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Estromissione immobile impresa individuale

L’art. 1 co. 690 della L. 160/2019 riapre la disciplina agevolativa. 
Nell’attuale contesto:

 l’estromissione deve avvenire tra l’1.1.2020 e il 31.5.2020;

 gli effetti dell’operazione decorrono dall’1.1.2020;

 l’imposta sostitutiva è corrisposta per il 60% entro il 30.11.2020
e per il rimanente 40% entro il 30.6.2021. 

L’agevolazione compete indipendentemente dal regime contabile adottato 
(nessun interesse, però, per i forfetari). 
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Estromissione immobile impresa individuale

Immobili interessati dall’agevolazione

Natura immobile Agevolazioni
Strumentali per natura SI
Strumentali per destinazione SI
«Merce» NO
Patrimoniali NO

Gli immobili agevolati devono essere posseduti sia al 31.10.2019 (a tale 
data devono presentare il requisito della strumentalità), sia all’1.1.2020. 
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Estromissione immobile impresa individuale

Il regime agevolativo si sostanzia:
 nell’imposizione sostitutiva dell’8% sulle plusvalenze;
 nella possibilità di determinare le plusvalenze assumendo, 

in luogo del valore normale, il valore catastale.
Dato Imposte ordinarie Imposizione sostitutiva
Valore normale 500.000 500.000 –
Valore catastale – – 315.000
Costo fiscalmente riconosciuto 200.000 200.000 200.000
Plusvalenza fiscale 300.000 300.000 215.000
IRPEF (aliquota 43%) 129.000 – –
Imposta sostitutiva dell’8% – 24.000 17.200
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Estromissione immobile impresa individuale

L’operazione rientra nel campo di applicazione dell’IVA
(eccezione: beni acquisiti senza IVA, o con IVA integralmente non detratta). 
Essa avviene in regime di esenzione, per l’impresa:

 che non ha la qualifica di impresa costruttrice, o di ristrutturazione;

 che ha tale qualifica, ma ha concluso l’intervento da oltre 5 anni.



6

Estromissione immobile impresa individuale

Adempimenti

Adempimento Termini
Opzione 31.5.2020 (comportamento concludente)
Versamento imposta sostitutiva 60% entro il 30.11.2020

40% entro il 30.6.2021

La prassi dell’Agenzia delle Entrate subordina l’efficacia dell’estromissione 
alla compilazione del prospetto della dichiarazione che reca i relativi dati 
(quadro RQ). 
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Rivalutazione dei beni d’impresa

L’art. 1 co. 696 della L. 160/2019 riapre la disciplina speciale di rivalutazione 
dei beni d’impresa. Rispetto alle precedenti «tornate» della misura:

 sono ridotte le aliquote dell’imposta sostitutiva dovuta;

 è ammesso il versamento rateale dell’imposta. 

Rimane ferma la previsione di un periodo di moratoria «triennale» 
degli effetti fiscali dell’operazione.  
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Rivalutazione dei beni d’impresa

Principali aspetti della rivalutazione ex L. 160/2019 

Nuova rivalutazione dei beni d’impresa
Bilancio di riferimento 
per il possesso dei beni

Bilancio dell’esercizio in corso al 31.12.2018

Bilancio di rivalutazione Bilancio dell’esercizio successivo a quello in corso al 31.12.2018 
(bilancio al 31.12.2019, per i soggetti «solari»)

Beni rivalutabili Beni materiali e immateriali, con esclusione di quelli «merce»; 
partecipazioni in società controllate e collegate costituenti 

immobilizzazioni
Categorie omogenee La rivalutazione riguarda tutti i beni appartenenti alla medesima 

categoria omogenea, costruita ai sensi dell’art. 4 del DM 162/2001
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Rivalutazione dei beni d’impresa

Principali aspetti della rivalutazione ex L. 160/2019 

Nuova rivalutazione dei beni d’impresa
Imposta sostitutiva 12% per i beni ammortizzabili

10% per i beni non ammortizzabili
Decorrenza 
degli effetti fiscali

Dal 2022, in termini generali
Dal 2023, per le plusvalenze e minusvalenze

Saldo attivo di rivalutazione Può essere affrancato con una ulteriore imposta sostitutiva 
del 10% (misura, questa, invariata rispetto alle precedenti 
leggi); per i «semplificati», non si applica il corpo di norme 

che riguarda il saldo attivo di rivalutazione
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Rivalutazione dei beni d’impresa

Le imposte sostitutive dovute possono essere versate:

 in un massimo di tre rate, per importi sino a 3 milioni;

 in un massimo di sei rate, per importi oltre i 3 milioni. 

Scadenza rate (sino a 3 milioni) Scadenza rate (oltre i 3 milioni)
30.6.2020 30.6.2020
30.6.2021 30.11.2020
30.6.2022 30.6.2021

30.11.2021
30.6.2022
30.11.2022
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Reintroduzione dell’ACE

L’art. 1 co. 287 della L. 160/2019 ripristina l’ACE, sin dal periodo d’imposta 
successivo a quello in corso al 31.12.2018 (2019, per i soggetti «solari»). 
Il coefficiente di remunerazione del nuovo capitale proprio, però, si riduce
ulteriormente all’1,3%, depotenziando quindi il beneficio.
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Reintroduzione dell’ACE

Determinazione del reddito detassato (soggetti IRES)

Base ACE «lorda»

Versamenti dei soci e accantonamenti di utili a riserva (+)
Distribuzione di riserve pregresse ai soci ( – )

Riduzione per incrementi delle consistenze di titoli 
e valori mobiliari diversi dalle partecipazioni ( – )

Riduzione per operazioni infragruppo previste 
dall’art. 10 del DM 3.8.2017 ( – )

Base ACE «netta» Minor importo tra la base ACE «lorda» e il patrimonio netto
ACE Base ACE netta x 1,3%
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Reintroduzione dell’ACE

Determinazione del reddito detassato (soggetti IRPEF)

Base ACE «lorda»

Differenza tra il patrimonio netto 2015 e il patrimonio netto 2010 (+)

Variazioni del capitale proprio dall’1.1.2016 calcolate con le regole 
delle società di capitali (+ / – ), ad eccezione di quella riguardante 

l’utile d’esercizio
Riduzione per incrementi delle consistenze di titoli e valori mobiliari 

diversi dalle partecipazioni ( – )
Riduzione per operazioni infragruppo previste dall’art. 10 

del DM 3.8.2017 ( – )
Base ACE «netta» Minor importo tra la base ACE «lorda» e il patrimonio netto
ACE Base ACE netta x 1,3%
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Deducibilità dell’IMU

L’art. 1 co. 4-5 e 772-773 della L. 160/2019 prevedono un graduale 
incremento della percentuale di deducibilità dell’IMU relativa 
agli immobili strumentali dall’IRPEF o dall’IRES.

Anno Percentuale di deducibilità
2019 50%
2020 60%
2021 60%

Dal 2022 (a regime) 100%
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Altre novità

Altre novità in materia di reddito d’impresa riguardano:
 la deducibilità degli interessi passivi relativi ai prestiti per finanziare 

progetti infrastrutturali pubblici a lungo termine;
 una addizionale IRES transitoria del 3,5% per i concessionari del settore 

dei trasporti;
 un «super ammortamento» per impianti di vigneti e altre colture arboree 

pluriennali;
 un nuovo regime forfetario per i florovivaisti;
 l’estensione del regime forfetario per l’agriturismo alle attività di 

oleoturismo.
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Nuovo bonus investimenti beni strumentali

Con l’art. 1 co. 184 ss. della L. 160/2019:

 i super ammortamenti e gli iper ammortamenti sono sostituiti 
da un nuovo credito d’imposta, diversamente graduato a seconda 
della tipologia di investimento;

 viene introdotto, in luogo del credito per ricerca e sviluppo, un nuovo 
credito d’imposta per gli investimenti in R&S, in transizione ecologica, 
in innovazione tecnologica 4.0 e in design, diversamente graduato 
a seconda della tipologia di investimento.



17

Nuovo bonus investimenti beni strumentali

Soggetti ammessi ed entità del credito

Tipologia credito Soggetti 
ammessi

Credito e plafond investimenti

Investimenti in beni strumentali 
«ordinari»

Imprese
Professionisti

6%, per gli investimenti sino a 2 milioni

Investimenti in beni materiali 
«ex iper ammortizzabili»

Imprese 40%, per gli investimenti sino a 2,5 milioni
20%, per gli investimenti tra 2,5 milioni 

e 10 milioni
Investimenti in beni immateriali 

«ex iper ammortizzabili»
Imprese 15%, per gli investimenti 

sino a 700.000 euro
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Nuovo bonus investimenti beni strumentali

Il beneficio compete per gli investimenti effettuati nel 2020 (misura, quindi, 
transitoria), e per gli investimenti effettuati sino al 30.6.2021, a condizione 
che entro il 31.12.2020 l’ordine sia accettato dal venditore e siano pagati 
acconti per il 20%. 

Per gli investimenti effettuati sino al 30.6.2020, a condizione che entro 
il 31.12.2019 l’ordine sia accettato dal venditore e siano pagati acconti 
per il 20%, si beneficia invece del super ammortamento o dell’iper 
ammortamento. 
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Nuovo bonus investimenti beni strumentali

Risparmio d’imposta srl/spa (bene di costo 500.000 euro)
Anno Super ammortamento Super ammortamento Nuovo credito d’imposta

2 7.200 3.600 6.000
3 7.200 3.600 6.000
4 7.200 3.600 6.000
5 7.200 3.600 6.000
6 7.200 3.600 6.000
7 3.600
8 3.600
9 3.600
10 3.600
11 3.600
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Nuovo bonus investimenti beni strumentali

Cessione dei beni agevolati o loro delocalizzazione entro il 2022 
con obbligo di restituzione del beneficio (riversamento del credito, 
senza sanzioni e interessi), non operante però in caso di investimenti 
sostitutivi «equivalenti». 

Attenzione a richiedere al fornitore l’indicazione in fattura degli estremi 
della norma agevolativa (es. «bene agevolato ai sensi dell’art. 1 co. 185 
della L. 160/2019», o similari). 
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