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CRISI D'IMPRESA

L’affitto di azienda nell’ambito del C.C.1.I. quale operazione

strumentale alla soluzione della crisi
di Paola Barisone

Master di specializzazione

Strumenti per la gestione della crisi

Nell'ambito delle procedure concorsuali, la concessione in affitto dell'impresa sta assumendo
un ruolo sempre piu rilevante, in quanto consente, da un lato, la prosecuzione delle attivita
imprenditoriali conservando i livelli occupazionali e i valori di avviamento aziendali, mentre
dall’altro incrementa i flussi di cassa grazie ai canoni di locazione, potenziando le esigenze dei
creditori sociali volte alla migliore soddisfazione del loro credito.

Il nuovo Codice della Crisi e dell'lImpresa richiama e disciplina l'affitto d’azienda sia nella
procedura di concordato che nella liquidazione giudiziale, mentre nell'ambito della
composizione negoziata, la stipula di un contratto di affitto di azienda puo essere qualificato
quale atto di straordinaria amministrazione sui cui 'esperto nominato puo eseguire il controllo
previsto dai commi 2, 3 e 4 dell’articolo 21, C.C.LI., riferendosi il comma 4, dell’articolo 22
C.C.LI, esclusivamente all'ipotesi di cessione di azienda.

Nel concordato preventivo, la norma di riferimento € il comma 2, dell'articolo 84, C.C.l.l., che in
ragione della continuita aziendale indiretta precisa che la gestione dell'azienda da parte del
terzo puo venire in forza di affitto anche stipulato anteriormente, purché in funzione della
presentazione del ricorso e tale funzionalita deve essere indicata espressamente nel corpo del
contratto unitamente alle ragioni della scelta.

Sempre nell’lambito del concordato preventivo, il comma 1, dell’articolo 91, C.C.I.l., estende a
tale istituto la disciplina delle offerte concorrenti stabilite nell’ipotesi in cui nel piano di
concordato vi sia un'offerta irrevocabile di acquisto e/o di affitto di azienda.

Mentre il comma 5, dell’articolo 94, C.C.l.l.,, dispone, invece, che, dopo la presentazione della
domanda di acceso e fino quindi all'omologa del concordato, l'affitto d'azienda, come
lalienazione della medesima, si realizzi con l'esperimento di procedure competitive, previa
stima ed adeguata pubblicita.

Nella liquidazione giudiziale, nell'ipotesi di affitto di azienda in essere alla data di apertura
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della procedura, la norma di riferimento € larticolo 184, C.C.LIl,, nel quale e previsto che
l'apertura della liquidazione giudiziale non comporti l'automatico scioglimento del
contratto ma, solo la possibilita per il curatore di recedervi corrispondendo, quindi, alla
controparte, un equo indennizzo.

Sempre nellambito della liquidazione giudiziale, la norma di cui all’articolo 212, C.C.LI.,
rubricato “affitto dell'azienda e quindi o di suoi rami”, disciplina nel contesto dell’esercizio
provvisorio, il contratto di affitto di azienda stipulato dal curatore e ne fornisce una
regolamentazione completa e dettagliata stabilendo la condizione di scelta dell'affittuario ed
individuando alcune clausole di salvaguardia.

Nel caso di liquidazione giudiziale, il rischio di impresa trova, pertanto, un giusto
bilanciamento nelle clausole di salvaguardia, di cui all'articolo 212, C.C.LI.,, o nel diritto di
recesso di cui all’articolo 184, C.C.L1., da parte del curatore.

Il curatore, difatti, nell’esercitare la scelta tra recedere o meno dall'affitto, dovra tenere in
considerazione la presenza nel contratto delle condizioni imposte dall'articolo 212, C.C.1.I..

Tale circostanza non vuol significare che il curatore non possa autorizzare la prosecuzione di
un affitto che non abbia il contenuto minimo previsto dalla normativa, ma qualora il curatore
intenda comunque subentrare sara tenuto, per il principio generale dell'articolo 1372, cod. civ.,
a rispettare integralmente i termini e le modalita del contratto.

Di conseguenza, l'attenzione dovra essere rivolta all'inserimento di quelle clausole di
salvaguardia previste dal terzo comma dell’articolo 212, C.C.L.I,, e seguenti, che costituiscono il
contenuto minimo del contratto stipulato dal curatore nelle forme discipinate dall’articolo
2556 cod. civ., e che deve prevedere:

e il diritto del Curatore di procedere all'ispezionedella azienda;

¢ la prestazione di idonee garanzieper tutte le obbligazioni dellaffittuario derivanti dal
contratto e dalla legge;

e il diritto di recesso del Curatore dal contratto, che puo essere esercitato, sentito il
Comitato dei Creditori, con la corresponsione all’affittuario di un giusto indennizzo da
corrispondere in prededuzione;

¢ una duratacompatibile con le esigenze della liquidazione dei beni;

e il diritto di prelazione a favore dellaffittuario che pud essere concesso
convenzionalmente, previa autorizzazione del Giudice Delegato e previo parere
favorevole del Comitato dei Creditori. In tale caso, esaurito il procedimento di
determinazione del prezzo di vendita dell’azienda o del singolo ramo, il Curatore, entro
10 giorni, lo comunica all’affittuario, il quale puo esercitare il diritto di prelazione
entro cinque giorni dal ricevimento della comunicazione.

¢ la retrocessione alla liquidazione giudiziale di aziende, o rami di aziende, con esonero
dalla responsabilita della procedura per i debiti maturati sino alla retrocessione, in
deroga a quanto previsto dagli articoli 2112 e 2560, cod. civ..

www.echews.it Page 2/3


https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD6BA21838C2CA20AA9FA530450AC0F88377FA7BCF2E35742558568FA4D9AB08A6FD9E4F9EF9739C831E4F0A0151CB35F61B009DF8B61742E48260264CAB7FC9D91E274AFD965D4A30D229408EAC5C895CEAEB277F77FD41A1DE17DA67A22C5EEFEFFC739C31C299CB444EA1E4247FE6AD29B5D5480FD0CD34CE250E282589AC1683EFE5C19DD9F0B0355222D6F8CBA2503F9901879558E7C0905C0D3B9D6589856BDA6B6389D87EC5FBA56E6F9C430A162094F4F5210F7FDAB976DCCC224326145E07E36A38EF2B362C05B8554790D747
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD6BA21838C2CA20AA9FA530450AC0F88377FA7BCF2E35742558568FA4D9AB08A6FD9E4F9EF9739C831E4F0A0151CB35F61B009DF8B61742E48260264CAB7FC9D91E274AFD965D4A306AF84E4F2F74AD88F51A9A38166ABBA173F383D6BF3AD67B8FD8DB95AA7582D73B9567685EC166397B1E23C9E7702C4DDD4F20823696316DE935FF6A55DE52DAEC9A53C31C855AE4527F3CA36BCF929CEFBCCAE601D1479D604E193C8A90C670768B1FD9B45402615FC6112A6DECDE7D556C0A5B17C02A7BB3228D1C8433E48AD39ED59AFA20B961
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD6BA21838C2CA20AA9FA530450AC0F88377FA7BCF2E35742558568FA4D9AB08A6FD9E4F9EF9739C831E4F0A0151CB35F61B009DF8B61742E48260264CAB7FC9D91E274AFD965D4A306AF84E4F2F74AD88F51A9A38166ABBA173F383D6BF3AD67B8FD8DB95AA7582D73B9567685EC166397B1E23C9E7702C4DDD4F20823696316DE935FF6A55DE52DAEC9A53C31C855AE4527F3CA36BCF929CEFBCCAE601D1479D604E193C8A90C670768B1FD9B45402615FC6112A6DECDE7D556C0A5B17C02A7BB3228D1C8433E48AD39ED59AFA20B961
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD6BA21838C2CA20AA9FA530450AC0F88377FA7BCF2E35742558568FA4D9AB08A6FD9E4F9EF9739C831E4F0A0151CB35F61B009DF8B61742E48260264CAB7FC9D91E274AFD965D4A30D229408EAC5C895CEAEB277F77FD41A1DE17DA67A22C5EEFEFFC739C31C299CB444EA1E4247FE6AD29B5D5480FD0CD34CE250E282589AC1683EFE5C19DD9F0B0355222D6F8CBA2503F9901879558E7C0905C0D3B9D6589856BDA6B6389D87EC5FBA56E6F9C430A162094F4F5210F7FDAB976DCCC224326145E07E36A38EF2B362C05B8554790D747
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD6BA21838C2CA20AA9FA530450AC0F88377FA7BCF2E35742558568FA4D9AB08A6FD9E4F9EF9739C831E4F0A0151CB35F61B009DF8B61742E48260264CAB7FC9D91E274AFD965D4A306AF84E4F2F74AD88F51A9A38166ABBA173F383D6BF3AD67B8FD8DB95AA7582D73B9567685EC166397B1E23C9E7702C4DDD4F20823696316DE935FF6A55DE52DAEC9A53C31C855AE4527F3CA36BCF929CEFBCCAE601D1479D604E193C8A90C670768B1FD9B45402615FC6112A6DECDE7D556C0A5B17C02A7BB3228D1C8433E48AD39ED59AFA20B961
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD6BA21838C2CA20AA9FA530450AC0F88377FA7BCF2E35742558568FA4D9AB08A6FD9E4F9EF9739C831E4F0A0151CB35F6D1C00D4AC9C8C69F93E835A22920DA279F814FA831FCFF7980C7391FE50FA24B6C7630CC4CF43672E25DC720218AC1B641C35D9CD17ACCBCABFF8341F142833B47B205BADCC3174721AE248C2AFA398A8252FB4FD4918A8F7930C269B037D5BC9DD45040CB2226C195B45113499B5D451AD6A45BE6C98A060CC6D73CE7BA7B8E8BD458DF2BAC13C61F8225B094D84DB3CBE0F8ECCA4D42EEBA268B0A3C419E8A
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD6BA21838C2CA20AA9FA530450AC0F88377FA7BCF2E35742558568FA4D9AB08A6FD9E4F9EF9739C831E4F0A0151CB35F61B009DF8B61742E48260264CAB7FC9D91E274AFD965D4A306AF84E4F2F74AD88F51A9A38166ABBA173F383D6BF3AD67B8FD8DB95AA7582D73B9567685EC166397B1E23C9E7702C4DDD4F20823696316DE935FF6A55DE52DAEC9A53C31C855AE4527F3CA36BCF929CEFBCCAE601D1479D604E193C8A90C670768B1FD9B45402615FC6112A6DECDE7D556C0A5B17C02A7BB3228D1C8433E48AD39ED59AFA20B961
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD6BA21838C2CA20AA9FA530450AC0F88377FA7BCF2E35742558568FA4D9AB08A6FD9E4F9EF9739C831E4F0A0151CB35F6D1C00D4AC9C8C69F93E835A22920DA279F814FA831FCFF7949CA41AB49E71774942EC32A32662701082A356854BB892916F67BA0B92F58EFE3D43323E2FABA5CB8D70370126BB43221335669C1A6B4E0344140C36479D3B863A4ABE406761021B82CB9540D4FC65069AB2772FD3FDA16E217B988EB58EC66976D4AFC4372E852B660BADA2548D5C48A20B8BD3880723B4AFC0847873FE54DE81ED292A9CFEEC4
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD6BA21838C2CA20AA9FA530450AC0F88377FA7BCF2E35742558568FA4D9AB08A6FD9E4F9EF9739C831E4F0A0151CB35F6D1C00D4AC9C8C69F93E835A22920DA279F814FA831FCFF7949CA41AB49E71774942EC32A32662701082A356854BB892916F67BA0B92F58EFE3D43323E2FABA5CB8D70370126BB43221335669C1A6B4E0344140C36479D3B863A4ABE406761021B82CB9540D4FC65069AB2772FD3FDA16E217B988EB58EC66976D4AFC4372E852B660BADA2548D5C48A20B8BD3880723B4AFC0847873FE54DE81ED292A9CFEEC4
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD6BA21838C2CA20AA9FA530450AC0F88377FA7BCF2E35742558568FA4D9AB08A6FD9E4F9EF9739C831E4F0A0151CB35F6D1C00D4AC9C8C69F93E835A22920DA279F814FA831FCFF79D7F3AAC680E7AA3A67D603FFFC9A764A9990C6F5EB71CDDBD97516D9EA4702E227F48977B0A9C27CA83732C54F43602834922A07B4F9DC905878A0F62FD9A8D9EDDC8D46665002F3DBEE6891BFFE84CA2B2C74FEC991DC740FB595594E4FDE5D43FA650EB2C0186B68FED66338AA0005741D73DE874D7CF4F5A3C3A9BC0E6179436AC490E69DC92C
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD6BA21838C2CA20AA9FA530450AC0F88377FA7BCF2E35742558568FA4D9AB08A6FD9E4F9EF9739C831E4F0A0151CB35F6D1C00D4AC9C8C69F93E835A22920DA279F814FA831FCFF7949CA41AB49E71774942EC32A32662701E804421EA8018D08BDCB0422AA71B48F5A49A9AFE069D98865DD439CFC8012CDDD9B3C74A2B023E5A3C861701EA883A9CFC1FB5C1D3CDCBD496BA1519EA589E3E74CBC41395AF8382AA97498053C7542BB6660496CF45695126C9C3439C3C27E48A07E5A64DC7483EC5C50C3CE9D59058E6F336A888F8FBD
https://www.ecnews.it

‘ E ‘ Eu roconfere;%ves Edizione di venerdi 7 Febbraio 2025

Appare altresi opportuno prevedere un inventario iniziale da allegare al contratto di affitto di
azienda ed un inventario finale al momento della retrocessione o a fine del contratto,
possibilmente con la previsione di clausole di aggiornamento.

E parimenti consigliata la quantificazione del canone di affitto di azienda da parte di un
esperto attraverso una relazione di stima da richiamare nel corpo di contratto, nonché la
previsione di una puntuale disciplina di riparazioni miglioramenti e addizioni.

Si ritiene, infine, che, anche nel caso di stipula di contratto di affitto di azienda anteriore
all’apertura di una procedura di concordato in continuita indiretta, sarebbe auspicabile non
prescindere da un inserimento pattizio di clausole di salvaguardia simili o corrispondenti a
quelle stabilite dall'articolo 212, C.C.LI.
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