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AFFITTO D’AZIENDA

In questa Circolare

1. Aspetti civilistici

2. Aspetti contabili



Con il contratto di affitto d’azienddconduttore acquisisce il diritto di godimento, detro
corrispettivo, di un complesso aziendale di proprig del locatore nonché i poteri di gestione
dello stesso, subentrando nei relativi rappomnpagnandosi a non modificarne la destinazione e a
conservarne l'integrita economico-tecnica.

Da un punto di vista civilistico, I'affitto d’aziela é disciplinato dall’art. 2562, c.c. con rinvitea
disposizioni previste dall'art. 2561, c.c.

Nel presente intervento, oltre a delineagpeafili civilistici e contabili dell'istituito, analizzeremo i
relativi profili impositivi diretti e indiretti , oltreché delineare quelli che sono le partictdamella
presentazione della Dichiarazione Iva dalle pastiadntratto (locatore e affittuario).

Aspetti civilistici

L’affitto d’azienda si sostanzia in un contratta pgezzo del qualedffittante cede
all'affittuario il godimento di un’azienda, ossid omplesso di beni organizzati dall'imprenditore
per I'esercizio dellimpresa. E importante sul punto definire cosa deve intesidoerazienda

La definizione giuridica del «bene azienda» nomeéstjone di poca importanza o da relegare a
semplici disquisizioni di natura dottrinale, infatbmpletamente diverse sono le conseguenze, sia di
carattere civilistico che fiscali, connesse ad operazione relativa ad un azienda rispetto ad un
operazione relativa ad un semplice complesso didiennon presenti i connotati tipici

dell'azienda.

Il legislatore,nell’art. 2555, c.c, definisce I'azienda comel «omplesso dei beni organizzati
dall'imprenditore per I'esercizio dell'impresa Appare di prima evidenza come |'azienda, dal
punto di vista giuridico, non sia rappresentabdene un mero complesso di beni.

Il carattere statico di u@omplessita di beni assurge ad aziendalo qualora, tali beni, combinati
ed organizzati dinamicamente tra loro, divengaoméd all’'esercizio di un’attivita d'impresa.

Si badi bene, anche un complesso di beni «mininaléyappresentare un’azienda, anzi tale
concetto rafforza ancor piu quanto appena deterfiento che da vita allazienda e
I'organizzazione, lacombinazione dei fattori produttivi, i rapporti giuridici che scaturiscono
da tali combinazioni, e non il mero valore o la quantita dei beni ingpi

Cosicché, a mero titolo di esempio, un complessmuiobili di elevatissimo valore, difficilmente
sara configurabile come azienda se non «animatam dgado di organizzazione tale da ricondurli
al concetto previsto dall'art. 2555, c.c..

Quanto detto rende palese che in molti casi risscideterminare se I'oggetto del trasferimento sia
0 meno un’azienda appare di enorme difficolta edsdrperimetro della definizione non
ancorabile ad aspetti quantitativi.

Con tale analisi si vuole evidenziare che nell'iempéntazione del contratto di affitto d’azienda un
ruolo non marginale e rappresentato dall’analiliatgetto del contratto.

Cio detto, passiamo ad analizzare le norme deteatvile che disciplinano l'istituto. A tal
proposito, si evidenzia che il Codice civile nottdein disciplina articolata dell’affitto di aziead
ma si limita a rinviare per mezzo dell’art. 2562, @lla disciplina dell'usufrutto di azienda (art.



2561 c.c.). Ciononostante, al contratto d’affittazienda si applicano una serie di disposizioni
civilistiche che riepiloghiamo nella seguente tabebn i relativi riferimenti normativi.

Tabella n. 1 — Affitto d'azienda: disciplina civilistica applicabile

Norme civilistiche di riferimento |

Con il contratto di affitto d’azienda il conduttaeequisisce il diritto di
Art. . . ) : . ! . o
2561 e godimento, dietro corrispettivo, di un complessieadale di proprieta
2562 Norme generali|del locatore, nonché i poteri di gestione dellesbe subentrando nei
ce ' relativi rapporti e impegnandosi a non modificalaneestinazione e a
' conservarne l'integrita economico-tecnica.
Art. Il contratto deve essere scritto e depositato gigt® imprese entro 30
Forma del o . . O : -
2556, giorni a cura del notaio, salvo le disposizionigfehe riguardanti i
contratto : . :
c.c singoli beni.
L'art. 2558 , c.c. garantisce all'affittuario detienda di subentrare ex
lege in tutti i rapporti giuridici precedentementstaurati dall'affittante
(si pensi ad esempio alle autorizzazioni di natmaninistrativa
necessarie allo svolgimento di alcune tipologiengirese).
2&?58 Successione nefAlla regola generale della successione univer&ate 2558, c.c. preved
ce ' ||contratti due deroghe, é stabilito, infatti, che le parti:
« possono escludere espressamente il trasferimentwodd piu
contratti;
« non si trasferiscono i contratti che hanno caratpersonale .
. Per i rapporti di lavoro I'art. 2112, c.c.dispome én caso di
Art. Trasferimento . s e ) ) .
. trasferimento d'azienda (compreso I'affitto d’azlejil rapporto di
2112, |rapporto di . . . - ) : )
lavoro continua con il cessionario/affittuario éthvoratore conserva
c.c lavoro R .
tutti i diritti che ne derivano.
La norma stabilisce espressamente che il locatre dstenersi per
la durata dell'affitto dall'iniziare una nuova impresa che per I'oggettc
l'ubicazione o altre circostanze sia idonea a ik clientela
Art. Divieto di dell'azienda affittata. La ratio della norma é ewittmente quella di
2557, evitare che l'affittuario subisca danno dall'esgocdli un‘attivita
concorrenza , e :
c.c concorrenziale da parte dell'affittante, il quadsendo a conoscenza
dell'organizzazione e della rete commerciale de#iiada ceduta ne
potrebbe facilmente sviare la clientela. La norifatto € volta a
conservare l'avviamento dell'azienda ceduta/atditta
Per quanto riguarda la cessione dei crediti e idedbdtiva all’azienda
affittata il dato letterale della norma escludgplicabilita della norma
Art. Per superare la preclusione legislativa, &€ nedegsattuire
2558 e |[Trasferimento |espressamente nel contratto di affitto il subed#icsingoli crediti e
2559, |crediti e debiti ||debiti dell'azienda affittata.
c.C
Il Legislatore ha previsto espressamente il passatgy debiti dal
locatore all'affittuario sono in caso di debiti idanti da rapporti di
lavoro subordinato e di debiti d'imposta.

e




Un discorso a parte meritaresponsabilita per i debiti tributari . Tale aspetto non e
espressamente disciplinato dalla norma.

L’ art. 14, D.Lgs. 472/1997in tema di riforma delle sanzioni, ha esplicitameedisciplinato la
responsabilita fiscale solo relativamente allaziosie delcessionariod’azienda In sostanza, sulla
base delle disposizioni in vigore, il cessionarsulta essere responsabile per il pagamento delle
imposte e delle sanzioni riferibili alle violazioodommesse nel periodo d’'imposta nel quale é
avvenuta la cessione e nei due precedenti, noraahguelle irrogate e contestate nel medesimo
periodo anche se relative a violazioni precedenti.

L’ obbligazionedel cessionario € limitata al debito risultantls data del trasferimento, dagli atti
degli uffici del’Amministrazione finanziaria e diegnti preposti all’accertamento dei tributi drdo
competenza.

Proprio al fine di tutelare il cessionario versgponsabilita tributarie del cedente che potrebbero
essere a lui sconosciute (o comungue difficilmeoteoscibili) il co. 3 del citatart. 14 prevede

che qli uffici e gli enti indicati nel comma 2 sono teéna rilasciare, su richiesta dell'interessato,
un certificato sull’'esistenza di contestazioni arso e di quelle gia definite per le quali i dehitin
sono stati soddisfatti. Il certificato, se negatiha pieno effetto liberatorio del cessionario, gati
liberato ove il certificato non sia rilasciato eotguaranta giorni dalla richiesta

La disciplina appena descritta, tuttavia, risuiaege prevista nei soli casiadissione dazienda
ovvero quando si verifica, comunque, una successiefia proprieta della stessa. Diverso appare,
invece, il caso del#iffitto nel quale I'affittuario risulta essere solamehigeistore(temporaneo)
dell’'aziendamentre il concedente mantienepl@prieta dell’'azienda affittata, che continua,

quindi, a far parte del patrimonio dello stesso.

Ne consegue che nessuna responsabilita tributaviglobe poter essere estesa all’affittuario per le
violazioni tributarie commesse dal concedente mresemente all’avvio del periodo di affittanza.
Osta in questo senso anchprihcipio di legalita contenuto all'interno dell’art. 3, D.Lgs.

472/1997 che impedisce I'applicazione estensiwdigfiosizioni di natura sanzionatoria.

L’assenza di qualsiasi responsabilita tributarigtatzia, non esclude che I'affittuario non possa
subire pregiudizi, durante il periodogkstione dell'aziendaaffittata, per effetto di responsabilita
di natura tributaria accertate in capo al conceslé@io poiché i beni aziendali imangono, come
detto, nel patrimonio del soggetto concedenteukstp senso, I'affittuario puo subire, in qualita d
terzo possessore, I'esecuzione forzata sui beandali per i debiti tributari facenti capo al
concedente.

Aspetti contabili

Per rilevare contabilmente le operazioni relativenaffitto d’azienda possono essere adottate due
diverse metodologie:

- la prima conforme gdrincipi civilistici di iscrivibilita dei beni in b ilancio;
- la seconda basata selifettiva disponibilita dei benirelativi all'azienda affittata.

La prima metodologia si basa sul concetto chedanmeta effettiva degli elementi patrimoniali
relativi allazienda affittata resta in capo alfithnte. Infatti I'affittuario con l'affitto d’azénda
assume la disponibilitd e non la proprieta dei loelaitivi all'azienda affittata.



Tale metodologia € poi quella accolta gancipi contabili nazionali i quali impongono
l'iscrizione dei beni nello stato patrimoniale delggetto che ne é titolare in forza di un diritto d
proprieta.

Seguendo tale impostazione, glementi patrimoniali attivi e passivirelativi allazienda affittata
saranno rilevati nel seguente modo:

- il locatore continuera a rilevare r@loprio stato patrimoniale gli elementi patrimoniali
attivi e passivi relativi all’'azienda affittata eoqgedera a rilevare il trasferimento
dell'azienda nei conti d’ordine relativi ai «bembpri presso terzi»;

- I'affittuario rilevera tali beni solo naionti d’ordine relativi ai 4eni di terzi presso
'aziendax.

La seconda metodologia di rilevazione contabilsagbasull’effettiva disponibilita dei beni relativi
all'azienda affittata, si fonda, invece, sulla adesazione che oggetto del contratto di affitto e
I'azienda e non i singoli elementi che la comporgyon

Ne consegue che anche se ¢ il trasferimento avsidiebase di utitolo non traslativo della
proprieta, in capo all’affittuario grava comunque un obbl@jaestituzione generico del complesso
aziendale affittato e non I'obbligo di restituirk gpecifici beni o diritti che lo compongono.

Nell'attuale contesto normativo, I'unica impostamccivilisticamente corretta e la prima per la
guale, a fronte del mantenimento dei beni isanitl’attivo dello stato patrimoniale del proprietar
- locatore, il trasferimento in godimento vienepegsentato rilevando i valori oggetto dell’affitto
nei conti d’ordine e nello stato patrimoniale dabsocatore.

Secondo tale impostazione tutti i beni relativiaalienda affittata saranno rilevati neitato
patrimoniale dell’affittuario e neiconti d’ordine sia dell’affittuario che del locatore.

La prima cosa e innanzitutto procedere alla reaezd uninventario iniziale, redatto sia a valori
contabili che a valori correnti, che possa:

« identificare tutti gli elementi attivi e passivi @gtto del contratto di affitto;

- stimare il valore del capitale economico dell'adaraffittata in modo da poter determinare
al termine dell’affitto il conguaglio in denaro sexlo quanto previsto dall’art. 2561, co. 4,
c.c. a cui rimanda l'art. 2562, c.c.

Al termine del contratto di affitto sara poi ne@ass predisporr@in inventario finale, anche esso
sia a valori contabili che a valori correnti , firpo con la finalita di determinare fettifiche di

fine affitto conseguenti le operazioni di gestione compiutBad@ituario in pendenza dell’affitto,

il secondo con lo scopo di determinéiexentuale conguaglio in denaraai sensi dell’art. 2561, co.
4, c.c.

TABELLA N. 2 — ASPETTI CONTABILI: REDAZIONE DELL'INV ~ ENTARIO
AZIENDALE

REDAZIONE INVENTARIO REDAZIONE INVENTARIO rettifiche di fine
INIZIALE a valori contabili FINALE a valori contabili affittanza
REDAZIONE INVENTARIO REDAZIONE INVENTARIO conguaglio in
INIZIALE a valori correnti FINALE a valori correnti denaro




L’inventario iniziale a valori contabili consenti @fittuario e al locatore di procedere alle riNe
rilevazioni contabili.

L'inventario iniziale a valori correnti al termirokell'affitto consentira invece di determinare il
conguaglio in denaroprevisto dall’art. 2561, co. 4, c.c.

Si ricorda infatti che in base al citato articola differenza tra le consistenze d’inventario alidio
e al termine- dell’affitto - e regolata in danarpsulla base dei valori correnti al termine -
dell’affitto».

Aspetti fiscali

Per cio che concerne i profili fiscali dell’'operaae di affitto d’azienda, in questa sede si vuole
concentrare I'attenzione sui profili impositivi diti e indiretti relativi all'imprenditore che afffa
I' unica aziendanonché sulla possibilita tiasferimento del plafond.

Affitto di un'unica azienda

La concessione in affitto dell'unica azienda dagdell'imprenditore individuale determina
la perdita dello status di soggetto passivo (C.M. 72/14522/1986) ai fua.|

Ai fini delle imposte indirette, il venir meno debktatusdi soggetto passivo ai fini lva determina
'assenza del requisito soggettivo, di cui all'@tD.P.R. 633/1972; di conseguenza, I'operazigne e
fuori dal campo di applicazione dell'lva Per effetto del principio di alternativita traale imposta

di registro, l'affitto d’azienda sconta I'impostaregistro in misura proporzionale.

In particolare, non essendo nella Tariffa speaffieate contemplata l'ipotesi

dell'affitto d’azienda commerciale trovera applicaze la previsione residuale di cui all’art. 9 dell
stessa concernente gli atti (diversi da quelli eorglati) aventi contenuto patrimoniale, unita al
disposto di cui all’art. 23, D.P.R. 131/1986. Petta qualora fossero previsti canoni

d’affitto distinti in relazione alla parte immolalie ed al resto dell’azienda affittata, 'imposta

di registro si applichera con l'aliquota del 2% sahone relative alla parte immobiliare (ai sensi
dell'art. 5 della parte | della tariffa) e del 34l sanone relativo agli altri beni; in caso contar
sullammontare complessivo dei canoni pattuitigplachera I'imposta con la sola aliquota del 3%.

Dovendo il contratto di affitto d’azienda essepstato mediante atto pubblico o scrittura privata
autenticata la registrazione dello stesso (pressfcio del Registro territorialmente competente)
andra effettuata entro 20 giorni dalla sua stipula.

Per quanto riguarda i canoni periodici percepitildeatore una societa semplice, un ente non
commerciale ovvero un imprenditore individuale effféita la sua unica azienda, i canoni rientrano
tra i redditi diversigxart. 67, co. 1, lett. h), Tuir, ordinariamente geigi ad Irpef ma non ad Irap
mancando lo svolgimento di un’attivita commerci®lella determinazione del reddito
complessivo, tuttavia, rilevano in diminuziorle 8pese specificamente inerenti alla loro
produzione.

Ai fini delle imposte indirette, i canoni saranreckisi dal campo di applicazione dell’'lva, in
guanto abbiamo gia detto che l'affitto d’azienda@ri dal campo di applicazione dell'lva per
difetto del requisito soggettivo in capo al concade



Da un punto di vista degli adempimenti lva, viésbnerodella presentazione delzEchiarazione
Iva per il concedentenel caso in cui I'affitto dell’'unica azienda si gieotratto petutto il periodo
d’'imposta. Situazione diversa per il locatario, anece dovra presentate la Dichiarazione Iva
annuale relativamente all'intero periodo d'imposta.

Diversamente, nel caso in cui I'affitto dell’'uniaaienda si sia protratto per uparte del periodo
d'imposta:

il concedente dovra presentate la Dichiaraziondimvigatamente al periodo di esercizio
dell’attivita,;

- anche il locatario dovra presentate la Dichiarazilma limitatamente al periodo di esercizio
dell'attivita.
L'imprenditore individuale che invece affitta ilme d’azienda, continua a essere soggetto
passivo d’'imposta (i canoni di affitto soggettilad rientrano nell’attivita d'impresa) ed e
tenuto alla presentazione della Dichiarazione vauale.

Nel caso in cui il concedente sia una societa €itead unica azienda o un ramo d’azienatepn Si
ha alcunasospensionelellaPartita Iva. Infatti i canoni percepiti per I'affitto d’azieadsono
imponibili, con I'aliquota ordinaria del 22%. La®eta e quindi tenuta a presentare la
Dichiarazione Iva nei termini ordinari.

Trasferimento del plafond
L'art. 8, co. 4, D.P.R. 633/1972lisciplina il trasferimento del plafond nel casaffitto d’azienda.

La norma richiamata recitdNel caso di affitto di azienda, perché possa aeéietto il

trasferimento del beneficio di utilizzazione dd#daolta di acquistare beni e servizi per cessioni
all'esportazione, senza pagamento dell'impostaeaisi del terzo comma, € necessario che tale
trasferimento sia espressamente previsto nel ratontratto e che ne sia data comunicazione con
lettera raccomandata entro trenta giorni all'uffaciva competente per territoro

Le condizioni dettate dal disposto normativo affi@sia possibile operare nei casi di affitto
d’azienda il trasferimento del plafond sono le ssdu(si veda R.M. 450173/1992):

« dichiarazione esplicita di voler operare il trasfeento del plafond nel contratto di affitto
d’azienda;

« presentazione del modello di variazione dati IvisaeB0 giorni, utilizzando i modelli
AA9/10 per le persone fisiche e AA7/10 per le sticie

Nello specifico, per cid che riguarda la presemtagidel modello di variazioni dati lva, dovra
essere compilata la sezione 3, del quadro D, ddettmAA7/10.



