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In mancanza di istruzioni diriferiinents, écéo comeérappresentare in bilancio le operazioni

Contratti di affitto d’azienda,
gestione contabile inzonagrigia

Paginaacura
DI GIOVANNI VALCARENGHI
ERAFFAELE PELLINO

ifa sentire lamancan-
za diistruzioni conta-
bili precise per la ge-
stione del contratto
di affitto d’azienda. L’artico-
lo 2562 del codice civile men-
ziona il contratto, limitando-
si a dichiarare applicabili le
indicazioni in tema di usu-
frutto d’azienda di cui al pre-
cedente articolo 2561.

Di fatto, 'affitto d’azienda
non comporta il trasferimen-
to della titolarita dell’azien-
da, ma unicamente il diritto
di utilizzarla e di gestirla; pe-
raltro, deve essere predispo-
sto anche un inventario ini-
ziale e a fine contratto, fina-
lizzato a regolare eventuali
differenziali. [ affittuario de-
ve gestire 'azienda senza mo-
dificarne la destinazione e in
modo da conservarne l'effi-
cienza dell'organizzazione,
degli impianti e delle norma-
li dotazioni di scorte; la ge-
stione & un concetto differen-
te dal mero godimento di sin-
goli beni.

Sul punto, la Cassazione
haribadito che, pur potendo-
si riferire anche a una sola
parte dei beni che compongo-
no 'azienda, cio che conta &
che venga mantenuta un’or-
ganizzazione autonoma e
funzionale, idonea a consenti-
re lesercizio di un’attivita
d’impresa. Pertanto, se, da
un lato, laffitto d’azienda
presuppone il trasferimento
del godimento di un insieme
di beni organicamente fina-
lizzato all’esercizio dell’atti-
vita, dall’altro, il mero godi-
mento di singoli beni produt-
tivi non & riconducibile alla
fattispecie dell’affitto d’azien-
da.

Sul piano operativo, I'affit-
tod’azienda determina:

a) per l’affittuario, I'acqui-
sizione del diritto di godimen-
to e di gestione dell’azienda e
dei beni che la compongono
per la durata del contratto;

b) peril concedente, il man-
tenimento della titolarita dei
beni aziendali e la rilevazio-
ne dei canoni percepiti quale
corrispettivo dell’affitto.

Proprio la rilevazione dei
canoni rappresenta uno de-
gli aspetti pit rilevanti
dell’'operazione. Per il conce-
dente, i canoni costituiscono
componenti positivi di reddi-
toedevonoessererilevati, in-
dipendentemente dalla data
dell’incasso, nella voce A.5
del conto economico. La rela-
tiva scrittura contabile &
“Crediti verso affittuario” a
“Canoni per affitto d’azien-
da”.

Per laffittuario, invece, i
canoni corrisposti costituisco-
no componenti negativi di
reddito e devono essere rile-
vati nella voce B.8 del conto
economico, con la scrittura:
“Canoni passivi per affitto
d’azienda” a “Debiti verso
concedente”.

Particolarmente interes-
santi sono, poi, i riflessi sul
piano dell’informativa di bi-
lancio. In passato, dottrina e
prassi erano concordi nel rite-
nere che i beni concessi in af-
fitto dovessero rimanere
iscritti nel bilancio del conce-
dente e trovare evidenza, per
Paffittuario, trai conti d’ordi-
ne. Gia con le modifiche nor-
mative del 2015, tuttavia, &
venuta meno la rappresenta-
zione degli impegni, delle ga-
ranzie e delle passivita poten-
ziali nei conti d’ordine. Sul
punto, allora, si sono svilup-
pate diverse impostazioniin-
terpretative. Secondo una
prima impostazione, ricondu-
cibile al cosiddetto “metodo
della proprieta”, i beni che
compongono l'azienda con-
cessa in affitto restano iscrit-

ti nel bilancio del conceden-
te, in quanto quest’ultimo ne
mantiene la titolarita giuridi-
ca. Essi, pertanto, non entra-
no a far parte del patrimonio
dell’affittuario, il quale deve
fornire nella nota integrati-
va le informazioni rilevanti
relative all’azienda affittata,
quali la composizione degli
elementi attivi e passivi,
I'ammontare dei canoni e la
durata del contratto.

A tale impostazione si con-
trappone Porientamento
espresso da Assonime, nella
circolare n. 34 del 2000, se-
condo cui i beni dell’azienda
affittata dovrebbero essere
iscrittinel patrimonio dell’af-
fittuario in considerazione
dei particolari poteri e obbli-
ghi che quest’ultimo assume
in forza del contratto. Tali po-
teri e obblighi trascendono
quelli propri del normale af-
fitto di singoli beni, poiché
laffittuario assume la posi-
zione di gestore dell’azienda
nell’interesse e in sostituzio-
ne del proprietario e, conse-
guentemente, un analogo po-
teredi gestione sui singoli ce-
spiti, finalizzato a mantene-
re lefficienza produttiva
dell’azienda considerata nel-
la sua unita.

Tenuto conto delle due con-
trapposte impostazioni, 'ap-
plicazione del principio di
prevalenza della sostanza
sulla forma potrebbe far pro-
pendere per una rappresen-
tazione contabile dei beni
dell’azienda affittata coeren-
te con la loro effettiva appar-
tenenza economica e con i po-
teri-doveri assunti dall’affit-
tuario.

La materia, tuttavia, non
presenta una soluzione uni-
voca. Sarebbe, pertanto, au-
spicabile un chiarimento vol-
to a definire criteri contabili
uniformi per la rappresenta-
zionein bilanciodi tali opera-
zioni.
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Cessione dei beni aziendali: come risolvere le diverse problematiche

L’affittuario puo alienare i beni
mobili compresi nell’azienda con-
cessa in affitto, mentre & necessa-
rio l'intervento del concedente per
la cessione di beni mobili iscrittiin
pubblici registri o di beni immobi-
li. L’eventuale cessione dei beni
aziendali pone, quindi, una serie
di problematiche da affrontare te-
nendo conto dei rapporti tra affit-
tuario e concedente. Con la cessio-
ne di un bene dell’azienda, infatti,
in capo all’affittuario si producono
due effetti contrapposti: da un la-
to, sidetermina un incremento del-
le disponibilita liquide per effetto
dellineasso del corrispettivo della
vendita; dall’altro, si determina, al
termine del contratto, Pobbligo di
corrispondere al concedente un im-
porto collegato al valore del bene
ceduto, con conseguente rilevazio-
ne di un debito nei confronti dello
stesso. Anche in questo caso, 'ele-
mento determinante é rappresen-

tato dalla presenza o meno di una
deroga alle disposizioni dell’artico-
lo 2561 del codice civile. In assenza
di deroga, 'affittuario deve gestire
I'azienda in modo da conservarne
l'efficienza e provvedere agli am-
mortamenti dei beni aziendali. In
tale ipotesi, Paffittuario dovrastor-
nare le quote accantonate al fondo
rischi e onerierilevare asopravve-
nienza attiva o passiva I'eventuale
differenza derivante dal confronto
tra il corrispettivo conseguito e il
valore diriferimento del bene. Una
diversa soluzione prevede che, al
momento della cessione del bene,
Paffittuario rilevi una sopravve-
nienza attiva di importo pari al cor-
rispettivo conseguito. Tale compo-
nente viene successivamente retti-
ficata dalla sopravvenienza passi-
va rilevata al termine del contrat-
to di affitto, quando viene contabi-
lizzato il debito verso il conceden-
te e contestualmente si procede al-

lo storno del fondo rischi e oneri.
Tale modalita di rappresentazione
risulta coerente con I'orientamen-
to espresso dall’Amministrazione,
secondo cui, in presenza della ces-
sione di un bene dell’azienda affit-
tata, “il corrispettivo ricavato dal-
la vendita costituira per l'affittua-
rio sopravvenienza attiva” (risolu-
zione Dre n. 5909-16127/2002). Di-
versa ¢ la situazione in presenza di
una deroga convenzionale. In tale
ipotesi, gli ammortamenti dei beni
aziendali restano a carico del con-
cedente. Qualora laffittuario pro-
ceda alla cessione di un bene, que-
st'ultimo rilevera una sopravve-
nienza attiva corrispondente al
corrispettivo conseguito dalla ven-
dita. Nel caso di alienazione del be-
ne da parte dell'affittuario, invece,
il concedente dovrarilevare un cre-
dito nei confronti dell’affittuario,
correlato al valore netto contabile
delbenealla data di stipula del con-

tratto di affitto. In particolare, in
assenza di una deroga all’articolo
2561 del codice civile, il conceden-
te dovra considerare, ai fini della
determinazione del valore del be-
ne, il fondo ammortamento esisten-
te alla data di stipula del contratto,
tenendo conto degli effetti prodot-
ti dalla gestione dell’affittuario. Di
contro, In presenza della deroga,
gli ammortamenti continuano a es-
sere effettuati dal concedente e il
fondo ammortamento da stornare
dovracomprendere anche le quote
maturate nel periodo di affitto. E
opportuno, infine, ricordare che,
trattandosi di beni di proprieta del
concedente, la cessione degli stessi
determina in capo a quest’ultimo
larilevazione di una plusvalenza o
minusvalenza, determinata con-
frontando il corrispettivo di cessio-
ne con il valore netto contabile del
bene al momento dell’alienazione.
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I principali riflessi contabili

Laffitto d’azienda determina: a) per I'affittuario, un mero diritto di
godimento sui beniche haricevuto in gestione; b) peril proprietario,
la rilevazione dei canoni percepiti quale corrispettivo per I'affitto.

:aeﬁ:gt’girt: Icano_ni dell’affitto: _ - _
e affittuario &' il concedente, sono componenti po_sltlw di reddito da
rilevare nella voce A.5 del conto economico
- per 'affittuario, sono componenti negativi di reddito da rile-
vare nella voce B.8 del conto economico
La cessione  E riconosciuto all’affittuario il diritto di alienare i beni mobili
dei beni dell’azienda in affitto, mentre, € necessario l'intervento del
dellazienda locatore ove siintenda alienare i beni mobili iscritti in pubblici
affittata registri e gli immobili
Teattarmonto Il Io_c_atore.t:_'as_,fe.risce all'_afﬁttuario il Tfr e_d_ gventL'iali altri
di fine debiti relativi ai dipendenti che prestano attivita nell’azienda

affittata. In contropartita ai debiti verso dipendenti, si rileva

rapporto (Tfr) un debito verso I'affittuario
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