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Nell’ambito delle nuove
massime didirittosocietario,
di recente pubblicate dal Co-
mitato notarile Triveneto,
hanno spicco (alla luce della
prossima scadenza della legge
agevolativa per la trasforma-
zione delle societa commer-
ciali immobiliari in societa
semplici) quelle che inerisco-
no lattivita di gestione di im-
mobili svolta da una societa
nonché 'oggetto sociale della
societa semplice.

Quanto all’attivita di gestio-
ne di immobili quale oggetto
sociale, la nuova massima n.
Galodel Trivenetoprecisache
P’espressione “attivita di ge-
stione dibeni” ¢ ambigua e pri-
va di uno specifico significato
tecnico-giuridico.

In concreto, infatti, la ge-
stione dibeni puo essere svol-
ta da piu persone con modali-
ta tali da configurare alterna-
tivamente:
©® urn’attivita commerciale,
qualora sia esercitata in ma-
niera“economica”econcarat-
teristiche “industriali”, e cioe
con modalita pitt 0 meno com-
plesse che comunque presup-
pongano I'utilizzo e il coordi-
namento di uno o pitt mezzi
della produzione (si pensi a
una societa di locazione di ap-
partamenti-vacanze);
® un’attivita non commercia-
le (ma pur sempre un’attivita
economica, finalizzata a con-
seguire un utile) qualora sia
svoltasenzanecessitadicoor-
dinamento di mezzi della pro-
duzione e in assenza di qualsi-
asi organizzazione di tipo in-
dustriale (¢ilcasodiunasocie-
ta proprietaria di una o piu
unita immobiliari destinate a
essere locate in maniera stabi-
le, senza che siano erogati ser-
viziaccessori);
© una mera comunione di go-

dimento, qualora sui beni ge-
stitinon siaimpressoil vinco-
lo negoziale di destinazione
produttivo/economico tipi-
co del contratto di societa (la
cui sussistenza esclude I’ap-
plicazione della disciplina
sulla comunione di godimen-
to e, in particolare, esclude la
facolta per i comproprietari
di utilizzare personalmente i
beni e di disporne liberamen-
te pro-quota).

Nella prima ipotesi (e cioe
quandosi configuraun’attivita
commerciale), lattivita di ge-
stione di beni puo costituire
Poggettosocialesolodisocieta
commerciali, e cioe diSnc, Sas,
Srle Spa;

LA PRECISAZIONE

E legittima la costituzione
direalta con oggetto sociale:
attivita di gestione
diimmobili, mobili registrati
e partecipazioni sociali

nellasecondaipotesi(quel-
laincuinonvieun’attivitade-
finibile come “commercia-
le”) Pattivitadigestionedibe-
ni puo costituire 'oggetto so-
ciale anche di una societa
semplice;
mentre nell’ultima ipotesi, si
tratta di un’attivita (quella di
mero godimento) che non
puo costituire 'oggetto di al-
cun tipo di societa.

Venendo poi all’oggetto so-
ciale della societa semplice, la
nuova massima n. Oai1 sanci-
sce che ¢ legittima la costitu-
zione di societa semplici che
abbiano quale oggetto sociale
“Pattivita di gestione di immo-
bili, mobili registrati e parteci-
pazioni sociali”, senz’altro ag-
giungere. In tal caso, infatti,
questo oggetto, per quanto

astrattamente ampio, non puo
che essere inteso come limita-
to a quanto consentito alle so-
cieta semplici dalla combina-
zione degli articoli 2247, 2248 ¢
2249delCodicecivile,ecioeal-
’esercizio in comune di un’at-
tivita economica non com-
mercialealloscopodidiveder-
ne gli utili. Cosi limitata, I’atti-
vita di gestione di beni:

© ¢ un’attivita che rientra tra
quelle esercitabili sotto forma
societaria;

®si differenzia dalla comu-
nione di godimento in quanto,
imprimendo un vincolo “pro-
duttivo” ed “economico” aibe-
ni gestiti, 1i sottrae all'uso di-
retto e personale dei soci e li
rende da essi inalienabili e in-
disponibili (si tratta quindi di
una situazione incompatibile
con le regole della comunione
ordinaria, dettate dagliarticoli
1102 e 1103 del codice civile, in
temadiuso della cosa comune
da parte dei comproprietari e
in tema di atti di disposizione
della propria quota da parte
del comproprietario);

© non puo essere svoltain ma-
niera “industriale” e cio¢ me-
diante I'utilizzo e il coordina-
mento diuno o pit mezzi della
produzione.

I notai triveneti suffragano
la loro argomentazione rile-
vando che in una pluralita di
recenti norme (la legge
49/1997; la legge 448/2001; la
legge 296/20006; la legge
244/2007; e la legge 208/2015)
si afferma la legittimita della
trasformazione di una societa
commerciale in una societa
semplice di mera gestione e
che questo evidenzia come il
legislatore,adistanzaditempo
e conunascelta di sistema, ab-
biaritenuto conforme all’ordi-
namentochelesocietasempli-
cisvolgano tale attivita.
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