STUDIO

L’AFFITTO D'AZIENDA

01. | NOZIONE

Il Codice Civile comprende le operazioni straordinarie societarie, cosi denominate
dalla pratica e dalla dottrina.

Possiamo parlare di operazioni straordinarie nei seguenti casi:

Cessione d’azienda (articoli 2556 — 2560 e 2112);

Conferimento d'azienda (articoli 2342, 2343, art.2464, 2465,2466)

Trasformazione (articoli da 2498 a 2500-novies)

Fusione (articoli da 2501 a 2505-quater)

Scissione (articoli da 2506 a 2506-quater)

Ma pur non potendosi ricomprendere nelle operazioni straordinarie tipiche certamente
anche l'affitto d’azienda costituisce un’‘operazione straordinaria per importanza e
conseguenze.

In questa scheda ci soffermiamo su questo particolare atto.

02. | LA NOZIONE DI AZIENDA

I tre elementi essenziali dell’azienda sono:

il complesso di beni;

I'organizzazione;

il fine di esercitare I'attivita d'impresa.

Magistralmente riassunti dall’art. 2555 cc: “L'azienda € il complesso dei beni
organizzati dall'imprenditore per l'esercizio dell'impresa”.
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Non si confonda con l'impresa, quest'ultima rappresenta ['attivita economica finalizzata alla
produzione o allo scambio di beni o di servizi esercitata dall'imprenditore (art. 2082 cc),
ma non € possibile effettuare una netta separazione tra i due concetti essendo
strettamente correlati.

Riteniamo utile specificare che la nozione dei beni non sottende alla proprieta di questi,
ma e sufficiente che i medesimi siano nella disponibilita, a qualsiasi titolo dell'imprenditore.
Parimenti il concetto di bene maggiormente condiviso vi comprende tutto vido che
contribuisce alla funzionalita aziendale.

03. | L'AFFITTO D'AZIENDA

L'affitto d’azienda non é organicamente disciplinato dal codice civile il quale:

= mediante I'art. 2562 dispone che all’affitto di azienda si applica quanto previsto
dal precedente articolo in materia di usufrutto d’azienda;

=>» enumera alcune disposizioni relative alla cessione d‘azienda che sono estese anche
all'affitto di azienda (forma contrattuale, pubblicita, divieto di concorrenza,
successione nel contratto) ;

=>» definisce l'affitto “// godimento di una cosa produttiva mobile od immobilé’ ma si
concentra su altre tipologie di affitto.

Appare naturale, quindi, che all’affitto di azienda possa applicarsi la disciplina generale in
tema di affitto e locazioni e le nhorme generali sul contratto, ricordando che sulla disciplina
dell’affitto debba prevalere quella espressamente prevista per I'usufrutto d’azienda che
mirano a bilanciare due opposti interessi:

quello del proprietario dell'azienda ad essere garantito in ordine al fatto che, al
termine dell'esercizio dell'impresa da parte dell'usufruttuario o dell'affittuario, gli venga
restituita un'azienda in buono stato di efficienza e funzionamento;

quello dell'usufruttuario o dell'affittuario a poter esercitare in autonomia I'attivita di
impresa e, nel contempo, a essere rimborsato in ordine al plusvalore creato attraverso la
sua gestione.

Un‘importante distinzione va effettuata con riferimento all’azienda nel suo complesso o ai
suoi singoli rami produttivi. Ce ne occupiamo nel capitolo seguente.
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04. | AFFITTO D'AZIENDA O DI RAMO AZIENDALE

Va chiarito che rientra nella disciplina in discussione anche il trasferimento di uno o piu
rami aziendali che si verifica quando l'imprenditore ceda in godimento soltanto una
parte del suo complesso aziendale. Fondamentale & che detti rami, una volta ceduti
possano autonomamente essere qualificati come azienda.

Elementi probanti per riconoscere la natura aziendale ai beni ceduti sembrano essere:

In pratica, l'orientamento tradizionale della giurisprudenza di legittimita, circa
I'interpretazione del 2555, ritiene che possa rientrare nella fattispecie della cessione/affitto
di azienda anche la cessione/affitto di una sola parte dei beni, a condizione che venga
mantenuta un'organizzazione autonoma idonea a consentire di esercitare
un'attivita di impresa anche potenzialmente.

In pratica si verifica anche che alcuni beni vengano esclusi dall’affitto si pensi ad immobili
strumentali poi locati dal cedente o a crediti e depositi bancari, in questo caso la
giurisprudenza ritiene possibile una cessione d'azienda che escluda alcuni beni

05. | IL CONTRATTO DI AFFITTO DI AZIENDA

I contratti che hanno per oggetto il trasferimento della proprieta o il godimento
dell’'azienda devono essere, ai fini probatori, provati per iscritto per le imprese
soggette a registrazione. La norma contenuta nell’art. 2556 impone che gli stessi
debbano essere, in forma pubblica o per scrittura privata autenticata, depositati al
registro delle imprese entro trenta giorni a cura del notaio.

Pertanto, pur se € vero che la legge no impone particolari forme per la validita dell’affitto
azienda la forma dell'atto pubblico o della scrittura privata autenticata costituisce una
formalita essenziale e non evitabile.
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Infatti la mancata osservanza comporta tanto l'applicazione di sanzioni amministrative,
quanto mancata produzione di effetti giuridici, rimanendo I'atto valido tra le parti ma non
opponibile a terzi.

06. | SUCCESSIONE NEI CONTRATTI

In particolare I'art. 25 prevede una maggiore autonomia decisionale con
riferimento al subentro del cessionario dell’azienda nei contratti stipulati dal cedente,
stabilendo che:

se non & pattuito diversamente, I'acquirente dell'azienda subentra nei contratti stipulati
per l'esercizio dell'azienda stessa che non abbiano carattere personale (comma 1);

il terzo contraente puo tuttavia recedere dal contratto entro tre mesi dalla notizia del
trasferimento, se sussiste una giusta causa, salvo in questo caso la responsabilita
dell'alienante (comma 2);

il terzo comma espande tale previsione anche all'affittuario dell'azienda, per la
durata dell'affitto.

Ovviamente tali contratti affinché si perfezioni il passaggio all’affittuario debbono
conservare almeno quattro requisiti:

essere stipulati dal cedente/affittante per I'esercizio dell'azienda stessa;

essere a prestazioni corrispettive, non ancora completamente esaurite;

non abbiano carattere personale;

non siano soggetti ad una diversa e specifica disposizione di legge.

Alle parti rimane, comunque, ampia autonomia negoziale poiché I'affittuario subentra nei
contratti in essere dell’affittante “salvo diverso accordo tra le parti” (art. 2558
commal)

07. | DEROGHE PER PARTICOLARI TIPOLOGE DI CONTRATTI

Alla normale disciplina in materia di successione dei contratti si affiancano alcune norme
speciali che riguardano principalmente quattro tipologie contrattuali.
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contratti di locazione di immobili commerciali;

. | contratti di lavoro dipendente;

contratti di consorzio;

W N R

. | contratti di edizione.

Vediamo in rapido dettaglio tali quattro casistiche.

1. | Contratti di locazione di immobili commerciali

Previsti dall'art. 36 L. 392/78 (cosiddetta sull’equo canone), la norma prevede che il
conduttore puo sublocare o cedere il contratto di locazione purché unitamente sia ceduta
o locata l'azienda, dell'avvenuta cessione occorrera dare comunicazione al locatore
mediante lettera raccomandata con avviso di ricevimento. Il locatore potra opporsi entro
30 giorni, solo per gravi motivi e, ove non abbia liberato il cedente dell’azienda puo
pretendere l'adempimento degli obblighi non adempiuti dal cessionario rivolgendosi
direttamente al cedente.

2. | Contratti di lavoro dipendente

La norma di riferimento e l'art. 2112 cc. il quale prevede che nel caso di trasferimento
d'azienda, il rapporto di lavoro continua con il cessionario ed il lavoratore conserva
integro ogni suo diritto. Non vi &, dunque, alcun margine di autonomia, la norma &
imperativa senza possibilita di patto contrario. Approfondiremo tale aspetto piu avanti.

3. | Contratti di consorzio

La norma di riferimento e l'art. 2610 cc. il quale prevede che, salvo patto contrario,
I'acquirente subentra a qualsiasi titolo nel contratto di consorzio. Ma se esiste una giusta
causa, nel caso di trasferimento per atto tra vivi (tra i quali rientra I'affitto azienda) gli
altri consorziati possono deliberare, entro un mese dalla notizia, I'esclusione
dell’acquirente dal consorzio.

4. | Contratti di edizione

La norma di riferimento € I'art. 132 della L. 633/1941 che vieta all’'editore di traferire ad
altri, senza il consenso dell’autore, i diritti acquistati, salvo patto contrario oppure nel caso
di cessione d‘azienda. In quest’ultimo caso i diritti dell'editore cedente non possono
essere trasferiti se vi sia pregiudizio alla reputazione o alla diffusione dell'opera.
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08. |I CREDITI ED I DEBITI RELATIVI ALL'AZIENDA

L'art. 2559, comma 1 cc. indica che la cessione dei crediti, anche in mancanza di
notifica al suo debitore o di sua accettazione, ha effetto nei confronti dei terzi
dall'iscrizione pubblicitaria nel registro delle imprese. Il debitore in buona fede ¢ liberato se
paga all’alienante. Queste disposizioni si applicano anche all’'usufrutto di azienda.

Vi e disciplina contrastante qualora le parti escludano tale trasferimento nel contratto, pare
doveroso, per cautela, percorrere la strada dell’accettazione del debitore ceduto oppure la
notifica allo stesso (art. 1264). Il tenore letterale della norma del 2559 fa proprendere
per tale tesi.

L'art. 2560 peraltro conferma tale tesi per quanto riguarda i debiti disponendo che
“[ alienante non é liberato dai debiti inerenti all'esercizio dellazienda ceduta, anteriori al
trasferimento, se non risulta che i debitori vi abbiano consentitd’” aggiungendo “ne/
trasferimento di unazienda commerciale risponde dei debiti suddetti anche |acquirente
della azienda, se essi risultano dai libri contabili obbligatori.”.

Tale previsione non trova applicazione al termine dell’affitto per i debiti contratti
dall’affittuario dei quali non risponde il proprietario ritornato nella piena proprieta
della sua azienda.

09. | IL PATTO DI NON CONCORRENZA

L'art. 2557cc. dispone in merito al Divieto di concorrenza “ Chi aliena /azienda deve
astenersi, per il periodo di cingue ani dal trasferimento dalliniziare una nuova impresa che
per oggetto, lubicazione o altre circostanze sia idonea a sviare la clientela dellazienda
ceduta.”

Poi I'articolo si occupa specificatamente dellaffitto azienda “Ne/ caso di usufrutto o di
affitto dellazienda il divieto di concorrenza disposto dal primo comma vale nei confronti
del proprietario o del locatore per la durata dell'usufrutto o dell affitto’.

Il divieto mira a concedere all’affittuario (o al compratore) il pieno godimento dell’zienda
garantendo il trasferimento del bene immateriale principe: I'avviamento.
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Vale la pena aggiungere due note, facendo riferimento a nuova impresa per atti
concorrenziali isolati tale divieto non trova manifestazione e lo stesso, ovviamente, non
puo trovare applicazione nel caso di attivita preesistenti all’affitto.

Va ricordato che lo stesso articolo attribuisce alle parti una residua liberta in materia
potendo prevedere un divieto di concorrenza meno stringente, escludere completamente il
divieto, stabilire limiti pit ampi.

Se ne ricava l'opportunita, in sede di stipula del contratto, di essere molto chiari con
questa e con le altre clausole affrontate relative ai contratti e alla cessione dei crediti e dei
debiti. Segnatamente sara opportuno specificare:

quali siano i crediti e debiti affittati e le risultanze delle scritture contabili in materia,
magari allegando elaborato che ne attesti la fisicita.

10. | LE CONSEGUENZE FISCALI DELL'AFFITTO DI AZIENDA

Come accade per laspetto civilistico I'affitto d’azienda non €& organicamente
disciplinato nel TUIR che si limita alla scrittura di apposite disposizioni che via via
vedremo.

Innanzi tutto la tassazione dei canoni di affitto deve tener conto della natura del
percipiente/cedente, si possono individuare tre particolari condizioni:

1. | soggetti che hanno perso la qualifica di imprenditore, in questo caso il reddito ha
natura di reddito diverso;

2. | soggetti che non hanno status imprenditoriale (si pensi agli eredi che affittano
I'azienda del de cuius), anche in questo caso il reddito si annovera tra i diversi;

3. | soggetti imprenditori, I'affitto confluisce fra i ricavi e concorrono alla formazione del
reddito d'impresa;

L'affittuario, ovviamente, ha assunto lo status da imprenditore e I'affitto corrisposto fara
parte dei suoi componenti negativi di reddito deducibili dal reddito d'impresa.
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L'imprenditore individuale che affitta la sua unica azienda perde la qualifica
di imprenditore, ovvero la stessa viene sospesa. A costui il reddito quindi
viene determinato dalla differenza fra quanto incassato come affitto e le
spese specificatamente inerenti la produzione di tale reddito.

In quanto redditi diversi vige un unico criterio di tassazione, quello di
cassa. Si terra conto, pertanto, dei soli canoni effettivamente percepiti nel
periodo d'imposta. Le spese eventualmente eccedenti il canone percepito
saranno perdute

Una disciplina in merito all’affitto azienda & perd rinvenibile nel TUIR, riguarda gli
ammortamenti: materiali (art. 102, comma 8) e immateriali (art. 103, comma 4).

Ne ricaviamo che se l'onere di mantenere in efficienza I'azienda sia stato lasciato in capo al
concedente, questi sopportera le spese di manutenzione di detti beni e continuera a
dedursi le quote di ammortamento. Se, al contrario, tale compito ricade in capo
all'affittuario lo stesso sopportera le spese di manutenzione dei beni e comincera a portarsi
in diminuzione le quote di ammortamento.

Si ricordi, Iaffittuario continuera i precedenti ammortamenti, in presenza del registro dei
beni ammortizzabili, le sue quote di ammortamenti saranno fino a concorrenza del costo
non ancora ammortizzato.

Se il locatore non abbia tenuto il registro dei beni ammortizzabili I'affittuario
considerera dedotto il 50% per il periodo gia trascorso e procedera per
dedursi il successivo 50%.

Al termine del contratto di affitto se il proprietario decide di ripredendere I'attivita dovra
proseguire dagli stessi valori fiscali in capo all’affittuario.

L'Amministrazione finanziaria ha chiarito che I'affittuario si sostituisce al concedente nelle
relative posizioni fiscali riferibili agli elementi patrimoniali trasferiti, con la conseguenza
che i relativi valori fiscali (formatisi in capo al locatore) risultano attratti nella sfera
giuridico tributaria dell'affittuario.
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Pertanto, i valori fiscali dei crediti, nonché i relativi fondi svalutazione tassati, sono
riconosciuti in capo all'affittuario: di conseguenza, nell'eventualita che gli stessi siano
realizzati, lo stesso potra dare rilevanza alle eventuali perdite secondo quanto prescritto
dall'art. 101 co. 5 del TUIR (ris. AE 424/2008).

Al termine dell’affitto azienda |'affittuario riconosce al locatore un conguaglio in denaro
quantificato in funzione della differenza di valore dell'azienda all‘inizio e alla fine del
rapporto. Le sopravvenienze emergenti rilevano ai fini dell'imposizione diretta. Nella
comune pratica le parti possono stabilire che non sia dovuto alcun conguaglio fiscale.

Per quanto riguarda le spese di manutenzione relative a beni di terzi, sostenute
dall'affittuario, l'orientamento degli uffici prevede che se siano a carattere ordinario siano
integralmente deducibili nell'anno di sostenimento, se aventi utilita pluriennale spalmate in
quote costanti, nei limiti della quota imputabile a ciascun periodo d'imposta.

Le spese sostenute per Il'acquisto di beni ammortizzabili soggiacciono
all'lammortamento ordinario trattandosi di beni materiali che, alla fine del periodo di affitto
rimangono nella proprieta del conduttore.

L'eventuale cessione di un bene strumentale non fa sorgere plusvalenze o minusvalenze
poiché tali evidenze prevedono beni in proprieta, ci0 che potra sorgere sono le
sopravvenienze (attive o passive), e qui occorre distinguere due ipotesi.

- Cessione del bene a corrispettivo superiore al costo fiscale:

la sopravvenienza attiva concorre a formare il reddito nel periodo d'imposta di cessione
del bene. Alla scadenza del contratto, allorché I'azienda viene riconsegnata al locatore, il
reddito dell'affittuario sara influenzato da una sopravvenienza passiva di pari
importo, che riflette I'aumento del conguaglio dovuto al proprietario in base alle
disposizioni contrattuali.

Cessione del bene a corrispettivo inferiore al costo fiscale:

& preferibile applicare un approccio prudenziale, per effetto del quale la deduzione della
sopravvenienza passiva € rinviata all'esercizio in cui si esaurisce il rapporto contrattuale e
viene effettuato il conguaglio.
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L’AVVIAMENTO D'AZIENDA

L'art. 2561 cc. all’'ultimo comma, dispone:

“La differenza tra le consistenze di inventario all'inizio e al termine
dell'usufrutto (per assimilazione all' affitto azienda n.d.r.) é regolata in danaro,
sulla base dei valori correnti al termine dell'usufrutto.”

Tale disposizione di riferisce ai cespiti inventariabili, controverso se la medesima
disposizione possa applicarsi agli incrementi eventualmente dovuti alla gestione
dell’affittuario con prevedibile richiesta, da parte di quest'ultimo di ottenere un compenso
per I'avviamento incrementato grazie alla propria opera.

Nel premettere che, anche in questo caso, € bene fissare nel contratto d'affitto, come
affrontare la questione al termine dell’affitto, va rilevato che la giurisprudenza tende a
disconoscere il diritto dell’affittuario a percepire un compenso per il miglioramento
dell’avviamento aziendale al termine del contratto.

La giustificazione &€ che l'avviamento sia una qualita dell’azienda e non elemento
autonomo da essa.

Qualora tale compenso fosse stato previsto, in quanto derivante dalla volonta delle parti,
andra contabilizzato e fiscalmente valorizzato secondo le ordinarie regole che riguardano
costi e ricavi. Nell'lanno di manifestazione potra essere considerato deducibile e
imponibile, a seconda dei ruoli, poiché solo allora rivela la propria certezza e
determinabilita.

Ricordando che I'affitto azienda non determina, alla societa concedente I'esclusione dalla
disciplina delle societa operative il problema potrebbe manifestarsi per societa che abbia
affittato l'unica azienda i cui canoni siano inferiori a quelli minimi presunti derivanti
dall’applicazione della disciplina in questione.

In questo caso unico rimedio pare quello di presentare istanza di disapplicazione indicando
tutti gli elementi in grado di spiegare la particolarita della situazione all'amministrazione
finanziaria.

Per quanto riguarda la dichiarazione dei redditi ci si € gia espressi all'inizio di questo
capitolo su come considerare tanto il ricavo a seconda della situazione del concedente,
quanto il costo per l'affittuario.
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11. | LE IMPOSTE INDIRETTE

Con riferimento a tale disciplina I'affitto d’azienda:

posto in essere da un imprenditore che con laffitto non perde tale status, e
soggetto ad IVA, poiché I'operazione € assimilata ad una prestazione di servizi;

stipulato in assenza del presupposto soggettivo dell'lva, € operazione fuori campo Iva
con atto soggetto ad imposta proporzionale di registro.

Nel primo caso, in ossequio al principio di alternativita IVA-Registro, I'imposta € dovuta in
misura fissa pari a 200 euro.

Nel secondo caso €& dovuta I'imposta proporzionale del 3% sul valore
complessivamente dichiarato (per l'intera durata del contratto) se vi & un unico indistinto
canone d'affitto. Esistono delle differenze che riguardano I'affitto di azienda commerciale
od agricola, nella tabella cerchiamo di chiarirle.

AFFI'I'I'OI D'AZIENDA

Comn|1erciale Agr:cola
v \ .
da parte di da parte da parte di da parte
imprenditore di societa imprenditore di societa
individuale che individuale che
v v v \
affitta affitta ramo affitta affitta una
unica o una delle unica delle sue
azienda sue aziende azienda aziende
\l’ J/ \l/ \
fuori campo imponibilita fuori campo esente IVA e
IVA e imposta IVAe IVA e imposta imposta
registro imposta registro registro
proporzionale registro fissa proporzionale proporzionale
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In materia I'AE ritiene che debba applicarsi I'imposta di registro con aliquota unitaria del
3% “solo nel caso in cui venga corrisposto un unico ed indistinto canone di affitto’,
pertanto qualora siano, al contrario, precisati i singoli canoni occorrera applicare:

quota relativa ai fabbricati strumentali imposta del 2%;

quota relativa ai terreni agricoli imposta dello 0,5%;

quota residuale imposta del 3%.

Come indicato nella circolare 18/2016 dellAE la base imponibile
dellimposta di registro, se proporzionale, & relativa allammontare dei
corrispettivi in denaro pattuiti per l'intera durata del contratto
d’affitto azienda.

Quale norma antielusiva la norma di legge ha inserito una disposizione che statuisce: “/e
disposizioni in materia di imposte indirette previste per la locazione di fabbricati si
applicano, se meno favorevolj, anche per laffitto di aziende il cui valore complessivo sia
costituito, per piu del 50 per cento, dal valore normale di fabbricati’

Nei casi previsti, ai fini IVA |'operazione di affitto azienda che, si ricorda, € assimilata alla
prestazione di servizi, assume rilevanza al momento del pagamento del
corrispettivo (se anteriore al momento dell’emissione della fattura da parte del locatore.
L'aliquota applicabile & quella ordinaria attualmente (agosto 2019) al 22%.

Particolare regime per l'affitto d’azienda agricola, poiché ai sensi dell’art. 10,
comma 1, numero 8) DPR 633/72, I'operazione € esente.

12. [L'IRAP

Ai fini IRAP le conseguenze sono in linea con quanto finora scritto, i canoni attivi riscossi
rileveranno ai fini del tributo solamente se I'imprenditore conserva tale qualifica.

L'imprenditore individuale che affitta la sua unica azienda, come noto, perde tale qualifica,
pertanto tanto i canoni di affitto percepiti, quanto le plusvalenze realizzate nel caso di
cessione di azienda non costituiscono mai base imponibile ai fini IAP.

STUDIO AMATO — Guide operative interne
Contabilita - Consulenze — Contenzioso — Lavoro -
Via Pagani,107 — 00132 Roma — Telefono +390622424203 - Fax
Mail info@studioamatoroma.it — sito internet www.studioamatoroma.it

12



STUDIO

Il problema non si pone per le societa di capitali, la base imponibile IRAP & determinata in
base alle risultanze del bilancio d’esercizio. I canoni conseguiti concorreranno alla
formazione della base imponibile IRAP.

Tali canoni saranno proventi imponibili anche per le societa di persone e gli imprenditori
individuali.

Al contrario, quanto corrisposta dall’affittuario potra conorrere in diminuzione della base
imponibile IRAP.

13. | LA TUTELA DEI LAVORATORI

Particolare attenzione richiede la tutela dei diritti dei lavoratori dell’azienda oggetto
d’affitto.

In materie fondamentale e I'art. 2112 del cc. “Mantenimento dei diritti dei lavoratori in
caso di trasferimento daziendd” che nei suoi primi due commi dispone:

“In caso di trasferimento dazienda, il rapporto di lavoro continua con il cessionario ed il
lavoratore conserva tutti i diritti che ne derivano.

I/ cedente ed il cessionario sono obbligati, in solido, per tutti i crediti che il
lavoratore aveva al tempo del trasferimento. Con le procedure di cui aghi articoli 410
e 411 del codice di procedura civile il lavoratore puo consentire la liberazione del cedente
dalle obbligazioni derivanti dal rapporto di lavoro.”

Il lavoratore potra esercitare recesso per giusta causa qualora le condizioni di lavoro si
modifichino in maniera sensibile nel corso dei primi tre mesi di esecuzione del contratto
d'affitto.

L'avvenuto trasferimento dell'azienda non puo costituire motivo di
licenziamento.

La materia ha subito numerosi interventi che non si ritiene qui per ragioni di scorrevolezza
del testo di riassumere, ma & evidente che la situazione della forza lavoro € problema da
tenere in altissima considerazione per le conseguenze che possono derivare.
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14. | GLI ASPETTI CONTABILI

Gli aspetti contabili scaturenti dall’affitto d'azienda sono ovviamente numerosi, non
essendovi un principio contabile legato alla materia quanto si abdra a dire rappresenta il
compendio di quanto enunciato nei distinti principi.

Vediamo quindi le principali voci delle quali occorre tener conto.

! AMMORTAMENTO

Si veda quanto sufficientemente enunciato nel Capitolo 9 di questa Scheda.

Dottrina maggioritaria ritiene che i beni dell'azienda in affitto rimangano iscritti nel
bilancio del locatore ed indicati nel bilancio dellaffittuario tra i conti d’ordine.

Il D.Lgs. 139/2015 ha eliminato la disposizione di indicare in bilancio i conti d’ordine
stabilendo un’adeguata informazione nella nota integrativa. Tale prevalente dottrina si
conforma alle note civilistiche del bilancio legando [l'iscrizione dei beni in bilancio alla
proprieta di questi (metodo della proprieta).

Di contro dottrina, seppur minoritaria, autorevole ritiene che i beni dell'azienda concessa
in affitto dovrebbero essere iscritti nello Stato patrimoniale dell’affittuario poiché, in virtu
del godimento pieno, costui godrebbe di un potere simile a quello di un pieno proprietario
(metodo della disponibilita).

Chi scrive ritiene di accondiscendere a tale seconda ipotesi soprattutto dopo che il codice
civile (art. 2423-bis, comma 1-bis) ha accolto il principio della sostanza sulla forma
tra i principi generali di redazione del bilancio: “/a rilevazione e la presentazione delle voci
e effettuata tenendo conto della sostanza dell'operazione o del contratto’.

SPESE DI MANUTENZIONE — ACQUISTO E/O CESSIONE DI BENI DA
PARTE DELL'AFFITTUARIO

Anche in questo caso, si veda quanto sufficientemente rilevato nel Capitolo 9 di questa
Scheda.

CANONI DI AFFITTO

I canoni percepiti dal locatore rappresentano componenti positivi di reddito, gli stessi
vanno rilevati secondo il principio della competenza economica prescindendo dalla
data d'incasso.

Gli stessi andranno riportati nella voce A.5 — Altri ricavi e proventi del Conto
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€conomico.

I canoni corrisposti dall’affittuario raffigurano componenti negativi di reddito, gli stessi
sono rilevati secondo il principio della competenza economica prescindendo dalla data
d‘incasso.

Gli stessi andranno riportati nella voce B.8 — Costi per godimento beni di terzi del
Conto economico.

- CONGUAGLIO FINALE

Prevedendo che l'inventario iniziale e quello finale al termine della locazione possano
(facilmente) differire, come accennato, l'art. 2561 prevede: “La differenza tra /e
consistenze di inventario allinizio e al termine dellusufrutto é regolata in danaro, sulla
base dei valori correnti al termine dell usufruttd’, a tale scopo ricordiamo l'assimilazione
dellaffitto all'usufrutto.

Quindi tale conguaglio:

sara corrisposto dal locatore all'affittuario nell'ipotesi che la differenza sia di sego
positivo;

sara corrisposto dall’affittuario al locatore nell’ipotesi contraria;

non sara dovuto se i due valori coincidono.

Nella contabilita dell’affittuario il conguaglio sara contabilizzato avendo riguardo alle
quote del fondo gia stanziate in bilancio e qualora il conguaglio sia esattamente
identico alle quote accantonate non si originera alcun effetto.

Se il conguaglio e inferiore agli accantonamenti la differenza costituira una
sopravvenienza attiva da rilevare nella voce A.5 — Altri ricavi e proventi.

Se lo stesso eccede 'ammontare delle quote si rilevera una sopravvenienza passiva nella
voce B.14 — Oneri diversi di gestione.

Per quanto riguarda il locatore lo stesso rilevera nel passivo un fondo di ammortamento
cumulativo (riferibile al periodo di vigenza dell'affitto) a fronte del conguaglio ricevuto.
Rilevando anch’egli le sopravvenienze qualora il conguaglio non rappresenti esattamente
il deperimento.

STUDIO AMATO — Guide operative interne
Contabilita - Consulenze — Contenzioso — Lavoro -
Via Pagani, 107 — 00132 Roma — Telefono +390622424203 - Fax
Mail info@studioamatoroma.it — sito internet www.studioamatoroma.it

15




