativaraetie societéion obbligate alla tenuta del
libro dei soci (ad esempio, societa di persone), l'identita dei medesimi alla data del 30
settembre 2015 deve essere provata mediante idibolecavente data certa.

Fusione

La circolare evidenzia che neasi di fusione(propria o per incorporazione)db scissione(totale o
parziale), in ossequio al principio di continuitschle che assiste dette operazioni, la societa
incorporante risultante dalla fusione e le sodietaeficiarie delle scissiopiossono procedere
all'assegnazione dei benanche nei confronti dei soci delle societa incoam fuse o scisse,
sempre che questi ultimi abbiano rivestito talelitfudi soci presso lsocieta di provenienza,alla
data del 30 settembre 2015.

Nuda proprieta



L’Agenzia delle Entrate evidenzia chen rientrano tra i beni assegnabiliin modo agevolato i
singoli diritti, quali quellireali afferenti i beni medesimi(es., usufrutto, nuda proprieta,) ovvero
quelli edificatori.

Al riguardo va osservato, infatti, che essendaddaiglina in esame applicabile solo nei confronti
dei beni,non é possibile beneficiarelella stessa qualora la societa intenda assegaoaréntera
proprieta, main singolo diritto sul bene Nel caso in cui la societa risulti titolare di dinitto reale
parziale sul bene (ad esempio, sia titolare deltfarproprieta e abbia dato in usufrutto o in
abitazione il bene al socio), i tecnici delle Etdraono del parere clsea possibile beneficiare
della disciplina in esame qualora la societéosiri del suo diritto reale parziale assegnando
definitivamente il bene al socio. Anche in tal caso, infatti,ealizza la fuoriuscita del bewil
patrimonio della societaa quello del socio.

Beni che possono essere oggetto dell’assegnazione

In particolare, i beni che possono formare oggatiassegnazione agevolata ai soci sono i
seguenti:

* beni immobili, diversi da quelli indicati nell'art. 43, co. Zjmpo periodo, D.P.R. 917/1986;
* beni mobili iscritti in pubblici registri non utilizzati come strumentali per I'attivita
propria dell'impresa.

Nell'ipotesi di societa che si trovanouna fase di liquidazione in cui non € esercitata alcuna
attivita d'impresa, ma si € in presenza di una rfas@ di chiusura dei rapporti di credito/debito
verso terzi finalizzata alla cessazione dell'agivgliimmobili possongq in linea generale, rientrare
nell'assegnazione agevolata in esame. In tal aafsdtj, la circolare in commento é del parere che
sia rispettata la finalita della disciplina in commto che intende favorire taoriuscita di quei

beni che non sono direttamente utilizzati nell'esplegato di attivita tipicamente imprenditoriali.

Possono essere assegnati in regime agevolato esalantbmobili diversi da quelli strumentali per
destinazione, vale a dire diversi da quetiiizzati esclusivamenteper I'esercizio dell'impresa da
parte della societa.

Si definiscono strumentali per destinazione quieghobili che hanno comenico impiegoquello

di esseredirettamente utilizzati» nell'espletamento di attivita tipicamente impreéodali, senza
risultare idonei a produrre un reddito autonompeit a quello del complesso aziendale nel quale
sono inseriti.

Sono, quindi, assegnabili modo agevolato gli immobilidiversi da quelli strumentali per
destinazione, vale a dire:

1. quellistrumentali per natura, sempre che siano concessi in locazione, comodato,
comunque, non direttamente utilizzati dall'impresa;

2. quelli alla cuiproduzione o al cui scambice diretta I'attivita dell'impresa;

3. quelli checoncorrono a formare il reddito d'impresa secondo le disposizioni di cui all'art.
90, D.P.R. 917/1986.

Sono, invece, esclusi dall'agevolazioteni immobili i quali, pur essendo per le loro
caratteristiche qualificabili trquelli strumentali per natura, in quantanon sono suscettibilidi
diversa utilizzazione senza radicali trasformazienno tuttavia utilizzati esclusivamente per
I'esercizio dell'impresa da parte del loro possesso



Sono, invece, agevolabili in quanto si consideraman strumentali per destinazione quegli
immobili che, pur concorrendo alla determinazioekrdddito d'impresa che la societa consegue, si
caratterizzano per il fatto dostituire beni oggettodell'attivita d'impresa e di essere suscettibili d
produrre un loro autonomo reddito attratto al remldlimpresa (quali, in generalgi immobili

locati a terzi).

Appartengono a tale categoria, igimobili possedutidalle societa che hanno per oggetto la
gestione di immobili, in quanto gli stessino idonei a produrreun autonomo reddito (quello che
deriva dalla loro locazione) ancorché, per prireigi attrazione, Ietesso concorra alla unitaria
determinazione del reddito di impresa.

2. Beni mobili iscritti in pubblici registri

La norma in esame prevede la possibilita di asgsegnanodo agevolatai soci i beni mobili

iscritti in pubblici registrinon utilizzati come strumentali per I'attivita propria dell'impresa. Circa
il concetto di strumentalita nell'ambito dell'attévpropria dell'impresa, restano confermate le
precisazioni piu volte fornite dalla scrivente suthjomento: trattasi djuei beni senza i quali
I'attivita dell'impresa non puo essere esercitata. Rientrano, ad esempade fattispecie, le
autovetture per le impreseche effettuano attivita di noleggio delle steggieaeromobili da
turismo e le imbarcazioni da diporto utilizzatipéttivamente dallscuole di addestramental

volo e alla navigazione.

Base imponibile

La circolare in commento evidenzia che, ai finiaeleterminazione della base imponibile, sulla
differenza tra il valore normale dei beni assegaadtioro costo fiscalmente riconosciutoagiplica
una imposta sostitutivadelle imposte sui redditi e dell'imposta regiorelée attivita produttive
(Irap) nella misura:

« dell'8%;
- del 10,5% per le societa considerate non operatisémeno due dei tre periodi di imposta
precedenti a quello in corso al momento della assagne.

Per i beni la cui assegnazione € soggetta ad'iivgdsta si applica nei modi ordinari sul valore
normale dei beni con l'aliquota propria dei medesim

Caso relativo agli immobili

Ai fini della determinazione della base imponiliielimposta sostitutiva delle imposte sui redditi,
con riferimento ai beni immobili, su richiesta @eflocieta e nel rispetto delle condizioni preseritt
dalla normativa vigente, lalore normale, in alternativa a quello di cui all'art. 9, D.P.R.
917/1986 pud essere determinatan misura pari a quello risultante dall'applica®o
all'ammontare delle rendite risultanti in catasto dei moltiplicatori determinati con i criteri e le
modalita previsti dal primo periodo del co. 4, &2, D.P.R. 131/1986.

Tale comma prevede la cxhlutazione automatica secondo cunon sono sottoposti a rettifical
valore o il corrispettivo degli immobili, iscritin catasto con attribuzione di rendita, dichiaiato
misura non inferiore, per i terreni, a 75 volteadidito dominicale risultante in catasto e, per i
fabbricati, a 100 volte il reddito risultante in@&sto, aggiornati con i coefficienti stabiliti der
imposte sul reddito.



COEFFICIENTI STABILITI PER LE IMPOSTE SUL REDDITO

TIPOLOGIA |COEFFICIENTE
Terreni [112,5 |
ICategoria C/1 ed E  |[42,84 |
ICategoria A/1I0e D |63 |
Tutti gli altri fabbricati 126 |

|

|

ICategoria B 1176,40
[Fabbricati «Prima Casg15,5

Pagamento dell'imposta sostitutiva
Le societa che si avvalgono delle disposizioniadetirma iresame devono versare

1. il 60% dell'imposta sostitutivaentro il 30 novembre 2016;
2. larestante parteentro il 16 giugno 2017, con i criteri di cuilLgs. 9 luglio 1997, n.
241.

La circolare delle Entrate evidenzia che I'eseocilgll'opzione per I'assegnazione agevolata dei
benideve ritenersi perfezionatocon l'indicazione in dichiarazione dei redditi galori dei beni
assegnati e dellelativa imposta sostitutiva

Pertanto, 'omesso, insufficiente e/o tardivo versato della relativa imposta sostitutivan rileva
ai fini del perfezionamentodell'assegnazione agevolata. In tal caso, I'ingpssstitutivanon
versata eiscritta a ruolo ai sensi degli art. 10 e seguéeliD.P.R. 29 settembre 1973, n. 602,
fermo restando la possibilita per il contribuentendsalersi dell’istituto del kavvedimento
Operoso».

3. Applicazione dell'imposta sul valore aggiunto

Le assegnazioni di beni ai soci, costituisconoioassli beni ed integrano il presupposto oggettivo
ai fini dell'applicazione dell'lva.

Il numero n. 6), co. 2, art. 2, D.P.R. 633/1972/ptke, infatti, chesono considerate cessioni di
beni e, quindi, sono soggette ad Iva agsegnazioni ai soci fatta qualsiasi titolo da societa di
ogni tipo e oggetto nonché le assegnazioni e Igha operazioni fatte da altri enti privati o
pubblici, compresi i consorzi e &ssociazioni o altre organizzazionsenza personalita giuridica».

Con un precedente documento di prassi ministeriédenici delle Entrate (C.M. 40/E/2002) hanno
chiarito chd’assegnazione di beni ai sockealizza una ipotesi diestinazione a finalita estranee
all'esercizio d'impresa. Sono, pertanto, applicabithe ai casi di assegnazione di beni ai soci le
disposizioni sull'autoconsuma(contenute nell'art. 2, co. 2, n. 5), laddove pd®no la non
applicazione dell'lva per «quei bgrer i quali non é stata operataall'atto dell'acquisto, la
detrazione dell'imposta di cui all'art. 19».

Si tratta, in particolare, di quei beni in cui nd@stato consentito la detrazione dell'lva in ragidel
loro acquisto presso un soggetto privato, ovveiohgol'acquisto € avvenuto prima



dell'introduzione dell'lva nell'ordinamento intermmnché dei casi in cui i beni sono acquistati o
importati senza il diritto alla detrazione, neanpheziale, della relativa imposta, ai sensi degti a
19, 19-bisl e 19-bis2, D.P.R. 633/1972.

Sempre con la citata circolare n. 40/E del 200@& saltresi, precisato che, in cas@cdijuisto
dell'immobile senza applicazione dellimpostaal quale abbiano fatto seguito interventi di
riparazione e di recupero edilizio, per i qualyene, si e provveduto alla detrazione dell'impadséta,
contribuenteall'atto dell’estromissione di tali beni dovra, in relazione all'imposta afferente a tali
spese, operare la rettifica della detrazione a aatefl'art. 19-bis2, qualora le stesse siano
incrementative del valore dell'immobilenen abbianoesaurito la loro utilita all'atto
dell'estromissione.

Assegnazione del terreno

Con riferimento alle assegnazioni aventi per oggett terreno, occorre distinguere a seconda che
guestosia 0 meno suscettibileli utilizzazione edificatoria.

Secondo un precedente orientamento delle Entraié. @ maggio 2013, n. 18) nel richiamare la
nozione di area fabbricabile» contenuta nell'art. 36, co. 2, D.L. 4 luglio 2006223, e stato
chiarito cheun'area si considera edificabileancor prima della conclusione dell'iter proceditatn
per I'approvazione dello strumento urbanistico galeepurché detto documento di pianificazione
urbanisticasia stato adottato dal Comune

Le assegnazioni che hanno per oggetto terreni uscesibili di utilizzazione edificatoriaon sono
soggette ad Ivaai sensi dell'art. 2, co. 3, lett. c.), del D.MaR633 del 1972.

Per gquanto riguarda, invece dssegnazioni di terreni suscettibildi utilizzazione edificatoria,
gueste sono imponibili con aliquota ordinaria.

Rilevanza ai fini delle imposte di registro

La legge di Stabilita 2016 prevede che le aliquisiimposta di registro eventualmente applicabili
sono ridotte alla metae leimposte ipotecarie e catastalsi applicano in misura fissa.

La circolare delle Entrate evidenzia che I'asseignazdei beni ai soci é disciplinata, in via
generale, nell'art. 4, lett. d), n. 1) e 2) dedlafta, parte prima, allegata al D.P.R. 131/1986.

Il principio di alternativita Iva - registro di cail'art. 40, D.P.R. 131/1986, in base al quale i
trasferimenti di beni immobili soggetti ad Iva stamo I'imposta di registro in misura fissa, trova
unaderoga per le ipotesi di assegnaziowi beni immobili ad uso abitativo che rientrand ne
regime di esenzione Iva previste dall'art. 10,1ca. 8-bis, D.P.R. 26 ottobre 1972, n. 633, per |
quali trova applicazioneimposta di registro in misura proporzionale.

4. Estromissione degli immobili strumentali dall'impresa individuale

L'art. 1, co. 121, L. 208/2015 (legge di Stabifit#l6) da facolta agimprenditori individuali di
procederall'esclusione dei beni immobili strumentalidal patrimonio dell'impresa, mediante il
pagamento di una imposta sostitutiva



In particolare, I'esclusione potra interessare glittmmobili strumentali di cui all'art. 43, c@, del
D.P.R. 917/1986, siano essiumentali per natura cheper destinazione posseduti
dall'imprenditore individuale alla data &1 ottobre 2015

Piu in dettaglio, l'imprenditore individuale chéaadata del 31 ottobre 2015possiede beni
immobili strumentali poteva entro3ll maggio 2016¢ptare per l'esclusione dei beni stessi dal
patrimonio dell'impresa, con effetto dal periodandposta in corsalla data del 1° gennaio 2016

L’esclusione implica il pagamento di una impoststisativa di Irpef e Irap, coaliquota dell'8 %,
applicata sulla differenza tra il valore normaleadi beni ed il relativo valore fiscalmente
riconosciuto.

Soggetti interessati

L’agevolazione e consentita ai soggetti che alta dal31 ottobre 2015rivestono la qualifica di
imprenditore individuale e la conservano findalgennaio 2016data a partire dalla quale assume
rilevanza I'esclusione dei beni immobili dal patwimo dell'impresa.

Possondruire dell'agevolazione in commentotutte le imprese individuali, comprese quelle che
alle predette date versano in stato di liquidazidre facolta di fruire dell'agevolaziomepreclusa
se, al 1° gennaio 2016, la qualificaimiprenditore individuale sia venuta mengq in tale ipotesi,
infatti, si e gia verificato il presupposto pettfédouzione del bene alla sfera patrimoniale pavat
dell'imprenditore, con la consegueafgplicazione dell'imposta ordinaria sulle plusvalenze
eventualmente realizzate.

Non é possibile beneficiare dell’agevolazione anohmaso in cui l'unica azienda dell'imprenditore
individuale sia stata concessa in affitto o in ustiid anteriormente al 1° gennaio 2016atteso che
per l'intera durata dell'affitto o della concessiaene aessare l'attivita d'impresa

La circolare evidenzia che:

1. la disciplina dell’estromissione degli immobili stnentalinon & applicabilenei confronti
degli enti non commerciali;

2. l'estromissione puo essere effettuatdall'erede dell'imprenditore deceduto
successivamente al 31 ottobre 2015, a condizioed'@pzione sia esercitata dall'erede che
abbia proseguito l'attivita del de cuius in formdividuale;

3. puo beneficiare dell’agevolazionedibnatario dell'aziendache abbia proseguito l'attivita
imprenditoriale del donante; in tal caso si ricoctia ai sensi dell'art. 58, co.1, D.P.R.
917/1986, lI'azienda é assunta ai medesimi valmynosciuti neconfronti del dante causa

L'art. 1, D.P.R. 442/1997, nel disciplinarenedalita di esercizio delle opzione delle revoche di
regimi di determinazione dell'imposta o di regirantabili, attribuisce rilevanza al comportamento
concludente del contribuente; puo considerarsi @aytamento che esprime modo concludente

la volonta di estromettere gli immobili, tramite:

1. lacontabilizzazione dell'estromissione sul libro gianale, nel caso di impresa in
contabilita ordinaria;

2. lacontabilizzazione dell’estromissione sul registro@ beni ammortizzabili, nel caso di
impresa in contabilita semplificata.



