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Conguaglio finale sotto la lente

Nella generalita dei casi, il

conguaglio finale é dovuto
dall’affittuario al concedente

in relazione al deperimento

dei beni aziendali. Non

mancano, tuttavia, ipotesi
nelle quali éil concedente a

dover corrispondere

all’affittuario unimporto a

titolo di conguaglio finale

Paginaacura
DI GIOVANNI VALCARENGHI
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1 termine del con-

tratto di affitto, sal-

VO rinnovi o proro-

ghe, ’'azienda vie-
ne riconsegnata dall’affit-
tuario al concedente. In ta-
le occasione, ’articolo 2561
del codice civile prevede il
versamento di una somma
di denaro determinata sul-
la base della differenza tra
le consistenze dell’azienda
all'inizio e al termine del
contratto di affitto, comeri-
sultanti dall’inventario e
valutate ai valori correnti
alla cessazione del rappor-
to.

Inrelazione alle quote ac-
cantonate dall’affittuario,
possono verificarsi diverse
situazioni.

In primo luogo, il congua-
glio finale puo essere pari
alle quote accantonate. In
questo caso non si
generano componen-
ti reddituali. Per
esempio, qualora il
fondo sia stato costi-
tuito per 5.000 euro
e il conguaglio ri-
chiesto dal conce-
dente sia di pari im-
porto, la relativa
scrittura contabile
sara: “Fondo beni in
affitto d’azienda” a
“Debiti per congua-
glio finale”.

In secondo luogo,

il conguaglio puo risultare
superiore alle quote accan-
tonate. In tale ipotesi, I'af-
fittuario rileva una soprav-
venienza passiva a conto
economico, nella voce B.14
del conto economico, per
I'importo corrispondente
alla differenza.

Infine, il conguaglio puo
risultare inferiore alle quo-
te accantonate. In questo
caso, laffittuario rileva
una sopravvenienza attiva

a conto economico, sempre
per la differenza tra I'im-
porto accantonato e quello
effettivamente dovuto.

Nella generalita dei casi,
il conguaglio finale & dovu-
to dall’affittuario al conce-
dente in relazione al depe-
rimento dei beni aziendali.
Non mancano, tuttavia,
ipotesinelle quali & il conce-
dente a dover corrisponde-
re all’affittuario un impor-
to a titolo di conguaglio fi-
nale (immissione di nuovi
beni o effettuazione di in-
terventi che abbiano deter-
minato un incremento si-
gnificativo e misurabile
della capacita produttiva o
della funzionalita dei
cespiti aziendali).

Sul piano fiscale,
per affittuario, la dif-
ferenza tra limporto
del conguaglio finale e
le quote di ammorta-
mento  accantonate
nel periodo di vigenza
del contratto determi-
na una sopravvenien-
za attiva o passiva, a
seconda che le quote
accantonate siano, ri-
spettivamente, supe-
riori o inferiori all’im-
porto del conguaglio.

Per quanto riguarda, in-
vece, la posizione del conce-
dente, la differenza tra I'im-
porto del conguaglio finale
eil saldorisultante dal raf-
fronto tra i valori netti pa-
trimoniali iniziali e finali
costituisce una sopravve-
nienza attiva o passiva, fi-
scalmente rilevante secon-
dolarelativa disciplina (no-
ta Dre Emilia-Romagna n.
42049/1996). Occorre, inol-
tre, ricordare che la qualifi-
ca di imprenditore spetta,
durante il periodo di affit-
to, allaffittuario, che assu-
me la gestione del comples-
so dei beni organizzato per
Pesercizio dell’attivita d'im-
presa.

Cosi, nel caso di un im-
prenditore individuale tito-
lare di un’unica azienda
concessa in affitto, il conce-
dente perde la qualifica di
imprenditore per tutta la
durata del contratto. In ta-
le ipotesi, il conguaglio in
denaro percepito al termi-
ne dell’affitto concorre alla
formazione dei redditi di-
versi  (Risoluzione n.
374/E/2002).

Un caso non infrequente
nella pratica & quello in cui
le parti, pur non derogan-
do alle disposizioni dell’ar-
ticolo 2561 del codice civi-
le, decidano di non corri-
spondere alcun importo a
titolo di conguaglio finale.
In tale eventualita, affit-
tuario, che ha sostenuto gli
ammortamenti dei beni
aziendali nel corso del con-
tratto, si troverebbe a rile-
vare, al termine del rappor-
to, una sopravvenienza at-
tiva corrispondente al valo-
re degli ammortamenti
contabilizzati e non recupe-
rati attraverso il congua-
glio. Il concedente, specu-
larmente, rileverebbe una
sopravvenienza passiva di
pari importo.

Per evitare tale effetto, &
stata prospettata la solu-
zione secondo cui, qualora
non sia prevista una dero-
ga all’articolo 2561 del codi-
ce civile e le parti abbiano
escluso il pagamento di un
conguaglio finale, potreb-
be venir meno il presuppo-
sto per la rilevazione degli
ammortamenti in capo
all’affittuario. In taleipote-
si, gli ammortamenti po-
trebbero essere dedotti fi-
scalmente mediante una
variazione extracontabile.

Per il concedente, inve-
ce, gli ammortamenti im-
putati nel periodo di affitto
non sarebbero fiscalmente
deducibili, in quantoirela-
tivi beni sono soggetti al re-
gime previsto dall’articolo
2561 del codice civile e gli
effetti fiscali devono essere
coordinati con la disciplina
applicabile all’affitto
d’azienda.

La gestione del congua-
glio finale assume, pertan-
to, particolare rilevanza
non solo sotto il profilo civi-
listico, ma anche ai fini del-
la corretta rappresentazio-
ne contabile e della deter-
minazione del reddito.
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Spese di manutenszione con regole precise dagli standard contabili

Per le spese di manutenzione il
trattamento contabile trova rife-
rimento negli Oic 16 e 24.

Una prima distinzione riguar-
da la tipologia di spesa: la manu-
tenzione ordinaria & costituita
dalle manutenzioni e riparazio-
ni di natura ricorrente, mentre
quella straordinaria comprende
gli interventi di ampliamento,
ammodernamento, sostituzione
e gli altri miglioramenti riferibi-
li al bene.

Una seconda partizione riguar-
dai soggetti coinvolti: conceden-
te e affittuario. Per quanto ri-
guarda il concedente, I'Oic 16, al
paragrafo 49, precisa che i costi
di manutenzione straordinaria
sono capitalizzabili (nei limiti
del valore recuperabile del bene)
eammortizzati unitamente al va-
lore del cespite, tenendo conto
del nuovo valore contabile e del-
larelativa vita utile residua.

Icosti di manutenzione ordina-
ria, invece, sono imputati a con-
to economico nell’esercizio in

Le scritture contabili per il conguaglio finale

1) il conguaglio € pari alle quote accantonate e non si originano componenti
reddituali: “Fondo beni in affitto d’azienda” a “Debiti per conguaglio finale”

2) il conguaglio (5.500) & superiore alle quote accantonate (4.000): “Fondo
beni in affitto d’azienda” a “Debiti per conguaglio finale” per 4.000. oltre a
“Sopravvenienza passiva” a “Debiti per conguaglio finale” per 1.500

3) il conguaglio (2.800) é inferiore alle quote accantonate (5.000): “Fondo
beni in affitto d’azienda” (5.000) a “Diversi”; “Debiti per conguaglio finale”

cui vengono sostenuti e rilevati
nella voce B.7“Costi per servizi”.
Per quantoriguarda, invece, I'af-
fittuario, I'Oic 24 stabilisce che i
costi sostenuti per migliorie su
beni di terzi sono capitalizzabili
e iscritti tra le “Altre immobiliz-
zazioni immateriali” (voce B.L.7),
qualora le migliorie e le spese in-
crementative non siano separa-
bili dai beni, ossia non possano
avere unapropriaautonoma fun-
zio

Qualora, invece, tali migliorie
siano separabili e dotate di una
propria autonoma funzionalita,
esse sono iscritte tra le immobi-
lizzazioni materiali, nella specifi-
cavoce di appartenenza (voci da
B.IL1 a B.IL5). L'ammortamento
dei costi per migliorie su beni di
terzi deve essere effettuato nel
periodo minore tra quello di utili-
ta futura delle spese e quello resi-
duo della locazione, tenendo con-
to dell’eventuale periodo di rin-
novo, qualora il relativo eserci-
ziodipenda dalla volontadel con-

duttore (Qic 24, par. 76). Lo stes-
so principio contabile precisa
che i costi sostenuti per miglio-
rie e spese incrementative su be-
ni di terzi devono essere elimina-
ti dal bilancio qualora il contrat-
to di locazione venga meno pri-
ma della scadenza prevista. Il re-
lativo importo é rilevato a conto
economico nella voce B.10.¢) “Al-
tre svalutazioni delle immobiliz-
zazioni”,salvo il caso in cui la ces-
sazione del contratto dipenda
dall’acquisto del bene da parte
della societa. Per quanto riguar-
da Paspetto fiscale, il trattamen-
to delle spese di manutenzione
varia in funzione della natura
del soggetto che sostiene il costo
e della tipologia di intervento.
Laddove I'affitto riguardi 'unica
azienda dell'imprenditore indivi-
duale, per le spese sostenute dal
concedente trovano applicazio-
ne le disposizioni dell’articolo
71,comma 2 del Tuir. Qualora, in-
vece, il concedente sia una socie-
tacommerciale, per la deducibili-

Al termine del contratto, in capo all’affittuario
si possono verificare le seguenti situazioni:

per 2.800 e “Sopravvenienze attive” per 2.200

ta delle spese trova applicazione
Particolo 102, comma 6 del Tuir,
secondo cui le spese di manuten-
zione e riparazione, diverse da
quelle capitalizzate, sono deduci-
bili nel limite del 5% del costo
complessivo di tutti i beni mate-
riali ammortizzabili, quale risul-
ta allinizio dell’esercizio dal re-
gistro dei beni ammortizzabili.
L’eventuale eccedenza é deduci-
bile per quote costanti nei 5 eser-
cizi successivi. Per quanto con-
cerne, invece, la deducibilita del-
le spese di manutenzione soste-
nute dall’affittuario, ’Ammini-
strazione ha ritenuto che dette
spese siano deducibili integral-
mente nell’esercizio in cui sono
sostenute, mentre le spese di ma-
nutenzione straordinaria siano
deducibili “nel limite della quota
imputabile a ciascun periodo
d'imposta e, in ogni caso, non ol-
tre il periodo di durata del con-
tratto di locazione” (R. m.
2980/1982).
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