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SOCIETA DI COMODO

Immobili in usufrutto gratuito

fuori dal test di operativita
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Solo il bene concesso a titolo
oneroso incide nel calcolo
del reddito minimo

Gliimmobili concessiin usufrutto
gratuito non devono essere consi-
derati ai fini del test di operativita
perladisciplina delle societa di co-
modo; se, perd, 'usufrutto & con-
cessoatitolooneroso, il valore del-
I'immobile rilevanel calcolo. Lo ha
chiarito ’agenzia delle Entrate in
occasione di Telefisco 2020. Il caso
analizzato riguardava un terreno
agricolo posseduto da una societa
a responsabilita limitata, la quale
aveva costituto un usufrutto afavo-
re diuna personafisica. Sichiedeva,
pertanto, se taleimmobilerilevasse
aifini della disciplina delle societa
di comodo.

L’articolo 30 della legge
724/1994 definisce «non operative»
(0 «di comodo») le societa per le
quali’ammontare complessivo dei
ricavi «effettivi» risultanti dal con-
to economico e inferiore ai ricavi
«presunti», determinati somman-
dogliimporti che risultano dall’ap-
plicazione di specifiche percentuali
al valore deibeni risultanti nell’atti-
vo patrimoniale.

In particolare,iricavi presunti si
determinano applicando il coeffi-
ciente del 2% al valore delle parteci-
pazioni e titoli e relativi crediti, il co-
efficiente del 6% al valore delle im-
mobilizzazioni costituite dabeniim-
mobili, comprese quelleinlocazione
finanziaria (tranne A/10 al 5% e abi-
tativial 4%) e quello del 15% al valore
delle altre immobilizzazioni, com-
prese quelleinlocazione finanziaria.

Iricavieiproventinonchéivalori
deibeni e delleimmobilizzazioni van-

noassuntiinbase alle risultanze me-
die dell’esercizio e dei due precedenti.

Ilmancato superamento del test
di operativita comportala determi-
nazione di unreddito minimo siaai
fini delle imposte dirette che ai fini
Irap, nonché la maggiorazione del-
I’'aliquota dell’Ires, il divieto di
chiedere arimborso Iva o diutiliz-
zare il credito in compensazione
orizzontale.

La circolare 48/1997, con riferi-
mento ai beni rilevanti ai fini dell’ap-
plicazione della disciplinain esame,
aveva chiarito che devono essere
escluse le immobilizzazioni che si
trovano in una fase non idonea a
produrre alcun tipo di provento.

Nella circolare 4 maggio 2007 n.
25 € ancor prima conlarisoluzione
94E /2005, entrambe citate nella ri-

spostafornita a Telefisco, ’Agenzia
aveva gia trattato il tema. Nei citati
documenti di prassi veniva precisa-
to che gliimmobili concessiin usu-
frutto a titolo gratuito non essendo
idoneia produrre reddito per la so-
cieta nuda proprietarianonrileva-
no tragliassetrilevanti. La posizio-
ne della Agenzia e ineccepibile in
quantola nuda proprieta di un ter-
reno agricolo non puo generare al-
cunricavo; anziseil terreno € colti-
vato dalla societa nuda proprieta-
ria, ¢cid comporta un onere da corri-
spondere all’'usufruttuario. La
circolare precisa poi che qualora
l'usufrutto dell’immobile sia con-
cesso a titolo oneroso e quindi ge-
nera un provento, lo stesso dovra
essere ricompreso tra gliassetrile-

vanticiaaifinideltect dellP’anerati-
vanisSia aliini i test G operatl

vita che della determinazione del
reddito minimo.
—G.P.T.
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