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Ammessi alle agevolazioni gli imprenditori individuali in attività sia al 
31.10.2018, sia all’1.1.2019 (data alla quale sono riferiti gli effetti 
dell’estromissione). Casi particolari:

• scioglimento della società di persone per mancata ricostituzione della 
pluralità dei soci;

• unica azienda data in affitto;

• trasferimento dell’azienda a titolo gratuito.

Ambito soggettivo
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Gli immobili devono essere posseduti dall’imprenditore individuali 
sia al 31.10.2018, sia all’1.1.2019.
Particolare attenzione per gli immobili in leasing.

Ambito oggettivo

Tipologia di immobili Agevolazioni

Strumentali per natura SI

Strumentali per destinazione SI

«Merce» NO

Patrimoniali NO



Le agevolazioni previste dalla legge di bilancio 2019 si sostanziano:

• nell’assoggettamento della plusvalenza ad una imposta sostitutiva 
delle imposte sui redditi e dell’IRAP nella misura dell’8%;

• nella possibilità di determinare la plusvalenza assumendo, in luogo 
del valore normale dell’immobile, il suo valore catastale.

Il costo fiscalmente riconosciuto dell’immobile è determinato al lordo 
delle rivalutazioni riconosciute ai fini fiscali e al netto degli 
ammortamenti dedotti sino al 2018.

Imposta sostitutiva sulle plusvalenze
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Imposta ordinaria: 
(300.000 – 80.000) x 43% = 94.600

Imposta sostitutiva, calcolo con valore normale: 
(300.000 – 80.000) x 8% = 17.600

Imposta sostitutiva, calcolo con valore catastale: 
(180.000 – 80.000) x 8% = 8.000

Imposta sostitutiva sulle plusvalenze

Parametro Importo

Valore normale 300.000

Valore catastale 180.000

Costo fiscalmente riconosciuto 80.000



6

Possibile necessità di rettifica della detrazione per le estromissioni esenti IVA. 

Fatturazione dell’operazione in via elettronica, come da regola. 

Regime IVA

Tipologia di impresa Regime IVA
(fabbricati strumentali ai fini IVA)

Impresa di costruzione o ristrutturazione
(intervento ultimato da non oltre 5 anni) Imponibilità

Impresa di costruzione o ristrutturazione
(intervento ultimato da più di 5 anni)

Esenzione
(imponibilità sono per opzione)

Impresa diversa da quelle di costruzione o 
ristrutturazione

Esenzione
(imponibilità sono per opzione)

Impresa che ha acquisito l’immobile senza IVA, o
con IVA non detratta Fuori campo IVA
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Secondo la prassi dell’Agenzia delle Entrate, la compilazione del prospetto 
è condizione necessaria per la spettanza delle agevolazioni.

Adempimenti

Adempimento Scadenza

Opzione (annotazione dell’estromissione nelle scritture contabili) 31.5.2019

Versamento della prima rata dell’imposta sostitutiva 
(60% dell’importo dovuto) 30.11.2019

Versamento della seconda rata dell’imposta sostitutiva 
(40% dell’importo dovuto) 16.6.2020

Compilazione del prospetto del quadro RQ del modello REDDITI 30.9.2020



A seguito dell’esercizio dell’opzione, l’immobile si considera posseduto 
dalla persona nella sua sfera privata dall’1.1.2019, e deve quindi essere 
dichiarato nel quadro RB del modello REDDITI.
Eventuali ricavi e costi sostenuti sino alla data dell’estromissione devono 
essere neutralizzati con apposite variazione in diminuzione e in aumento. 

Possibilità di locare l’immobile con cedolare secca al 21% se il contratto 
è stipulato nel 2019.

Effetti dell’opzione
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