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L’anno nuovo si apre con buone 
notizie. Non perdiamo tempo 

e analizziamo subito con la nostra 
esperta fiscalista Paola Castelli, le 
news che possono interessare i ti-
tolari.

■ Dottoressa Castelli, qua-
li novità ha portato con sé il 
2023?
La prima “buona nuova” è l’as-
segnazione e cessione agevolata 
degli immobili ai soci, un’oppor-
tunità sempre molto gradita. Tale 
novità riguarda le società e consi-
ste nella possibilità di estromettere 
dalla società -e, quindi, dal regime 
d’impresa-, assegnandoli ai soci, 
gli immobili che non sono utilizzati 
direttamente nell’attività. 

■ Chi si può avvalere di tale 
misura? E quali immobili pos-
sono essere oggetto dell’as-
segnazione agevolata?
Di questa opportunità posso-
no avvalersi le società per azioni 
(S.p.a.), le società in accomandita 
per azioni (S.a.p.a.), le società in 
nome collettivo (S.n.c.), le società 
in accomandita semplice (S.a.s.) e 
le società a responsabilità limitata 
(S.r.l.). Le ultime tre sono le più dif-
fuse nel mondo farmacia.
I beni immobili interessati sono 
quelli non utilizzati nell’attività, os-

sia immobili strumentali soltanto 
per natura oppure non strumen-
tali, come gli immobili-merce e gli 
immobili-patrimonio.

■ Esistono delle condizioni da 
rispettare per beneficiare di 
tale misura?
Ovviamente sì: per l’assegnazione 
agevolata tutti i soci devono es-
sere iscritti nel libro soci (ove pre-
scritto) o, comunque sia, devono 
avere avuto tale qualifica al 30 set-
tembre 2022.

■ Qual è il termine entro il 
quale perfezionare l’operazio-
ne agevolata e quali le condi-
zioni richieste ai fini del perfe-
zionamento?
Il termine è il 30 settembre 2023 
e l’operazione si perfeziona -ri-
cordando la frase di Totò «E io 
pago!»- con il versamento di al-
cune imposte, che tra poco descri-
verò.
Partiamo da un primo dato di 
fatto: nel regime fiscale ordinario 
l’assegnazione di un bene fa sì 
che il suo valore normale -ossia, in 
parole povere, il valore di mercato- 
dedotto il costo fiscale, determini 
l’insorgenza di una plusvalenza da 
assoggettare poi alle imposte ordi-
narie (nello specifico Irpef e Irap, 
in caso di società di persone, Ires 
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assegnandoli ai soci

e Irap in caso di società di capitali). 
Inoltre, il valore normale del bene 
è imponibile in capo al socio come 
dividendo, nel caso di società di 
capitali.
Grazie al regime agevolato, inve-
ce, è dovuta un’imposta sostitutiva 
delle imposte sui redditi dell’8%, 
da versare in due tranche: il 60% 
andrà versato entro il 30 settem-
bre 2023 e il restante 40% entro 
il 30 novembre 2023. Sono, poi, 
dovute le imposte indirette: impo-
sta di registro  -dimezzata, però, 
rispetto alla misu-
ra ordinaria- e im-
posta ipotecaria 
e catastale (200 
euro ciascuna); in 
alternativa, a se-
conda dei casi, è 
dovuta l’Iva. E fin 
qui tutto bene. 
Attenzione, però, 
perché le riserve 
in sospensione 
d’imposta annul-
late per effetto 
dell’assegnazione dei beni ai soci 
sono assoggettate a un’imposta 
sostitutiva del 13%.

■ A chi può interessare l’as-
segnazione agevolata del/de-
gli immobile/i?
Tale possibilità può interessare, per 
esempio, ai soci della società tito-
lare di farmacia che ha trasferito la 
sede in una più ampia, che meglio 
rispetta l’ormai famosa regola del-
le tre “p” (“posizione, posizione, 
posizione”) e che ha l’immobile in 
precedenza utilizzato ancora iscrit-
to a bilancio e destinato alla vendi-
ta oppure alla locazione. L’immo-
bile potrebbe, per esempio, essere 
assegnato oppure ceduto al socio 
che nutre interesse verso tale bene. 
Il bene immobile assegnato o ce-
duto al socio può a sua volta essere 

venduto dal socio assegnatario de-
corsi cinque anni dall’acquisizione 
senza alcun onere aggiuntivo. Il 
risparmio fiscale in molte situazioni 
può essere rilevante e per questo 
l’assegnazione agevolata merita 
attenzione.

■ Le imprese individuali sono 
escluse da tale opportunità?
L’impresa individuale titolare di 
farmacia può privatizzare l’immo-
bile strumentale con la medesima 
tassazione (imposta sostitutiva 

dell’8%) con sca-
denze diverse: 
l’immobile deve 
essere posseduto 
alla data del 31 
ottobre 2022 e 
l’estromissione (o 
privatizzazione, a 
seconda di come 
la vogliamo chia-
mare) deve essere 
effettuata nel pe-
riodo tra il 1° gen-
naio 2023 e il 31 

maggio 2023. I versamenti rateali 
dell’imposta sostitutiva dell’8% 
devono essere rispettivamente ef-
fettuati entro il 30 novembre 2023 
(prima tranche 60%) ed entro il 30 
giugno 2024 (restante 40%). Gli 
effetti della estromissione decor-
rono dal 1° gennaio 2023: in pra-
tica per tutto l’anno l’immobile si 
considera bene appartenente alla 
sfera personale dell’imprenditore.

■ Quando, nello specifico, l’e-
stromissione o privatizzazione 
dell’immobile può suscitare in-
teresse nel titolare?
L’estromissione dell’immobile con-
viene alla luce della contenuta 
aliquota dell’imposta sostitutiva e 
può ingolosire il titolare che inten-
de vendere l’azienda-farmacia a 
terzi, ma non il relativo immobile.

Può anche fare gola al titolare, 
per esempio, con due figli, di cui 
soltanto uno desidera proseguire 
nell’attività: l’immobile privatizzato 
potrebbe essere destinato dall’im-
prenditore titolare al figlio che de-
sidera essere estraneo all’attività. Il 
bene, quindi, può essere utilizzato 
nell’ambito di un’equa suddivisio-
ne del patrimonio tra i propri figli.

■ Dottoressa Castelli, quali 
sono le altre buone nuove?
Nell’arco degli anni l’assegnazio-
ne agevolata degli immobili ai soci 
e l’analoga operazione da parte 
dell’imprenditore individuale sono 
state spesso riproposte unitamen-
te a un’altra ben nota operazione 
(della serie “non c’è due senza 
tre”): la rivalutazione delle parteci-
pazioni societarie.
Andando al sodo, in sintesi, essen-
do operazione ormai ben nota: 
•	 possono essere rivalutate le 

quote di partecipazione in so-
cietà (S.n.c., S.a.s., S.p.a., S.r.l.) 
possedute al 1° gennaio 2023;

•	 la rivalutazione si perfeziona 
con la redazione e asseverazio-
ne di apposita perizia giurata 
di stima e con il versamento 
dell’imposta sostitutiva del 16% 
sul valore periziato in un’unica 
soluzione entro il 15 novembre 
2023 ovvero in tre rate annuali 
di pari importo rispettivamente 
scadenti il 15 novembre 2023, 
il 15 novembre 2024 e il 15 no-
vembre 2025 (le ultime due rate 
devono essere maggiorate degli 
interessi al 3%). Ai fini del buon 
esito dell’operazione perizia e 
versamento dell’imposta sosti-
tutiva (unica soluzione ovvero 
versamento della prima rata) 
devono avvenire entro il 15 no-
vembre 2023.

La rivalutazione potrebbe interes-
sare, per esempio, chi ha inten-



zione di cedere a breve le quote 
di partecipazione nella società ti-
tolare della farmacia/e, chi aveva 
già rivalutato le quote, ma ora ha 
la possibilità di cederle a un prezzo 
superiore ovvero chi non esclude a 
priori di cedere nel medio periodo 
le quote di partecipazione: infatti, 
se sulla plusvalenza da cessione di 
quota di partecipazione è dovuta 
l’imposta sostitutiva del 26%, con 
la nuova rivalutazione l’imposta 
sostitutiva è del 16% sul valore 
rivalutato e spesso determina un 
risparmio fiscale del 10% circa.

■ Tra il caro energia e annes-
si e connessi, uniti alle spese 
delle festività di fine 2022 e 
inizion 2023, con l’anno nuo-
vo si tende tutti a mettersi 
un po’ a stecchetto e non so-

lamente a livello culinario: il 
2023 porta qualche altra op-
portunità?
Sì, e sempre in estrema sintesi, 
evitando anche troppi tecnicismi, 
ecco le news in pillole soprattutto 
riguardanti gli eventuali match con 
il fisco:
•	 annullamento automatico delle 

cartelle esattoriali fino a 1.000 
euro risultanti dai singoli carichi 
affidati agli agenti della riscos-
sione dal 1° gennaio 2000 al 31 
dicembre 2015; 

•	 rottamazione di cartelle esat-
toriali per carichi affidati agli 
agenti della riscossione tra il 1° 
gennaio 2000 e il 30 giugno 
2022 con annullamento di san-
zioni e interessi;

•	 regolarizzazione delle irregolari-
tà formali;

•	 ravvedimento speciale delle vio-
lazioni tributarie con notevole 
riduzione delle sanzioni (1/18 
della sanzione minima);

•	 adesione agevolata degli accer-
tamenti;

•	 chiusura agevolata del conten-
zioso tributario.

Buone opportunità, quindi e senza 
dubbio, per fare pace con il fisco, 
ottenendo sconti più o meno ap-
petibili, a seconda dei casi.
L’anno appena arrivato “tra un 
anno passerà. Io mi sto prepa-
rando, è questa la novità”. Come 
sempre, infatti, e prima di ogni de-
cisione, è bene ponderare con at-
tenzione e preventivamente i pro 
e i contro dell’operazione e verifi-
care che effettivamente sia l’abito 
perfetto per affrontare la nuova 
stagione. 		             n
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