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OPERAZIONI STRAORDINARIE

Affitto d’azienda
di EVOLUTION

Con il contratto di affitto d’azienda, il concedente, proprietario
del bene, attribuisce lintera gestione dell’azienda di cui e
proprietario a un soggetto terzo, affittuario, che si obbliga a

“gestire l'azienda senza modificarne la destinazione e in modo
da conservare l'efficienza dell’'organizzazione e degli impianti e
le normali dotazioni di scorte”.

Al fine di approfondire i diversi aspetti della materia, e stata
pubblicata in Evolution, nella sezione “Operazioni straordinarie”,
una apposita Scheda di studio.

Il presente contributo analizza la normativa di riferimento in
materia di affitto d’azienda.

Nel contratto di affitto 'oggetto e 'azienda, considerata come il complesso unitario di tutti i
beni mobili e immobili, materiali ed immateriali concessi in godimento, in quanto organizzati
unitariamente per la produzione di beni e servizi, dietro il corrispettivo di un canone periodico
e per un periodo di tempo determinato.

Il contratto richiede obbligatoriamente la forma scritta (c.d. forma ad probationem), tramite
atto pubblico o scrittura privata autenticata, salva l'osservanza delle forme dovute dalla legge
per il trasferimento dei singoli beni che compongono l'azienda (immobili, automezzi, ecc.), o
per la particolare natura del contratto.

Per quanto riguarda il regime di tassazione dell'affitto d’azienda, lo stesso trova diverse
applicazioni a seconda delle situazioni regolate da detto contratto. Ai fini delle imposte
dirette, occorre distinguere:

e |a fattispecie in cui il locatore sia una societa o un imprenditore individuale, che affitta
un ramo d’azienda o una fra le piu aziende possedute: in tal caso mantiene la qualifica
di imprenditore;

¢ lipotesi in cui sia un imprenditore individuale che affitta l'unica azienda posseduta: in
tale caso invece perde la qualifica di imprenditore, “uscendo” dalla sfera del reddito
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d’'impresa.

| soggetti del contratto di affitto di azienda sono il concedente e l'affittuario e tra gli stessi
non viene trasferita la titolarita dell’azienda, come accade nella cessione, né viene costituito
un diritto reale, come accade nell'usufrutto.

L’affittuario subentrera al concedente:

e nei contratti relativi alla somministrazione di energia elettrica, acqua, telefono, gas e
nel contratto di locazione dell'unita immobiliare ai sensi_dellarticolo 36 legge
392/1978 che richiede che il concedente dia comunicazione della cessione del
contratto di locazione al proprietario dell'immobile;

¢ nei rapporti di lavoro subordinato ai sensi dell’articolo 2112 cod.Civ.

La sottoscrizione di un contratto d’affitto d’azienda impone il rispetto di alcuni obblighi da
parte sia del concedente che dellaffittuario.

Gli obblighi, inderogabili, che riguardano il concedente sono:
e consegnare l'azienda all’affittuario secondo le caratteristiche pattuite nel contratto

d’affitto, in modo che essa possa servire all’'uso ed alla produzione a cui € destinata;
e il divieto di concorrenza per tutta la durata dell’affitto (articolo 2557, co. 4, cod.civ.).

L’articolo 2561 del Codice Civile, detta, invece, gli obblighi che riguardano l'affittuario, ovvero:

¢ |'esercizio dell’azienda deve rimanere sotto la ditta che la contraddistingue, al fine di
evitare l'impoverimento dell’avviamento dell’azienda, provocando un danno al nudo
proprietario;

¢ le finalita e l'oggetto dell’azienda devono rimanere le medesime in modo da
conservare lefficienza dell’organizzazione e degli impianti e le normali dotazioni di
scorte, cio nella nell’ipotesi di un ritorno del nudo proprietario nella posizione di
imprenditore. Pertanto, risulta essere illegittimo ogni mutamento nella composizione
dell'azienda che ne possa pregiudicare l'avviamento o modificare l'identita.

Preliminarmente occorre rilevare che se il soggetto che affitta € una societa o imprenditore
che affitta un ramo di azienda, i canoni di affitto e gli altri proventi derivanti dal contratto di

locazione, sono tassati secondo le disposizioni di cui all'articolo 55 e seguenti del TUIR.

Diverso il caso di affitto dell’'unica azienda da parte dell'imprenditore individuale, in quanto i
canoni vengono considerati Redditi diversi.

Per il soggetto che prende in affitto 'azienda la tassazione e quella dettata dalle disposizioni
sul reddito di impresa previste dal capo VI del Tuir (articolo 55 e seguenti).

www.echews.it Page 2/3


https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=6159B48189DAFD14E4B733FFF3C9E39D778EADBA06E2EC0BD62719C8AE5A78AFFC60E332DA98D38E3B62EFFF793F6E2C7CDE85A1347185ADD26350E01387ECFE7414DDE7DF77E7424B51A31CA395913E14588F85ECE8650BB28D3ED23B6B6561DECE71A45171201669BF0A635D0BDD75A4232C359E1799C71F3DD88F6CB99A34
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=6159B48189DAFD14E4B733FFF3C9E39D778EADBA06E2EC0BD62719C8AE5A78AFFC60E332DA98D38E3B62EFFF793F6E2C7CDE85A1347185ADD26350E01387ECFE7414DDE7DF77E7424B51A31CA395913E14588F85ECE8650BB28D3ED23B6B6561DECE71A45171201669BF0A635D0BDD75A4232C359E1799C71F3DD88F6CB99A34
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=3A5FC1136192DF68B6CDEA67C687EC21433821DC5C5D932A96A506E509E9492DD6C0410C55EB85C86BC19E7D08F5E621FB499D563987834C06DA62F6E3BCD3B9DC2C2F0E80D1FEAE330253ED0397DB5549F2376C565E88F34DB6199F9C8B4D3DABDD059E729FB9ED196582EF86DFB16B1C455091DB10032FF7B54A7330B185E5082B8E17CB4B031F
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=3A5FC1136192DF68B6CDEA67C687EC21433821DC5C5D932A96A506E509E9492DD6C0410C55EB85C86BC19E7D08F5E621FB499D563987834C06DA62F6E3BCD3B9DC2C2F0E80D1FEAE330253ED0397DB5549F2376C565E88F34DB6199F9C8B4D3DABDD059E729FB9ED196582EF86DFB16B0DA947AAA06E499286354FA5F5FABF63C8D32C0EE4A1B4EF
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=3A5FC1136192DF68B6CDEA67C687EC21433821DC5C5D932A0BD6511865A8DCE6DD1804EAA52119B6A8CD384322A12A0D4ACD60F9D91049F21148363294AA9DD693CD3E91B79C6EF3348B7704C1CFC75A55F30EA781971A2B23C9A1585782DB5726F0566809966E66BBE5DDCBF45A2B3A5F5D7E28A258F52FC23FB973D9945A3B2C0D3BDB731EE4E4
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=3A5FC1136192DF68B4BFFEFBC8870A36CC21B79E44319762A37A3A5F692C052C4568ADE35BB731D157B6537F0206C2B8B1F9B94FC413F8D64CFDC15ACD955D75689BC39C7DC54DADB6B4D3B8DBAAD5455532B7EBF760378DFFB9242A53F76DDB67FBDC0767994DA9CD97665FE99D65B2BFC143A7DB9BEA960456E3B58B7C93F2
https://www.ecnews.it

NEWS
(Jﬁ: Euroconference Edizione di martedi 10 luglio 2018

L'INFORMAZIONE QUOTIDIANA DA PROFESSIONISTA A PROFESSIONISTA

Direttori: Sergio Pellegrino e Giovanni Valcarenghi

EVOLUTION Ogni giorno ti diamo le risposte che cerchi,
% Euroconference calde come il tuo primo caffeé. -
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Aggiornamenti, approfondimenti e operativita, :
in un unico portale realizzato da professionisti per i professionisti. ;_ =
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richiedi la prova gratuita per 15 giorni >
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