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ABSTRACT 

   

Le novità introdotte dal decreto legislativo 21 novembre 2014, n 1751 ( Decreto Semplificazioni ) in ordine 

alla cosiddette “società in perdita sistematica” forniscono lo spunto per analizzare compiutamente la relativa 

disciplina fiscale anche in rapporto a quella relativa le società non operative ( “società di comodo” ). 

L’analisi della disciplina delle “società di comodo” presuppone la conoscenza della finalità che con essa il le

gislatore ha inteso realizzare. 

Essa risiede, da un lato, nella volontà di disincentivare l’utilizzo potenzialmente elusivo di strutture societari

e e, dall’altro, nel garantire un minimo di gettito fiscale da parte di società con redditività particolarmente bas

sa in rapporto alla loro patrimonializzazione. 

La dottrina si è profondamente divisa sull’individuazione sia delle finalità della disciplina in discorso, sia del

le sue giustificazioni in termini di capacità contributiva. 

Da un lato è stato, infatti, sostenuto che la finalità anti evasiva sarebbe l’unica convincente giustificazione de

ll’istituto, in quanto esistono alcuni beni che sono “oggettivamente fruttiferi”, il cui inserimento all’interno d

elle società rafforza la presunzione di un loro impiego a scopi reddituali a cui non corrisponde un reddito imp

onibile2. 

A tale impostazione si oppone chi osserva come “i legislatori delle varie stagioni politiche succedutisi a quel

l’ormai lontano 1994, hanno utilizzato il potenziale evocativo della formula “società di comodo” o società d

i godimento” per mettere a bilancio delle entrate, spacciando questa normativa per uno strumento capace di 

stanare la ricchezza occultata3”. 

Venendo alla disciplina delle società di comodo, il punto di partenza può essere certamente individuato nell’

art. 30 della legge 23 dicembre 1994, n. 7244, il quale prevede per esse - fatte salve le ipotesi in cui ricorrano 

cause di esclusione o di disapplicazione - che il reddito e il valore della produzione ai fini IRAP non possano 

essere inferiori a quelli derivanti dall’applicazione di criteri forfetari, con specifiche limitazioni in tema di uti

lizzabilità dei crediti IVA. 

Lo strumento operativo da utilizzare per poter individuare le “società di comodo” è costituito dal cosiddetto “

test di operatività”. 

In sostanza, devono qualificarsi come “di comodo” o “non operative” le società che presentano un rapporto n

on adeguato fra assets iscritti nell’attivo patrimoniale e ricavi effettivamente prodotti: un rapporto non adegu

ato segnalerebbe, infatti, un’intestazione di beni non finalizzata all’esercizio d’impresa, ma solo al godiment

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
1 Pubblicato in G.U.n277 del 28 novembre 2014 e in vigore dal 13 dicembre 2014 
2 R. Lupi, “Le società di comodo come disciplina antievasiva” in “Dialoghi tributari” n.9/2006, pag. 1097. 
3 Così D. Stevanato, “Società di comodo e determinazione della ricchezza: antielusione sì, ma di che?”, in “Dialoghi tri
butari” n. 1/2014, pag. 31. 
4 Disposizione, questa, con la quale il legislatore ha inteso certamente contrastare l’utilizzo di società costituite non allo 
scopo di esercitare attività commerciali ma esclusivamente per gestire patrimoni e ottenere vantaggi fiscali. 
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o di beni da parte dei soci5. 

La disciplina in parola è stata profondamente rivista nel 2006, per effetto degli interventi modificativi apport

ati, dapprima dall’art. 35, comma 15, del decreto legge 4 luglio 2006, n. 223 (cosiddetto “decreto Visco-Bers

ani”)6  e, a distanza di pochi mesi, dall’art. 1, comma 111, della legge 27 dicembre 2006, n. 296 (“finanziaria 

2007”). 

Successivamente, con il DL 13.8.2011 n. 138 7, conv. L. 14.9.2011 n. 148 8, il legislatore ha introdotto una 

serie di norme finalizzate a disincentivare ulteriormente l’utilizzo, da parte dell’imprenditore, dei soci di 

società, ovvero dei familiari di entrambi, di beni appartenenti all’impresa (individuale o società).   

Si è provveduto, in particolare:  

• a prevedere una nuova fattispecie (poi definita dalla circ. Agenzia delle Entrate 11.6.2012 n. 

23 “società in perdita sistematica”) di società di comodo in virtù di uno stato di perdita strutturale;  

• ad introdurre penalizzazioni per i soggetti che utilizzano – anche in modo non esclusivo – 

beni d’impresa, nonché per le imprese che concedono tali beni in godimento.    

 

Vi sono, tuttavia, ulteriori elementi di novità. Nell’ambito delle disposizioni sulle “società in perdita 

sistematica” è stata, infatti, prevista una maggiorazione IRES del 10,5% alle quali sono soggette anche le 

“vecchie” società non operative disciplinate dall’art. 30 della L. 724/94.  

L’ultimo intervento attuato dal legislatore sulla disciplina delle società di comodo, si colloca nel solco della 

legge delega per la riforma del sistema fiscale (legge n. 23 del 2014). 

Proprio in ossequio alla disposizione recata dall’art. 12, comma 1, lett. d), della legge delega, che ha previsto 

la “revisione, razionalizzazione e coordinamento della disciplina delle società di comodo”, il legislatore, con 

il decreto legislativo 21 novembre 2014, n. 175 (cosiddetto “decreto semplificazioni”), è, infatti, intervenuto 

sul menzionato art. 2, commi da 36-quinquies a 36-duodecies del decreto legge n. 138 del 2011, ampliando d

a 3 a 5 anni il “periodo di osservazione” delle perdite. 

Più in dettaglio, per effetto di tale intervento modificativo, il presupposto applicativo della nuova disciplina è 

rappresentato dalla constatazione dell’esistenza di perdite fiscali in cinque (anziché tre) periodi d’imposta co

nsecutivi o quattro periodi (anziché due) in perdita e uno con reddito imponibile inferiore a quello minimo pr

esunto in base all’applicazione della stessa disciplina concernente le società di comodo. 

Detta disposizione opera indipendentemente dal superamento o meno del “test di operatività” cioè anche se s

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
5 Così P. Meneghetti, “L’evoluzione della normativa sulle società di comodo”, in “Corriere Tributario” n. 20/2014, 
pag. 1522, il quale osserva pure che “questo assunto non sempre è vero ma, dovendo costruire un modello statistico, si 
trattava di una scelta obbligata. Poi è chiaro che si può discutere nel merito se sia ragionevole ipotizzare che un 
fabbricato possa generare una redditività lorda del 6% annuo, valore che appare non in linea nemmeno con le 
previsioni più favorevoli di locazione immobiliare”. 
6 Convertito dalla legge 4 agosto 2006, n. 248 
7	  Pubblicato	  sulla	  G.U.	  13.8.2011	  n.	  188.	  	  
8 Pubblicata sulla G.U. 16.9.2011 n. 216 
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ono indicati nel conto economico ricavi e altri proventi di ammontare superiore a quello presunto in base alla 

disciplina delle società non operative. 

Interessanti considerazioni in ordine al periodo di osservazione per l’applicazione della disciplina sulle societ

à in perdita sistematica sono state, da ultimo, fornite dall’Agenzia delle Entrate nella circolare n. 31/E del 30 

dicembre 2014. 

In particolare, al capitolo 3 “Semplificazioni per le società”, punto 9 della stessa, l’Agenzia delle Entrate ha c

hiarito che la nuova disciplina trova applicazione a decorrere dal periodo d’imposta in corso all’entrata in vig

ore del decreto legislativo che la introduce, in deroga a quanto stabilito dall’art. 3, comma 1 della legge 27 lu

glio 2000, n. 212 (“Statuto dei diritti del contribuente”). 

Ne consegue che “per i soggetti con periodo d’imposta coincidente con l’anno solare, la disciplina delle soci

età in perdita sistematica troverà applicazione per il periodo d’imposta 2014, solo qualora il medesimo sogg

etto abbia conseguito perdite fiscali per i precedenti cinque periodi d’imposta (ossia per i periodi 2009, 201

0, 2011, 2012 e 2013) ovvero sia, indifferentemente, in perdita fiscale per quattro periodi (ad esempio i peri

odi 2009, 2010, 2012 e 2013) e per uno con reddito imponibile inferiore al cosiddetto reddito minimo”. 

Si può inoltre affermare che, per i soggetti costituiti da meno di sei anni, la disciplina non trova applicazione, 

per mancanza del relativo presupposto. 

L’aggravio fiscale derivante dal riscontro dello status di “società di comodo” 9si produrrà, quindi, a partire da

l sesto periodo d’imposta (periodo d’imposta successivo al suddetto quinquennio). 

In sintesi, pertanto, i soggetti con periodo d’imposta coincidenti con l’anno solare potranno risultare “di com

odo” nel 2014 (UNICO 2015) qualora: 

• i periodi d’imposta 2009, 2010, 2011, 2012 e 2013 risultino in perdita fiscale; 

• quattro tra i suddetti periodi risultino in perdita fiscale e il rimanente presenti un reddito imponibile i

nferiore al reddito minimo. 

Per effetto dell’estensione temporale del periodo di osservazione, nel 2014 escono dal regime delle società di 

comodo le società che - pur avendo dichiarato perdite fiscali nel vecchio periodo di riferimento (triennio 201

1-2013) - hanno dichiarato un reddito superiore al minimo nel 2009 e/o nel 2010 ovvero, in tale biennio, abbi

ano presentato cause di disapplicazione, dovendo queste ultime essere verificate nel più lungo periodo di oss

ervazione quinquennale e non più triennale.  

L’estensione del limite temporale determina effetti anche sulle società di recente costituzione tenuto conto ch

e, come visto, la disciplina in esame non si applica alle “società che si trovano nel primo periodo d’imposta”.
10 

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
9 Essi consistono, come visto, nell’imputazione del reddito e della base imponibile IRAP minima, nella 

maggiorazione IRES del 10,5% e nella limitazione alla compensazione o al rimborso del credito IVA. 
10 Il Provvedimento, a firma del Direttore dell’Agenzia delle Entrate, datato 11 giugno 2012, prevede, infatti, che “ai se
nsi del combinato disposto del comma 36-decies dell’articolo 2 del decreto-legge 13 agosto 2011, n. 138, convertito, co
n modificazioni, nella legge 14 settembre 2011, n. 148, e del comma 4-ter dell’articolo 30 della legge 23 dicembre 1994
,n. 724 e successive modificazioni, possono disapplicare la disciplina sulle società in perdita sistematica di cui al citato 
articolo 2, commi 36- decies e seguenti, senza dover assolvere all’onere di presentare istanza di interpello le società ch
e in almeno uno dei tre periodi d’imposta indicati nel comma 36-decies del citato articolo 2 … m) si trovano nel primo 
periodo d’imposta”. 
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Considerato, quindi, che oggi si rende necessario monitorare il “quinquennio” precedente, la disciplina delle 

società in perdita sistematica non può che operare dal sesto periodo d’imposta successivo a quello d’inizio att

ività; conseguentemente, con riferimento al periodo d’imposta 2014 (da dichiarare in UNICO2015) non sara

nno soggette alla disciplina in esame le società costituite a decorrere dal 200911. 

È bene segnalare che, prima dell’emanazione di tale circolare, è stato sostenuto da alcuni commentatori che, 

essendo la norma in commento annoverabile tra quelle di carattere procedimentale, la stessa avrebbe potuto, 

dovuto, trovare applicazione anche retroattivamente. 

Tale posizione è stata efficacemente sintetizzata da chi 12ha osservato che “l’estensione da tre a cinque anni 

dei periodi d’imposta in perdita fiscale perché una società possa essere considerata “di comodo” deve avere 

effetto retroattivo e, quindi, riguardare anche le società che sono state ritenute non operative per aver dichia

rato perdite in un triennio”. 

Lo stesso commentatore ha anche rilevato che la normativa precedente (quella della rilevanza del triennio in 

perdita) è partita dal 2012 e considerava come primo triennio, quello 2009-2011. L’interrogativo che sorge è, 

quindi, se una società che nei precedenti trienni è stata ritenuta “di comodo”, perché ha dichiarato perdite, po

ssa avvalersi della nuova previsione normativa in base alla quale si è “non operativi” soltanto dopo aver dich

iarato perdite per cinque periodi d’imposta consecutivi (o se si dichiarano perdite in quattro periodi e nell’altr

o viene dichiarato un reddito inferiore a quello minimo). 

Al riguardo, è stato osservato che la norma in commento è, senza dubbio, di carattere procedimentale in quan

to relativa all’attività di accertamento, con la conseguenza che chi in passato è diventato “di comodo” per ave

r dichiarato perdite per tre periodi, potrà sostenere, in sede di difesa, che solo dopo cinque periodi poteva ess

ere considerato tale. 

In sostanza, nonostante l’espressa menzione della deroga allo Statuto del contribuente, la norma non dovrebb

e poter essere considerata “sostanziale” bensì “procedimentale” in quanto, nei fatti, regola una presunzione d

i evasione e come tale, secondo un consolidato orientamento giurisprudenziale – condiviso, peraltro, anche d

alla stessa Agenzia delle Entrate - dovrebbe trovare applicazione anche per il passato e non solo dal 2014. 

Sebbene tale interpretazione restituisca coerenza e sistematicità all’intera disciplina, occorre considerare, da 

un lato, la specifica decorrenza che il legislatore ha inteso attribuire alla norma e, dall’altro, la circostanza ch

e tale provvedimento costituisce solo una prima tappa del processo di attuazione della revisione della materia 

prevista dalla legge delega per la riforma fiscale13. 

 

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
11 Al riguardo cfr. G. Ferranti, “Le società di comodo in perdita sistematica sono di comodo se costituite prima del 2009
” in “IPSOA Quotidiano” osserva che “La disciplina delle società di comodo è applicabile a quelle in perdita «sistemati
ca» costituite da almeno sette anni. Lo ha chiarito l’Agenzia delle Entrate nel corso di un recente incontro con la stamp
a specializzata. Poiché la circolare n. 31/E del 2014 ha affermato che l’ampliamento da tre a cinque periodi d’imposta 
del periodo «di osservazione» delle perdite trova per la prima volta applicazione per il 2014, ne consegue che tale disci
plina non si applica, nella dichiarazione dei redditi 2015, alle società costituite a partire dal 2009”. 
12 D. Deotto, “Non operative qualificate dai risultati di cinque anni” in “Il Sole 24ore” del 4 novembre 2014, pag. 44. 
13 In ordine agli effetti sulla finanza pubblica derivanti dall’approvazione dell’esaminata disposizione, nella relazione 
tecnica di accompagnamento al decreto legislativo sulle semplificazioni, si legge che “l’aumento da tre a cinque anni 
del «periodo di osservazione» comporta una contenuta perdita di gettito”. Più in dettaglio, le società interessate 
sarebbero 1.300, con una perdita di gettito per l’Erario di 23,2 milioni di euro su base annua. 
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IL CASO ANALIZZATO 

La casistica affrontata nel caso pratico riguarda la società XX, avente come attività esclusiva quella di 

impresa edile e gestione di immobili, che in previsione dei mondiali di nuoto procede alla realizzazione di un 

impianto sportivo di circa 10.000,00 mq in Roma, in realtà definibile come complesso “multi attività”, 

consistente in spazi dedicati a bar, asilo nido e scuola materna, ristorante, centro estetico, palestra, piscina ed 

infine una serie di campi da calcetto e da tennis. 

La società chiede, ai sensi dell’art. 37-bis , comma 8, D.P.R. 600/1973, la disapplicazione dell’art.30 della 

legge 724/1994 per il periodo d’imposta 2012, evidenziando di svolgere, quale attività esclusiva, quella di 

impresa edile e di gestione di immobili e di avere investito negli anni 2008-2012 ingenti somme per la 

realizzazione dell’impianto sportivo, a fronte dei quali i ricavi realizzati derivano unicamente dai contratti di 

locazione posti in essere nel 2009, 2010 e 2011. Riguardo le “situazioni oggettive” che hanno impedito il 

superamento del test di operatività la società si riferisce tra l’altro a: 

1) L’ingente investimento iniziale. 

2) La fase di avviamento per i conduttori degli immobili locati, per cui i canoni risultano essere 

calmierati per permettere alle società conduttrici degli immobili di poter conseguire ricavi e/o 

proventi tali da poter sopportare, successivamente canoni d’affitto più elevati. 

L’istanza di interpello è anche corroborata da una perizia di stima. Deve essere precisato infine che la società 

già per i periodi d’imposta 2010 e 2011 aveva presentato istanze d’interpello per la disapplicazione 

dell’art.30 della legge 724/1994, che sono state rigettate dall’amministrazione finanziaria.  

2. IL DINIEGO DELL’AMMINISTRAZIONE FINANZIARIA  

A fronte della richiesta effettuata, la DRE esprime parere negativo, sostanzialmente ribadendo che la 

situazione così come prospettata dalla società continua a non essere una causa “oggettiva” idonea a 

giustificare la disapplicazione della disciplina in esame. La causa esimente invocata dalla società si fonda, 

essenzialmente, sulla congruità dei canoni di locazione praticati, comprovata da una perizia redatta nel 

giugno 2013, che in ogni caso sono stai calmierati anche per consentire un proficuo avvio delle attività 

intraprese nell’ambito della struttura sportiva realizzata. Tali valutazioni sono ascrivibili alla volontà dei 

soci, i quali hanno ritenuto opportuno procedere in tal senso; la DRE tuttavia fa notare come essendo ormai 

trascorsi oltre tre anni dalla realizzazione dell’impianto, risulti difficile considerare le società ancora in una 

fase di strat up. La DRE inoltre, contesta alla società le motivazioni che giustificano il perseguimento di 

questo unico affare data la situazione di apparente antieconomicità. 

3. IMPUGNAZIONE DEL DINIEGO ALL’INTERPELLO 

La società a seguito della risposta negativa da parte della DRE decide di impugnare l’atto di diniego. È noto 

che tale possibilità, alla luce della posizione della giurisprudenza della Corte di Cassazione, è concessa al 
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contribuente, pur non rappresentando un obbligo. Presumibilmente, la scelta è dettata dalla circostanza che 

comunque la risposta della DRE è ancorata al merito della vicenda. Nel proprio ricorso la società pone 

l’attenzione su alcuni fatti che devono essere tenuti in considerazione ed in particolare che l’investimento è 

stato realizzato nel corso del 2008 e nei primi mesi del 2009, ossia nel pieno della crisi economica (di certo 

non essendo possibile rinunciare all’investimento in atto) e che, ancora, sono state sfruttate delle concessioni 

di finanziamento agevolato a condizioni oltremodo vantaggiose, denominate “agevolazioni allo sport”. 

Dal che le seguenti valutazioni: 

• L’investimento effettuato aveva validissime ragioni economiche, potendo fruire di tassi di 

finanziamento e relative condizioni particolarmente vantaggiose; 

• L’impegno dei soci, in proporzione al totale investimento effettuato, era particolarmente allettante 

circa il risultato possibilmente ottenibile; 

• nessuna persona di ordinaria ragionevolezza avrebbe rinunciato ad un simile investimento, stante le 

condizioni di base su cui è stato attuato. 

Riguardo ai dubbi espressi dalla DRE circa i canoni di locazione, la società ha sottolineato inoltre la 

necessità di tenere presente che questi ultimi hanno risentito di diversi fattori, quali la specificità dell’attività 

svolta, la concorrenza presente sul mercato, il necessario start up e, nel tempo, l’incidenza della crisi. 

Circa infine le altre motivazioni che hanno condotto al diniego della DRE, la società ricorrente ha 

evidenziato che: 

• I valori OMI, come giurisprudenza costante ha rimarcato, sono solo dei valori di riferimento per 

immobili commerciali non aventi nemmeno valenza presuntiva. Peraltro, nel caso analizzato la 

peculiarità è data dal fatto che le attività sono svolte all’interno di una struttura sportiva e non, ad 

esempio, in un centro commerciale o in una via di passaggio; 

• Il fatto che gli amministratori siano gli stessi per alcune società parti in causa nei contratti di 

locazione non rappresenta alcun elemento significativo. Dati i considerevoli costi supportati dalla 

società ricorrente e considerati i relativi ammortamenti, i canoni introitati potrebbero essere di gran 

lunga superiori non determinando mai materia imponibile. Di contro, però, per le associazioni 

locatarie il sostenimento di locazioni elevate significherebbe azzerare la competitività sul mercato, in 

considerazione di tutte le peculiarità in precedenza esposte (nuovo centro sportivo, collocazione 

disagevole, fase di start up necessaria, crisi economica e di settore, competitor agevolati da fitti 

comunali).  

Sulla base di tali presupposti la società propone il ricorso tributario, che deve essere ancora oggetto di 

discussione in Commissione Tributaria. 

 

4. OSSERVAZIONI AL CASO PRATICO 

Il caso analizzato è abbastanza esplicativo della problematica delle società di comodo. Purtroppo la 

“promiscuità” delle diverse società interessate dalle vicende depone a sfavore del contribuente, soprattutto in 

quanto trattasi della medesima compagine societaria: in termini pratici ciò che appare decisivo agli occhi 
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dell’Agenzia delle Entrate è una sorta di finalità elusiva percorsa per il tramite di accordi sui canoni di 

locazione “di comodo”, nel senso di strutturare questi ultimi in modo da avvantaggiare complessivamente sul 

piano fiscale le diverse società del medesimo gruppo. Come ha fatto notare l’Amministrazione Finanziaria 

nella circolare del 2 febbraio 2007, n. 44,  è pur vero che nei confronti delle società immobiliari è consentito 

disapplicare la normativa sulle società non operative in presenza di particolari situazioni oggettive, tra le 

quali, per l’appunto, la dimostrata impossibilità di praticare canoni di locazione sufficienti a superare il test 

di operatività, ma il fatto che alcuni dei contratti di locazione siano stipulati tra soggetti che sono 

riconducibili alla stessa compagine sociale non può considerarsi causa di una “oggettiva impossibilità a 

modificare gli stessi”.  Servono dunque circostanze fattuali concrete che impediscano la modifica delle 

locazioni. A ben vedere anche nel caso di cui si discute esistono degli elementi oggettivi che potrebbero 

giustificare i canoni praticati, come esplicitato dalla società ricorrente.  Ad esempio, è sufficiente considerare 

i considerevoli costi supportati dalla società ricorrente, che in forza dei relativi ammortamenti avrebbero 

consentito comunque la ricezione di elevati canoni di locazione non determinando mai materia imponibile; o 

ancora, sembrano significativi anche i riferimenti alle circostanze oggettive evidenziate dalla società 

ricorrente secondo cui, qualora  le associazioni locatarie avessero sostenuto locazioni più elevate, o più 

congrue rispetto ai valori medi di mercato come sottolineato dall’Amministrazione Finanziaria, ciò avrebbe 

comportato un azzeramento della relativa competitività, in considerazione di tutte le peculiarità elencate 

(nuovo centro sportivo, collocazione disagevole, fase di start up necessaria, crisi economica e di settore, 

competitor agevolati da fitti comunali).  

 Il problema è forse rappresentato dall’insieme di alcuni fattori: i canoni inferiori alle medie di mercato, la 

promiscuità dei soggetti interessati e l’assenza di tentativi di modifica dello stato dell’arte. Già un 

posizionamento almeno ai parametri minimi delle medie di mercato o ancora la dimostrazione di assoluta 

“indifferenza” economica da parte dei componenti della società rispetto alla problematica in esame 

avrebbero potuto condurre a risultati migliori, magari anche fondando su parte della giurisprudenza di merito 

che nel frattempo ha iniziato ad esprimersi in senso favorevole ai contribuenti al ricorrere di precise 

circostanze.  

Rispetto alla casistica analizzata, infatti, avrebbero potuto giovare anzitutto sia la sentenza n. 13 della CTP di 

Vercelli, emessa in data   03/04/2013, relativa proprio ad una locazione con canone ritenuto incongruo 

dall’Amministrazione (impostazione poi ritenuta non condivisibile dal tribunale in questione), sia la sentenza 

della CTP di Bolzano n. 97, emessa in data 23/07/2013,  relativa ad operazioni immobiliari a lungo avvio. 

Nello specifico, nella prima casistica richiamata la società “assorbita” nel problema delle società di comodo 

ha fondato le sue difese sulla dedotta impossibilità di praticare canoni di locazione sufficienti a superare il 

test di operatività; in particolare, la società ricorrente ha evidenziato di aver stipulato un contratto con un 

canone annuo di 10.800,00 euro, finanche superiore al canone minimo (10.426,90 euro) ricavabile dalle 

quotazioni pubblicate dall'OMI. E tale illustrazione difensiva è stata premiata dall’organo giudicante, che ha 

sottolineato come: “La Commissione osserva come il comportamento della società ricorrente non pare 

essersi posto in contraddizione con la finalità antielusiva della normativa in esame.  In effetti, la Snc … non 
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ha pattuito un canone di locazione incongruo, essendo lo stesso in linea con i valori delle quotazioni OMI, 

pur se orientato verso i minimi. La stessa Agenzia ha dato atto della circostanza e, tuttavia, ha ritenuto che 

non si potesse escludere di ritenere una volontà elusiva, argomentando ulteriormente sulla possibilità di una 

rideterminazione negoziale del canone, per portarlo "ragionevolmente" quanto meno ai valori medi 

(13.000,00 euro c.a.). Possibilità dedotta come concretamente attuabile, in considerazione della "sostanziale 

identità dei soggetti coinvolti nella locazione". L'impostazione dell'Agenzia non appare condivisibile”. 

Relativamente alla seconda sentenza emessa dalla CTP di Bolzano (operazioni immobiliari a lungo avvio), 

l’aspetto decisivo sul fronte difensivo è rappresentato sul piano oggettivo dai tentativi effettuati dalla 

compagine societaria di rendere valida l’iniziativa imprenditoriale in essere.  In particolare, la società 

interessata nell'anno 2009 aveva proceduto all’acquisto di aree limitrofe ancorché non sufficienti per 

realizzare un progetto immobiliare idoneo a garantire un ritorno adeguato dell'investimento. Dopo di che 

nell'anno 2011 aveva avviato una fusione per incorporazione con altra società  proprietaria di edifici 

adiacenti ed infine nel corso del 2012 ha acquistato un'ulteriore area edificabile, sempre limitrofa. Nel 

frattempo, per ridurre i tempi burocratici,   era stata presentata la richiesta di concessione edilizia da 

entrambe le società partecipanti alla fusione ed in congruo anticipo. Ciò nonostante, la società ha dovuto 

aspettare tutti i passaggi burocratici, non potendo che risultare “di comodo” al test di operatività e senza 

incontrare un parere favorevole da parte dell’Amministrazione Finanziaria. Di contrario avviso, invece, la 

Commissione giudicante, che in tal modo si esprime: “In conclusione appare indubbio che la società M. U. 

srl, ha dimostrato la presenza di situazioni di carattere oggettivo che hanno reso impossibile il 

conseguimento dei parametri minimi previsti dalle disposizioni antielusive sulle società di comodo, le cui 

finalità sono quelle di disincentivare il ricorso a strutture societarie che costituiscano meri centri di 

imputazione di costi senza un collegamento diretto con l'attività di fatto esercitata (ipotesi non ricorrente 

nella fattispecie oggetto di giudizio). Mancano, pertanto, nel caso de quo i presupposti della disciplina di cui 

all'art. 30 legge 23.12.1994 n. 724, che va quindi disapplicata con conseguente dichiarazione di illegittimità 

dell'impugnato provvedimento di diniego, che va annullato”.  

Infine, sicuramente interessante in merito al tema della presunta antieconomicità dell’attività e delle 

situazioni specifiche dei contribuenti, è la sentenza della CTP  Trento n.65 emessa il 24/07/2013, in cui è 

anzitutto evidenziato che se è vero che la normativa delle società di comodo prevede un reddito minimo 

presunto in capo alle società allo scopo di scoraggiare la creazione di società "vuote" aventi il fine di 

distrarre i redditi altrimenti tassabili in capo ai soci, è altrettanto vero che è prevista la possibilità, ex art. 4 

bis dell'art. 30 modificato dalla L. n. 296 del 2006, che si possa richiedere la disapplicazione della 

disposizione "in presenza di oggettive situazioni che hanno reso impossibile il conseguimento di ricavi, degli 

incrementi delle rimanenze e dei proventi nonché del reddito determinati ai sensi del presente articolo”. Nel 

caso analizzato dai giudici trentini la società ricorrente, nell'istanza prodotta nell'aprile del 2007, adduceva la 

motivazione di aver proceduto in data 28 luglio 2005 alla stipula del contratto di affitto dell'intera azienda 

alla società … s.a.s. per un corrispettivo annuale pari ad Euro 50 mila oltre ad Iva. L'Agenzia delle Entrate 

non qualificava tale motivo come oggettivamente sufficiente per procedere alla disapplicazione della 
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disciplina antielusiva, considerando poi che i valori di congruità e coerenza ai fini degli studi di settore 

risultavano non essere integrati. Riteneva, inoltre che l'operazione rivestisse il carattere dell'antieconomicità: 

non sembrava logico, infatti, che la società, avendo investito parecchie migliaia di Euro nella ristrutturazione 

dell'immobile, potesse ricevere un compenso così basso, incapace di produrre reddito.  

Eloquente la posizione dell’organo giudicante: “Il Collegio rileva che le motivazioni portate dai ricorrenti a 

sostegno della propria situazione siano sufficienti a vincere la presunzione legittimamente applicata 

dall'Amministrazione finanziaria.  Risulta provato dal ricorrente e peraltro mai contestato dalla resistente 

che i soci genitori erano titolari di una pensione che permetteva loro vivere senza necessità di ulteriori 

introiti, mentre i figli soci erano impegnati in altre attività: R. studente di musica con personali ricavi e A. e 

A. impegnati in attività di gestione di esercizi pubblici in Austria.  L'albergo, prima gestito in proprio è stato 

oggetto di un investimento (circa 350 mila Euro) ai fini di una ristrutturazione che permettesse, in attesa di 

"risolvere" la questione familiare di chi effettivamente (dei 3 fratelli) continuasse l'attività in  …, l'affitto al 

fine di mantenere un certo avviamento dell'azienda stessa.  E' perfettamente coerente il ragionamento svolto 

dai ricorrenti, che di fatto poi, risolti i loro aspetti squisitamente parentali decidono di "riappropriarsi" del 

loro hotel nell'anno 2011.  L'operazione ha una sua ragione d'essere: tutti i componenti del nucleo avevano 

un loro introito e la società è riuscita con il contratto di affitto a 50 mila Euro annui a pagare i lavori di 

ristrutturazione e restituire l'immobile perfettamente funzionate ai figli /soci.  Il Collegio non ritiene che vi 

fosse alcun intento fraudolento nell'operazione, che risponde unicamente a strategie più familiari che non 

economiche, ma soprattutto ritiene che i ricorrenti abbiano fornito la prova capace di vincere la 

presunzione di non operatività della società, così come prevista dalla norma. Del resto l'esiguità del canone 

di affitto non è contraddetta dal raffronto con altre realtà aventi similari caratteristiche e con canoni molto 

superiori, né dalla prova che l'attività fosse svolte per l'intero anno, pur essendo il luogo di insistenza 

dell'immobile un luogo noto come turistico stagionale”.   

In termini pratici, nel caso dapprima richiamato anche la presenza di un canone di locazione “esiguo” è stata 

scongiurata come “prova” di essere la società di comodo. Invero, lo scopo perseguito dalla società è stato 

valido sul piano economico: si è richiesto un canone esiguo per consentire il prosieguo dell’attività, 

nell’attesa di decidere chi, dei familiari, avesse continuato la stessa al termine della locazione. Ed infine, i 

familiari da un lato non avevano problematiche economiche, dall’altro non avevano interessi ad utilizzare per 

proprio conto la struttura.  

Le sentenze di cui sopra, dunque, aiutano a comprendere che il modello astratto di contrasto al regime delle 

società di comodo può anche contemplare la prova dell’assenza di qualsiasi interesse personalistico dei soci 

nella gestione dei beni societari.  

Tuttavia, come per il caso pratico oggetto di trattazione, l’Agenzia delle Entrate spesso indaga al fine di 

riscontrare possibili variabili che abbiano determinato la fissazione di un canone non in linea con i valori di 

mercato, cercando di azionare la leva dei rapporti di partecipazione come elemento per corroborare le proprie 

pretese. 
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Tali considerazioni rischiano di rendere pericolose la gran parte delle strutture aziendali particolarmente 

intrecciate nelle dinamiche, per il semplice motivo che ove non si raggiungano i target proposti dalla 

normativa, l’unico rimedio diverrebbe quello del pagamento delle maggiori imposte per l’adeguamento al 

regime, senza possibilità di prova contraria. Non sempre, infatti, risulta agevole dimostrare la correttezza dei 

canoni applicati, specialmente quando il bene oggetto di godimento non sia standardizzato oppure facilmente 

confrontabile con altri simili sul mercato. 

Il tutto, peraltro, non dovendo tacere della irrazionalità del sistema che non distingue mai, all’atto pratico:  

• il diverso stato qualitativo del bene, rilevando unicamente il valore del medesimo;  

• il differente grado di appetibilità del bene sul mercato, che potrebbe variare in ragione di tante 

variabili non sempre oggettivamente definibili;  

• il differente stato di necessità della parte dante causa, che potrebbe avere accettato remunerazioni 

ridotte rispetto a quelle di mercato per un evidente stato di necessità;  

• il differente stato di necessità della parte dante causa che potrebbe, per ragioni di non necessità, 

essersi accontentata di una minore remunerazione immediata rispetto ad una maggiore 

remunerazione solo futura e sperata.  

Essendo peraltro indispensabile rammentare che la problematica delle società di comodo dovrebbe 

riguardare principalmente le situazioni di “mera interposizione” per il godimento di beni, ovvero ulteriori 

ipotesi in cui si perseguono obiettivi elusivi di gruppo (ad esempio, concordando canoni “utili” ad entrambi 

le parti in causa per massimizzare i propri benefici fiscali).  

A dire, in conclusione, che la validità delle ragioni economiche dovrebbe essere vagliata a prescindere dalla 

composizione societaria dell’istante: nel caso analizzato in particolare sembrano essere rilevanti la fruizione 

di agevolazioni di finanziamento particolarmente interessanti (l’idea dell’investimento attuato nasce 

nell’ambito dei lavori progettati in previsione dei mondiali di nuoto organizzati a Roma nel 2009, ed in tale 

ottica, sono state avviate delle concessioni di finanziamento agevolato a condizioni vantaggiose, denominate 

“agevolazioni allo sport”),  la realizzazione di un investimento importante in ottica futura, nonché 

l’indifferenza economica delle parti in causa all’eventuale contrazione di canoni di locazione maggiori. 

Di certo la contrazione di canoni di locazione inferiori alle stime OMI determina, come è stato sottolineato 

nei paragrafi precedenti, una situazione di “interesse” da parte dell’amministrazione finanziaria ( “...occorre 

ricordare che la circolare 9 luglio 2007, n 44 prevede al punto 2.6, che la presunzione di congruità dei 

canoni di locazione pattuiti rispetto ai valori di mercato risulta comprovata laddove i medesimi risultino 

almeno pari ai valori derivanti dalle tabelle O.M.I vigenti all’atto della stipula  del contratto (e non 

dell’anno oggetto della richiesta di disapplicazione, come operato anche in sede di perizia.”) Analogamente 

si ribadiscono le eccezioni sollevate in merito alla impossibilità di individuare oggettive esimenti in merito 

alla gestione dei canoni di locazione laddove sussistano rapporti diretti e indiretti tra le controparti dei 

relativi contratti”…), ma è altrettanto vero che le vicende che hanno interessato alcune delle società sono 
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esplicative della crisi economica che ha coinvolto le stesse, con l’implicita necessità, da parte del locatore, di 

calmierare le locazioni al fine di preservare l’introito e consentire comunque al locatario una gestione 

economicamente valido (“…le attività svolte dai conduttori degli immobili locati sono in fase di avviamento, 

per cui i canoni corrisposti dagli stessi sono stati calmierati al fine di permettere alle società conduttrici 

degli immobili di conseguire ricavi e proventi tali da poter sopportare, successivamente canoni di affitto più 

elevati”…).  

In definitiva può dirsi che il caso analizzato è sicuramente “border-line”. Le ragioni economiche sembrano 

comunque sussistere, pur se, come argomentato in precedenza, la presenza della medesima compagine 

societaria e la contrazione di locazioni non in linea sono viste con sospetto da parte dell’Agenzia delle 

Entrate.  

Compito del giudice tributario sarà dunque delineare il confine della valida scelta economica, comprendendo 

se le ragioni della società ricorrente sono davvero meritevoli di accoglimento. 
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