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Dichiarazioni. Come registrare le ricadute dell’operazione agevolata nel quadro RS

Non sempre l’assegnazione
elimina il regime di comodo
Effetto differito per le «uscite» degli immobili effettuate nel 2016

PAGINA A CURA DI
Paolo Meneghetti

pLe  società  che  intendono 
“liberarsi” degli immobili che 
generano  reddito  minimo  da 
società  di  comodo  possono 
sfruttare  la  chance  dell’asse­
gnazione agevolata, introdotta 
dalla legge di Stabilità 2016 (arti­
colo 1, commi da 115 a 120, legge 
208/2015). La stessa relazione 
governativa alla legge 208/2015 
lo  aveva  affermato  esplicita­
mente: gli inasprimenti alla nor­
mativa delle società di comodo 
trovano una possibile soluzione
nella fuoriuscita agevolata degli
immobili dalla società.

Per questo motivo in molti
casi l’assegnazione (o cessione)
o la trasformazione agevolata 
sono state eseguite nel 2016 pro­
prio per risolvere il problema 
del reddito minimo figurativo e 
superare il test di operatività 
previsto dall’articolo 30 della 
legge 724/1994. Ma questa scel­
ta  risolve  immediatamente  e 
definitivamente il problema? E 
ancora,  la soluzione è uguale 
qualunque  sia  la  procedura 
scelta? La risposta non è univo­
ca come diverse sono le ricadu­
te dichiarative dell’operazione 
agevolata sul prospetto del qua­
dro RS dedicato alla società di 
comodo. 

Iniziamo l’analisi dalla prima

e più comune operazione cioè 
l’assegnazione agevolata (o la 
cessione, che sotto il profilo del
rapporto con la normativa delle
società di comodo presenta le 
medesime  ricadute  dell’asse­
gnazione ).

Con l’assegnazione l’immo­
bile viene sottratto dal perime­
tro della società diventando di
proprietà del socio. L’operazio­
ne quindi, dal punto di vista del­
la società assegnante, si presen­
ta (almeno sul fronte fiscale)
come un’alienazione che avvie­
ne senza contropartita da parte 
dell’assegnatario, il quale vede 
restituito in tutto o in parte il pa­
trimonio netto di propria com­
petenza.

Per  valutare  l’effetto  del­

l’operazione, occorre conside­
rare che il bene alienato in corso
d’anno, nella normativa delle 
società di comodo, rappresenta
un’immobilizzazione che par­
tecipa al calcolo dei ricavi mini­
mi figurativi pro­rata temporis,
in base alla data dell’alienazio­
ne. Questo conteggio in base ai 
giorni di detenzione in ciascun 
singolo esercizio è sostenuto in
modo costante nei documenti 
interpretativi dedicati alla ma­
teria delle società di comodo;
da ultimo è stato confermato 
dall’agenzia delle Entrate nella 
circolare 25/E/2007, paragrafo 
3.5.

In pratica, ciò significa che, se
ad esempio l’”estromissione” è 
avvenuta nel corso del mese di 
settembre 2016, il bene per il
2016  partecipa  comunque  al 
calcolo dei ricavi figurativi per 
circa 9/12. Quindi, l’effetto del­
l’alienazione non sarà partico­
larmente  rilevante,  dato  che
l’immobile comunque per una 
buona parte del suo valore par­
tecipa al calcolo. Se poi si ag­
giunge che il valore degli immo­
bilizzi viene determinato assu­
mendo la media del triennio, si 
potrà agevolmente concludere 
che con ogni probabilità, pur 
avendo  assegnato  l’immobile
nel 2016, la società sarà ancora
di comodo.

Basti  pensare  al  seguente
esempio su un immobile che
presenta un valore  fiscale di 
500mila euro detenuto da dieci 
anni. I ricavi figurativi, senza 
assegnazione, saranno 500.000 
(  2014)  +  500.000  (  2015)  +
500.000 ( 2016) = 1.500.000/3 = 
500.000 x 6% = 30.000. Con l’as­
segnazione avvenuta il 30 set­
tembre 2016, il calcolo dei ricavi

figurativi cambia così: 500.000 
(  2014)  +  500.000  (  2015)  +
500.000 x 273/365 cioè 373.972 =
1.  373.972/3=  457.657  x  6%  = 
27.459. Questo dato va riportato
nel rigo RS 118, e insieme ad altri
eventuali cespiti determina i ri­
cavi minimi figurativi che van­
no indicati nel rigo RS 123 colon­
na 2. Si tratta, quindi, di una mo­
desta riduzione di ricavi mini­
mi da società di comodo per le 
operazioni eseguite nel 2016.

Ovviamente  la  situazione
migliorerà  progressivamente 
nel 2017 e nel 2018 poiché i ricavi
medi tenderanno a ridursi no­
tevolmente. Inoltre, va consi­
derato che ai fini della determi­
nazione  del  reddito  minimo 
(una volta che la società sia di­
chiarata di comodo per insuffi­
cienza dei ricavi effettivi rispet­
to a quelli presuntivi) il bene as­
segnato rileva sempre in pro­
porzione  al  tempo  di 
detenzione,  ma  questa  volta 
senza calcolare la media trien­
nale,  ma  solo  considerando
l’esercizio  2016. Ciò  significa 
che la società potrà essere di­
chiarata di comodo anche nel 
2017 (per effetto del concorso
degli immobili su base trienna­
le), ma non avrà più reddito mi­
nimo  generato  dall’immobile 
assegnato nel 2016, poiché il cal­
colo del reddito minimo si ese­
gue solo per i beni “posseduti” 
nell’esercizio di riferimento, e 
nel 2017 l’immobile assegnato 
nel 2016 non risulta più posse­
duto dalla società.
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01 IL CASO
Gamma Srl detiene da dieci anni due immobili commerciali non locati, iscritti a bilancio per 400.000 
euro ciascuno. La società detiene inoltre 20.000 euro di cespiti di cui 10.000 euro acquistati il 1° 
gennaio 2016. I ricavi effettivi sono pari a 35.000 euro. 

02 IL TEST DI OPERATIVITÀ
Il test di operatività, senza considerare l’assegnazione degli immobili sarebbe il seguente:
8 Immobili: 800.000 x 3/3 = 800.000 x 6% = 48.000
8 Cespiti: 10.000 + 10.000 + 20.000 = 40.000/3 = 13.333 x 15% = 2.000
8 Ricavi presunti: 48.000 + 2.000 = 50.000
8 Ricavi effettivi = 35.000
La società risulta pertanto di comodo.

LA SITUAZIONE DI PARTENZA

La compilazione del modello

01 L’OPERAZIONE
Il 20 settembre 2016 viene effettuata l’assegnazione degli immobili. I ricavi presunti per i cespiti 
restano invariati (2.000 euro). Per gli immobili il calcolo considera il valore degli immobili di 800.000 
euro per il 2014 e 2015, mentre per il 2016 lo ragguaglia ai giorni precedenti l’assegnazione (263), cioè 
576.438 euro.

02 IL TEST DI OPERATIVITÀ NEL 2016
Il test di operatività con l’assegnazione degli immobili è il seguente:
8 Immobili: (800.000 + 800.000 + 576.438) / 3 = 725.479 x 6% = 43.428
8 Cespiti: 2.000 
8 Ricavi presunti: 43.428 + 2.000 = 45.428
8 Ricavi effettivi: 35.000 euro
La società risulta pertanto di comodo nel 2016.

03 IL TEST DI OPERATIVITÀ NEL 2017
Nel 2017, ai fini del calcolo dei ricavi presunti, i ricavi derivanti dagli immobili vanno considerati pari a 
800.000 euro per il 2015, a 576.438 euro per il 2016 e a zero per il 2017.
8 Immobili: (800.000 + 576.438 + 0) = 458.812 x 6%= 27.528
8 Cespiti: 10.000 + 20.000 + 20.000 = 50.000 / 3 = 16.666 x 15% = 2.500
8 Ricavi presunti: 27.528 + 2.000 = 29.528
8 Ricavi effetti: 35.000 euro
La società nel 2017 non è più di comodo.

L’ASSEGNAZIONE

QUADRO RS MODELLO REDDITI SC 2017

01 L’OPERAZIONE
Il 20 settembre 2016 la società viene trasformata in società semplice. Il calcolo dei ricavi presunti, sia 
per i cespiti sia per gli immobili, considera i ricavi 2016 ragguagliati al numero di giorni precedenti la 
trasformazione (273)

02 IL TEST DI OPERATIVITÀ
8 Ricavi presunti per cespiti: 10.000 + 10.000 + ( 20.000 x 273/365 ) = 34.958 / 3 = 11.652 x 15 % = 

1.747
8 Ricavi presunti per immobili: 800.000 + 800.000 + ( 800.000 x 273/365 ) = 732.785 x 6% = 43.967
8 Ricavi presunti totali: 43.967 + 1.747 = 45.714
8 Ricavi effettivi: 35.000
La società risulta pertanto di comodo per il periodo 1° gennaio­19 settembre 2016, mentre dal 30 
settembre 2016 non è più soggetta alla disciplina “delle comodo” in quanto società semplice.

LA TRASFORMAZIONE

QUADRO RB DI REDDITI SP 2017 (20 settembre­31 dicembre 2016)
Si considera una rendita catastale di 1.500 euro per immobile, non locato e tenuto a disposizione, 
quindi l’imponibile viene calcolato con incremento del 5% e ulteriore incremento di 1/3, il tutto 
rapportato ai 102 giorni di detenzione nel 2016.
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SEZIONE I 
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QUADRO RS MODELLO REDDITI SC 2018

QUADRO RS DI UNICO SC 2016 (1° gennaio­19 settembre 2016)

LA PAROLA
CHIAVE

Test di operatività

7Per decidere se una società è di 
comodo occorre eseguire un test per 
confrontare i ricavi presunti con 
quelli effettivi. I ricavi presunti 
vengono costruiti applicando 
determinate aliquote alle 
immobilizzazioni materiali e 
immateriali e alle partecipazioni 
societarie. Per eseguire questo 
calcolo occorre assumere i beni 
negli ultimi tre periodi di imposta e 
poi determinare la media triennale 
del risultato ottenuto. Questo dato 
va confrontato con la media 
triennale di ricavi effettivi, proventi 
e incremento delle rimanenze.

L’altra via. Trasformazione

Le società
semplici
evitano
le penalità

pPer  le  società  che  da 
commerciali (di persone o
di capitali) si sono trasfor­
mate in società semplici en­
tro settembre 2016 il perio­
do d’imposta 2016 va consi­
derato  frazionato  in  due 
tronconi, prima e dopo la
trasformazione.  Ciò  com­
porta una sensibile ricaduta
sul test di operatività previ­
sto dalla legge 724/1994: a
partire dalla dichiarazione 
svolta per la seconda parte
del  periodo  d’imposta,  il
problema  dell’operatività
viene  risolto  definitiva­
mente  poiché  la  società 
semplice non rientra tra gli
enti collettivi che sono as­
soggettati  alla  disciplina 
delle comodo.

Il  caso  più  semplice  è
quello della trasformazione
da società di capitali in so­
cietà semplice avvenuta a 
settembre 2016. La società
di capitali chiuderà la pro­
pria esistenza quale sogget­
to Ires con l’ultima dichia­
razione dei redditi redatta
per il periodo che va dal 1° 
gennaio 2016 alla data di tra­
sformazione  in  società
semplice,  considerando 
che per quest’ultimo perio­
do d’imposta si potrà anco­
ra avere lo status di como­
do. Per il calcolo di operati­
vità,  infatti,  si  dovranno
considerare i beni sensibili 
detenuti nel 2014, 2015 e 2016
(con ragguaglio ad anno per
periodo d’imposta inferiore
a 12 mesi, su cui si veda la cir­
colare 44/E/07) e da  tale
calcolo potrebbe emergere
lo status di società di como­
do.

Poi, però, a far data dalla
dichiarazione redatta dalla 
società semplice per la se­
conda  parte  del  periodo 
d’imposta 2016 (che va dalla
data di trasformazione al 31
dicembre 2016), il soggetto
dichiarante (la società sem­
plice) è escluso dalla disci­
plina delle società di como­
do e quindi non dovrà calco­
lare più il reddito minimo,
ma si limiterà a dichiarare il
reddito fondiario prodotto 
dagli immobili detenuti.

Più complesso da gestire,
ai fini della correlazione tra
trasformazione e società di
comodo, è il caso della so­
cietà di persone che ha ese­
guito entro settembre 2016
la trasformazione in società
semplice. Con un interpello
della  Direzione  regionale
delle Entrate del Piemonte
(901­533­2016), si è rilevato
che non vi sono due distinte
dichiarazioni da redigere in
questo caso, ma un’unica di­
chiarazione  che  contenga 
un quadro RF o RG per la
frazione di periodo d’impo­
sta in cui la società è stata
commerciale, e un quadro 
RB per la seconda frazione
in cui si è detenuto un im­
mobile come società sem­
plice. Ma il soggetto collet­
tivo che presenta la dichia­
razione è quello esistente 
alla data dell’invio della me­
desima, cioè la società sem­
plice, la quale, come abbia­
mo detto più volte, non è
compresa tra i soggetti di
comodo. Né occorre indi­
care alcun codice particola­
re nel frontespizio per se­
gnalare l’avvenuta trasfor­
mazione poiché il codice da
indicare (5) nel caso di tra­
sformazione  va  segnalato 
solo quando si passa da una
società soggetta a Ires a una
che non lo è e ciò non accade
nel caso esaminato.

Si  potrebbe  concludere
che l’intero periodo d’im­
posta 2016 , essendosi veri­
ficata la trasformazione in 
società semplice, non può 
essere qualificato di como­
do. Questa conclusione pe­
rò  sembra  irragionevol­
mente più favorevole per il
contribuente  rispetto  al­
l’ipotesi di trasformazione 
da società di capitali, per cui
la tesi più convincente ­ e
più prudente ­ è considera­
re che per la prima frazione 
dichiarata con il quadro RG
o RF si ponga comunque la
problematica delle società 
non operative.
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Le iniziative. In edicola il Focus sulle disposizioni fiscali introdotte con il Dl 50

Stretta su Iva e Ace:
le novità della manovra

In edicola mercoledì 28 giugno
con il Sole 24 Ore il Focus «Le

novità fiscali della manovra», tra 
penalizzazioni e opportunità. Il 
tabloid affronta le principali 
disposizioni fiscali introdotte con 
la Manovrina (Dl 50/2017), già 
convertita in legge: dalla stretta 
sull’Iva alle modalità di calcolo 
dell’Ace (che impattano sugli 
acconti di fine giugno), dalla 

rottamazione delle liti fiscali al 
debutto della web tax per le 
multinazionali, fino al nuovo 
regime per le locazioni brevi.

L’inserto è anche consultabile e
scaricabile in formato ebook, con 
le seguenti modalità: 
1 gli abbonati al Sole 24 Ore 
nella versione cartacea tradizio­
nale possono leggere l’ebook nella 
pagina internet 
www.ilsole24ore.com/focus; 
1 gli abbonati al Sole 24 Ore in 
versione digitale trovano l’ebook 
tra i contenuti cui possono acce­
dere con l’abbonamento, sia da 
internet che da app.
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D ichiarazioni fiscali 2017,
cambia il nome, ma restano le
complicazioni. Nel calcolo

delle imposte da versare entro fine 
giugno, le società si trovano ad 
affrontare, oltre alle ricadute delle 
nuove regole contabili, i complessi 
calcoli richiesti per rideterminare 
l’acconto Ires applicando 
retroattivamente la stretta sull’Ace 
introdotta dalla manovrina di 
primavera. 

Le tante novità nei principi di 
redazione del bilancio hanno 
trovato una tardiva disciplina fiscale 
nella legge 19/2017 in vigore solo dal 
1° marzo scorso. Disciplina che, a 
meno di 60 giorni dal termine per i 
versamenti, attende le disposizioni 
di attuazione e le istruzioni ufficiali 
delle Entrate. Ancora una volta, 
pertanto, le imprese si troveranno a 
dover applicare le novità fiscali in 
assenza di chiarimenti affidabili o, 
nella migliore delle ipotesi, con 
chiarimenti arrivati a ridosso della 
scadenza.

La ciliegina sulla torta delle 
complicazioni è però arrivata dal 
recente Dl 50/2017 che, nel ritoccare 
le regole dell’Ace, a distanza peraltro 
di pochi mesi dall’ultima modifica, 
impone alle società di capitali di 
rideterminare gli acconti del 2017, a 
partire da quello di giugno, come se 
le novità fossero già state in vigore 
l’anno scorso. Con un inevitabile, 
elevatissimo, rischio di sbagliare.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

«Stretta» Ace
e nuovi bilanci
Non c’è pace
per le imprese
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PAGAMENTI SPOSTATI DAL 16 AL 30 GIUGNO

Modello Redditi,
addio al tax day
 Aliquota al 27,5%

per l’ultimo anno
 Con il superammortamento

a regime il bonus del 40%
 La dichiarazione integrativa

conquista più tempo
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