Massime del Notariato del Triveneto. Si all’attivita di mera gestione senza organizzazione industriale

Immobili da locare in societa semplice

In assenza di vincolo di destinazione ¢’ solo comunione di godimento

PAGINAACURADI
Angelo Busani

L’agevolazionefiscaleperlatra-
sformazione delle societa com-
merciali in societa semplici (arti-
colo1,commars,legge208/2015) ha
rinvigorito il dibattito sull’attivita
esercitabile dalla societa semplice
e, inparticolare, se essapossaavere
comeoggettolattivitadigestionedi
beni mobili e immobili. Il Notariato
delTrivenetoconduenuovemassi-
me (G.A.10 € O.A.1), ha affermato
che l'«attivita di gestione di beni»
(mobilioimmobili):

m seintesa come «attivitanon com-
merciale» puo essere oggetto sia di
una societa «commerciale sia di
una societa semplice; ¢ non com-
merciale se svolta senza coordina-
mento dei mezzi della produzione,
in assenza di qualsiasi organizza-
zione di tipo industriale, al fine vin-
colante di ricavarne un utile e con
esclusionedellapossibilitaperisoci
diutilizzare direttamente i beni so-
ciali (¢ il caso della societa proprie-
taria di una o pitt unita immobiliari

destinate ad esserelocate inmanie-
ra stabile, senza erogare servizi ac-
cessori);
m ¢ da intendere come una comu-
nione di godimento e, quindi, non
puo essere posta come oggetto so-
ciale dialcuntipo disocieta, ove sui
beni gestiti non sia impresso il vin-
colonegoziale di destinazione eco-
nomico tipico del contratto di so-
cieta, vincolo che, se costituito,
escludeladisciplinasullacomunio-
ne (e, in particolare la facolta per i
comproprietari di usare personal-
mente i beni e di disporne libera-
mente pro-quota).
Allalucedituttocio,elegittimo
costituiresocietasemplicicheab-
biano a oggetto sociale «I’attivita
digestione diimmobili, mobilire-
gistrati e partecipazioni sociali»,
senzaaggiungerealtro;questoog-
getto, per quanto astrattamente
ampio, non puo che essere inteso
come limitato a quanto la legge
consente alle societa semplici,
cioe I'esercizio in comune di atti-
vitaeconomicanon commerciale

alloscopodidividerne gli utili.
Che l'attivita di gestione di im-
mobili, mobili registrati e parteci-
pazioni sociali, svoltadaunasocie-
tasemplice coniconnotatidiattivi-
taeconomicanoncommerciale,sia
legittima, lo riconosce dunque im-
plicitamente lo stesso legislatore
nelle norme fiscali che ha dettato
nel tempo per incentivare la tra-
sformazione delle societa com-
mercialidigestioneinsocieta sem-
plici col medesimo oggetto: l'arti-
colo 29 della legge 49/1997 e Iarti-
colo 1, comma 115, della legge
208/2015, che hanno favorito la tra-
sformazione di societa commer-
ciali in societa semplici aventi og-
getto esclusivo o principale la ge-
stionedibeniimmobili, mobiliregi-
stratiopartecipazioni). Talinorme,
infatti, non si preoccupavano in al-
cun modo di consentire la costitu-
zione di societa semplici di gestio-
ne (in esito a un procedimento tra-
sformativo), rimuovendo undivie-
to dilegge, ma, al contrario, hanno
dato per presupposta la legittimita

elaconformitaalsistemadiunatale
eventualita, limitandosi a incenti-
varladal puntodivistatributario.

In ogni caso, anche prescinden-
do datali disposizioni fiscali, 1a co-
stituzione disocietasemplicidige-
stione appare consentita dall'ordi-
namento, in quanto fattispecie ben
distinta dalla comunione di godi-
mento.Lacomunione, infatti,éuna
situazionedifattoenonuncontrat-
to,alcuiinternononsorgonoobbli-
gazioninegozialireciprocheacari-
co dei comproprietari, i quali, an-
che quando abbiano deliberato di
sfruttare economicamente i loro
beni comuni, conservano il diritto
di disporne liberamente (articolo
1103 del Codice civile), di servirse-
ne personalmente, ancorché neili-
miti dilegge (articolo 102) e di do-
mandare lo scioglimento della co-
munione (articolo ).

Qualora, dunque, s'intenda vin-
colare stabilmente i beni comuni
all’esercizio di un’attivita econo-
mica per dividerne gli utili, senza
che l'attivita sia destinata ad assu-

mereil caratteredellacommercia-
lita, non si puo ricorrere aun sem-
pliceregolamento (aisensidell’ar-
ticolo 1106 del Codice civile) che
disciplini amministrazione e uso
della cosa comune, ma va perfe-
zionato un contratto di societa
semplice, cioe lo strumento tipico
che l'ordinamento offre per costi-
tuireunvincologiuridicamenteri-
levante. La discriminante, dun-
que, tra comunione di godimento
esocietasemplice digestione non
¢ solo nell’attivita economica non
commerciale che deve essere og-
gettodellesocietasemplici,maan-
che, e soprattutto, nella volonta
negoziale,omeno,divincolarsial-
I'esercizioditaleattivita. Neilimiti
in cui tale volonta sussista, non
puo dunque negarsi la legittimita
della costituzione di una societa
semplice avente a oggetto la ge-
stione di beni, intesa, ovviamente,
come attivita economica non
commerciale e non come mero
godimento statico dibeni comuni.
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