LEZIONE 15/12/2010

AFFITTO D’AZIENDA – SCRITTURE CONTABILI

L’affitto d’azienda costituisce una fattispecie contrattuale particolare, in cui il proprietario della stessa ne trasferisce il solo godimento, a fronte di un canone periodico, per un periodo determinato e sotto specifiche condizioni.

Il connotato tipico di questa operazione è costituito proprio dal distacco tra la proprietà del complesso aziendale, che rimane in capo al locatore ed il godimento dello stesso, che passa invece all’affittuario, il quale ne assume la responsabilità della gestione.

Per quanto concerne le rilevazioni contabili dell’affitto di azienda esistono due scuole di pensiero:

· la prima segue il cosiddetto approccio della “proprietà”;

· la seconda segue il citerio della “disponibilità”.

APPROCCIO DELLA PROPRIETA’

Principio Contabile OIC n° 16, relativo alle immobilizzazioni materiali, afferma che “il passaggio del titolo di proprietà determina l’inclusione dei beni che costituiscono le immobilizzazioni materiali nei relativi conti, in quanto con tale passaggio vengono trasferiti i rischi ed i benefici relativi ai beni.”
Impostazione maggiormente diffusa nella prassi contabile. Si fonda sul principio secondo il quale la proprietà effettiva degli elementi patrimoniali compresi nell’azienda affittata resti in capo al concedente. Tutti gli elementi oggetto del trasferimento restano, pertanto, iscritti nello stato patrimoniale dello stesso e vengono inseriti nei conti d’ordine di entrambi i contraenti.
APPROCCIO DELLA DISPONIBILITA’

Tesi ben sintetizzata dallo IAS n. 16. Approccio che privilegia la prevalenza della “sostanza” sulla “forma”. Alla stipula del contratto l’affittuario assume direttamente e nella propria contabilità generale, le attività e le passività costituenti il complesso affittato, iscrivendo un debito di restituzione nei confronti del  locatore. 

Per converso il concedente stesso trasferisce i beni con analoghe rilevazioni contabili nel proprio sistema di valori, rilevando in contropartita un credito che assume la natura di diritto alla restituzione dei beni costituenti l’azienda concessa in affitto.

Dei suggerimenti a favore della teoria della disponibilità li dà l’Assonime, che con la circolare n. 34/2000, ritiene che la corretta rappresentazione contabile, deve discendere dalla constatazione che il conduttore, diventando il gestore dell’azienda, assumerebbe un “analogo dominio sui singoli cespiti per mantenere l’efficienza produttiva dell’azienda stessa…”.
L’impostazione però non costituisce soluzione recepita dai principi contabili nazionali e, soprattutto, dalla normativa fiscale.

SCRITTURE CONTABILI SECONDO L’APPROCCIO DELLA PROPRIETA’

Un soggetto diverso dal proprietario assume la disponibilità e non la proprietà dei beni aziendali del locatore.

Non verificandosi l’iscrizione dei beni trasferiti nella contabilità della società conduttrice l’azienda in affitto, è necessaria l’effettuazione delle rilevazioni nel sistema supplementare dei conti d’ordine.

 In particolare, si dovrà effettuare una duplice valutazione:

1. La prima in base ai valori contabili netti; questi importi saranno rilevati sia dal locatore che dall’affittuario nei conti d’ordine. Dalla differenza tra il capitale affittato all’inizio dell’affitto ed il capitale restituito alla fine dell’affitto si determina infatti, un valore di natura economica, che andrà ad influenzare il risultato d’esercizio ed avrà il nome di “rettifica di riconsegna dell’azienda”.

2. La seconda in base ai valori di mercato. Occorre precisare i citeri valutativi seguiti nel determinare il capitale economico di inizio affittanza, in quanto, con gli stessi criteri, occorrerà valutarlo al momento della cessazione del contratto d’affitto e rifare la valutazione del capitale di inizio affittanza in base al valore di mercato alla data di chiusura dell’affittanza stessa. La differenza deve essere regolata in denaro in base all’art. 2561 C.C..
Esemplificando:

	01.01.2010

Inizio affitto

Valutazione azienda a valori contabili (da indicare nei conti d’ordine);

Valutazione di mercato alla data di inizio del contratto di affitto (specificando i criteri seguiti).
	31.12.2014

Fine affitto

Valutazione azienda a valori contabili.

Valutazione di mercato alla data di fine affittanza con gli stessi criteri seguiti per la valutazione di inizio affittanza.

Ricalcolo del valore di mercato dell’azienda alla data di fine affittanza della valutazione di mercato dell’azienda alla data di inizio affittanza.


Esempio pratico

Bilancio della società che decide di affittare l’azienda:

	Attivo

IMMOBILIZZAZIONI

I) Immobilizzazioni immateriali                50

Costi di Ricerca svil. E pubblicità   50    

II) Immobilizzazioni Materiali                 1000

Impianti e macchinari                    300

Attrezzature industriali e comm    700

III) Attivo Circolante                                 75

Rimanenze                                      25

       Materie prime                       5

       Prod in corso lav                   8

       Prodotti finiti                       10

       Acconti su magazzino           2

              Crediti verso clienti                         50

Totale attivo                                                        1.125
	Passivo

PATR. NETTO AFFITTATO                                1.065

Fondi per rischi e oneri                                              20

TFR                                                                       15

Imposte                                                                    5

DEBITI                                                                        40

Totale passivo                                                        1.125


I valori dell’attivo sono già considerati al netto delle rettifiche del passivo. I fondi ammortamento delle immobilizzazioni materiali, in ipotesi, sono pari a complessivi euro 400.

Il canone annuo d’affitto è fissato in euro 10.

Le parti procedono a determinare il valore dell’impresa in base all’inventario di inizio locazione, mettendo in evidenza tutte le grandezze economiche dell’impresa a valore di mercato.

L’inventario così determinato viene sottoscritto da entrambe le parti.

	Attivo

Costi di ricerca sviluppo pubb            50

Impianti e macchinari                       320

Attrezzatura                                       950

Rimanenze                                           50

Crediti verso clienti                             50

Avviamento                                       100

Autorizzazione                                    50

Totale Attivo                                   1.570
	Passivo

Debiti                                                   40

TFR                                                        5

Fondo imposte future                           10

Totale Passivo                                      55

Valore economico dell’impresa          1.515

Totale Passivo                                     1.570


RILEVAZIONI CONTABILI DEL LOCATORE

Il locatore non deve effettuare nessuna rlevazione nella propria contabilità ordinaria.

Altresì, nell’ambito dei propri conti d’ordine (beni propri presso terzi), rileverà le seguenti scritture contabili:

__________________________________ 01/01/2010____________________________

Società C/affitto                                                a                                  Diversi

          1.525







   
     Costi ric e svil c/affitto            50








     Impianti e macchinari








     C/affitto


     400  








     Attrezzature c/affitto            1.000








     Rimanenze c/affitto                   25








     Clienti c/affitto                          50


Per cessione in affitto delle attività

________________________________                       _____________________________

            Diversi



a

Società c/affitto


460

TFR c/affitto     








      15

Debiti imposte c/affitto







        5

Debiti c/affitto








       40

Fondo ammortamento c/affitto






      400

Per cessazione in affitto delle passività

_______________________________                          ______________________________

Capitale netto azienda ceduta in affitto           a                     Società c/affitto                              1.065

 











(1.525-460)

Per cessione in affitto del cap. netto in capo al locatore

(Società c/affitto è il conto di soggetto, cioè il tipo di impegno che si prende nei confronti dei terzi. Le attività e le passività dell’azienda affittata – che qui idelamente si chiudono- rappresentano i conti oggetto dell’impegno)
Rilevazione del credito complessivo e liquidazione del canone di affitto

Al momento della stipula del contratto d’affitto si rileva nei conti d’ordine il credito complessivo per l’affitto dell’azienda, utilizzando i conti d’ordine, che si ipotizza in euro 50 (periodo pari a 5 anni – canone annuo pari a 10):

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 

	Società c/affitto
	a
	Azienda data in affitto 
	 
	50

	 
	 
	c/impegno
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 

	Rilevato credito complessivo per contratto d'affitto
	 
	 


Al momento della liquidazione del canone di affitto la società liquidatrice dovrà emettere regolare fattura ed effettuare la seguente registrazione in contabilità ordinaria:

	 
	 
	 
	 
	 

	Crediti verso impresa affittuaria
	a
	Diversi
	 
	12

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	Ricavi da affitto d'azienda
	10
	 

	 
	 
	IVA ns debito
	2
	 

	Rilevato canone di affitto
	 
	 
	 
	 


	 
	 
	 
	 
	 

	Banca C/C
	a
	Crediti verso impresa affittuaria
	 
	12

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 

	Incasso canone di affitto
	 
	 
	 
	 


Mentre nei conti d’ordine dovrà stornare la rata di affitto incassata:

	 
	 
	 
	 
	 

	Azienda data in affitto 
	a
	Società c/affitto
	 
	10

	c/impegno
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 

	Stornata rata affitto incassata
	 
	 
	 
	 


Rilevazione delle quote di ammortamento di competenza

· La regola generale prevede all’art. 2561 co. 2, che l’affittuario debba mantenere in efficienza gli impianti e l’organizzazione dell’azienda. Pertanto gli ammortamenti possono essere dedotti dall’affittuario. I beni dell’azienda affittata continuano ad essere esposti nell’attivo dello stato patrimoniale del locatore, non intervenendo nessun passaggio di proprietà. Gli ammortamenti si interrompono nella contabilità del locatore, non intervenendo alcun passaggio di proprietà relativamente a tali beni.
· In presenza di deroga convenzionale dell’art. 2561, co. 2 - salvo diverse precisazioni contrattuali - l’obbligo di conservazione dell’efficienza dei beni dell’azienda affittata rimane in capo al proprietario degli stessi, cioè al locatore. In tal caso l’ammortamento dei beni viene effettuato dal locatore:

	 
	 
	 
	 
	 

	Ammortamento
	a
	Fondo ammortamento
	 
	100

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 

	Rilevato ammortamento
	 
	 
	 
	 


Cessione di beni da parte del locatario

Nessuna rilevazione contabile per il locatore.

Fine affittanza

1. Redazione dell’inventario finale di riconsegna effettuato in base ai valori contabili:

Stato patrimoniale 31.12.2014

	Attivo

IMMOBILIZZAZIONI

IV) Immobilizzazioni immateriali               0

Costi di Ricerca svil. E pubblicità   0    

V) Immobilizzazioni Materiali                  500

Impianti e macchinari                    200

Attrezzature industriali e comm    300

VI) Attivo Circolante                                 86

Rimanenze                                      56

       Materie prime                       6

       Prod in corso lav                  10

       Prodotti finiti                        40

       Acconti su magazzino           0

              Crediti verso clienti                         30

Totale attivo                                                          586
	Passivo

PATR. NETTO AFFITTATO                                 509

Fondi per rischi e oneri                                            27

TFR                                                                       25

Imposte                                                                    2

DEBITI                                                                        50

Totale passivo                                                        586


2. Redazione dell’inventario finale di fine locazione in base ai valori di mercato e riesposizione dell’inventario iniziale in base ai valori alla data di cessazione del contratto di affitto.

Valutazione del capitale economico (extracontabile) inventario di inizio locazione

	                         Attivo               Inizio      Fine

Costi di ricerca sviluppo pubb            (50)     60
Impianti e macchinari                       (320)   380

Attrezzatura                                      (950) 1.000

Rimanenze                                           (50)   330   

Crediti verso clienti                             (50)     50

Avviamento                                       (100)   100

Autorizzazione                                    (50)     55

Totale Attivo                               (1.570)   1.975
	                         Passivo               Inizio      Fine 

Debiti                                                (40)       35

TFR                                                     (5)        5

Fondo imposte future                        (10)      10

Totale Passivo                                   (55)        50

Valore economico dell’impresa     (1.515)   1.925

Totale Passivo                              (1.570)   1.975


Valutazione del capitale economico (extracontabile) inventario di fine locazione

	Attivo

Costi di ricerca sviluppo pubb            10

Impianti e macchinari                       200

Attrezzatura                                       850

Rimanenze                                         100

Crediti verso clienti                             20

Avviamento                                         40

Autorizzazione                                    30

Totale Attivo                                   1.250
	Passivo

Debiti                                                   20

TFR                                                      10

Fondo imposte future                             0

Totale Passivo                                      30

Valore economico dell’impresa          1.220

Totale Passivo                                    1.250


In sintesi la situazione può essere così schematizzata:

- Capitale netto di inizio locazione a prezzi correnti di fine locazione

Euro 1.925

- Capitale netto di fine locazione con prezzi correnti di fine locazione

Euro 1.220

- Importo da regolarsi in contanti al locatore




Euro    705

Scrittura relativa al pagamento della differenza inventariale ex. Art. 2561, quarto comma c.c.

	 
	 
	 
	 
	 

	Banca c/c
	a
	Diversi
	 
	846

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	Rettifiche di riconsegna azienda
	705
	 

	 
	 
	IVA ns debito
	141
	 

	Rilevata rettifica di riconsegna
	 
	 
	 
	 


Riconsegna delle attività e passività e storno dei conti d’ordine

______________________________           _________________________


Diversi



      a
      Società c/affitto


     1.525

Costi ric e svil c/affitto            





      50

Impianti e macchinari

C/affitto


     





    400  

Attrezzature c/affitto            






 1.000

Rimanenze c/affitto                   





      25

Clienti c/affitto                          





      50

Per cessazione della locazione delle attività

_______________________________            __________________________

      Società c/affitto


         a

           Diversi



400







TFR c/affitto


      15

Debiti imposte c/affitto
        5

Debiti c/affitto

       40

Fondo ammortamento c/affitto     400

Per cessazione della locazione delle passività


________________________________            ___________________________

Società c/affitto


a
Capitale netto azienda 







ceduta in affitto


1.065
Redazione del prospetto delle rettifiche al fine di adeguare i valori nella contabilità post-affitto d’azienda del locatore

	Natura
	Inizio locazione
	Fine locazione
	Rettifica in meno
	Rettifica in più

	Costi ric e svil
	          50 
	          -   
	          50 
	 

	Impianti e macchinari
	        300 
	        200 
	        100 
	 

	Att. ind e comm
	        700 
	        300 
	        400 
	 

	Rimanenze
	          25 
	          56 
	
	          31 

	Clienti
	          50 
	          30 
	          20 
	 

	 
	 
	 
	 
	 

	Totale
	      1.125 
	        586 
	        570 
	          31 

	 
	 
	 
	 
	 

	Debiti verso fornitori
	          40 
	          50 
	 
	          10 

	Debiti imposte
	            5 
	            2 
	            3 
	 

	TFR
	          15 
	          25 
	
	          10 

	 
	 
	 
	 
	 

	Sub totale
	          60 
	         77 
	           3 
	         20 

	 
	
	
	
	 

	Capitale netto
	      1.065 
	        509 
	        567 
	          11 

	 
	
	
	
	 

	Totale
	      1.125 
	        586 
	        570 
	          31 

	 
	 
	 
	 
	 


Rilevazione del maggiore o minore valore attribuito alle attività o passività all’atto della riconsegna dell’affittuario al locatore (a valori contabili).

	 
	 
	 
	 
	 

	Rimanenze
	a
	Rettifiche di riconsegna
	 
	31

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 

	Maggiore valore attribuito ad attività
	 
	 
	 


	 
	 
	 
	 
	 

	Rettifiche di riconsegna
	a
	Diversi
	 
	570

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	Costi ricerca e sviluppo
	50
	 

	 
	 
	Impianti e macchinari
	100
	 

	 
	 
	Attrezz industriali e commerciali
	400
	 

	
	 
	Clienti
	20
	 

	Minor valore attribuito ad attività
	 
	 
	 
	 


	 
	 
	 
	 
	 

	Rettifiche di riconsegna
	a
	Diversi
	 
	20

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	Debiti verso fornitori
	10
	 

	 
	 
	Fondo TFR
	10
	 

	 
	 
	 
	 
	 

	Maggior valore attribuito alle passività
	 
	 
	 


	 
	 
	 
	 
	 

	Debiti per imposte
	a
	Rettifiche di riconsegna
	 
	3

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 

	Minor valore attribuito alle passività
	 
	 
	 


Situazione del conto “rettifiche di riconsegna aziendale” e sua liquidazione

	Voci
	Credito
	Debito

	Rettifica ex art. 2561 c.c. 
	 
	              705 

	Maggior valore attività
	
	                31 

	Minor valore attività
	                570 
	 

	Maggior valore passività
	                  20 
	 

	Minor valore passività
	
	                  3 

	 
	 
	 

	Totale
	                590 
	              739 

	 
	
	 

	Saldo a pareggio
	                149 
	 

	 
	 
	 

	 
	                739 
	              739 

	 
	 
	 


In questo caso il locatore ha una plusvalenza da contabilizzare. Ha riacquisito un’azienda che vale di più rispetto al momento iniziale in cui è stata affittata.

	 
	 
	 
	 
	 

	Rettifiche di riconsegna
	a
	Plusvalenza di fine affittanza
	 
	149

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 

	Rilevata rettifica di riconsegna aziendale
	 
	 
	 


Le differenze inventariali sono individuate in due categorie:

· DIFFERENZE QUALITATIVE:

Derivano dall’uso dei beni che ne fa il conduttore. Tali differenze, al termine del contratto devono essere regolate in denaro (705). Se le quote di ammortamento dedotte dal conduttore hanno correttamente accolto la perdita di valore dei beni imputabile all’uso, il loro totale, accolto nel fondo ammortamento, corrisponderà esattamente alla differenza inventariale.

· DIFFERENZE QUANTITATIVE
Sono quelle che derivano dalla dismissione dei beni esistenti ad inizio affitto o dalla immissione di nuovi beni operata dal conduttore. Occorrerà confrontare l0inventario di fine contratto, con l’inventario di inizio affitto a valori contabili: dala differenza tra capitale netto contabile di inizio afitto e capitale netto di fine affitto, risulterà un valore denominato “rettifiche di riconsegna”.

RILEVAZIONI CONTABILI DEL CONDUTTORE

L’azienda presa in affitto viene iscritta tra i conti d’ordine dell’affittuario per il valore netto contabile. 

Stipula del contratto di affitto nel sistema dei conti d’ordine

______________________________              ____________________________



Diversi


      a


Diversi



1.125

Costi ric e svil c/affitto            





          50

Impianti e macchinari

C/affitto


     




         
         300  

Attrezzature c/affitto            





          
         700

Rimanenze c/affitto                   






25

Clienti c/affitto                          






50

TFR c/affitto


      
15

Debiti imposte c/affitto
        
  5

Debiti c/affitto

       
40

Società c/affitto

          400

Stipulato contratto di affitto con impresa locatrice.

	 
	 
	 
	 
	 

	Azienda in affitto c/impegno
	a
	Società c/canone di affitto residuo
	 
	50

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 

	Rilevato canone d'affitto complessivo
	 
	 
	 


Pagamento canone di affitto:

	 
	 
	 
	 
	 

	Diversi
	a
	Banca c/c
	 
	12

	 
	 
	 
	 
	 

	Canone d'affitto
	 
	 
	10
	 

	Iva ns credito
	 
	 
	2
	 

	 
	 
	 
	 
	 

	Pagato canone di affitto
	
	
	
	


	 
	 
	 
	 
	 

	Società c/canone di affitto residuo
	a
	Azienda in affitto c/impegno
	 
	10

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 

	Stornato canone di affitto pagato
	 
	 
	 

	
	
	
	
	


Rilevazione dell’ammortamento in capo all’affittuario

Al termine del primo anno l’affittuario procede alla redazione del bilancio che rileverà tra i costi:

· CANONE D’AFFITTO;

· QUOTA AMMORTAMENTO del bene ricevuto in affitto.

Per la quota di ammortamento dobbiamo sempre fare  una distinzione:

· Mancata deroga all’art. 2561 del c.c ;

Risulata applicabile all’affittuario il disposto dell’art. 102, co. 8 del TUIR il quale afferma che “per le aziende date in affitto od in usufrutto le quote di ammortamento sono deducibili dal reddito dell’affittuario o dell’usufruttario”

_______________________________
______________________________

Accantonamento oneri futuri

       a     Fondo rischi




10

beni in affitto




  beni in affitto

Rilevata quota di ammortamento deducibile in capo all’affittuario

Le predette quote, deducibili nella determinazione del reddito dell’affittuario, saranno accantonate ad un fondo apposito, la cui funzione è quella di compensare, al termine del contratto, il locatore per il deperimento che i beni subiscono durante l’affitto.

Tale fondo ammortamento in realtà rappresentaun debito dell’affittuario nei confronti del locatore, iscritto a fronte della perdita di valore dell’azienda per effetto dell’uso della stessa.

· Deroga convenzionale all’art. 2561 del c.c..

In presenza di tale deroga, l’ammortamento viene calcolato e dedotto dal proprietario.

Non vi è quindi nessuna esigenza di risarcire /compensare il proprietario dei beni, poiché è lo stesso proprietario che ha dedotto le quote di ammortamento dei beni oggetto dell’affitto, pertanto non ha diritto a quelle che si possono definire le differenze inventariali di natura qualitativa.

Cessione del bene facente parte dell’azienda da parte dell’affittuario

L’obbligo di conservare l’efficienza degli impianti implica la necessità di provvedere, al venir meno dell’utilità economica del fattore produttivo, alla sostituzione ed al rinnovo delle immobilizzazioni che fanno parte del complesso aziendale affittato.

· La cessione dei beni mobili fungibili è normalmente decisa in autonomia dall’affittuario, poiché questo rientra nei suoi normali compiti di gestione.

· La cessione dei beni mobili ed immobili iscritti nei pubblici registri , viene necessariamente a conoscenza del locatore, se non altro perché, essendone il legittimo proprietario, è necessario che egli intervenga nella sottoscrizione degli atti di cessione.

Entrando nel merito delle registrazioni, si possono verificare situazioni in cui il valore di cessione dei beni, è maggiore o minore del valore residuo contabile del bene. Si può determinare, in capo all’affittuario medesimo, un componente positivo o negativo di reddito.

Non si ritiene si possa parlare di una plusvalenza o minusvalenza, atteso che queste sembra abbiano significato solo in riferimento ad alienazioni di beni operate direttamente dal proprietario. Si ritiene piuttosto che si generino delle componenti da qualificare come sopravvenienze attive o passive, che andranno ad influenzare la determinazione del reddito dell’affittuario.

Ipotizziamo una situazione nella quale:

	Valore per obbligo di conservazione verso il locatore (valore contabile - fondo ammortamento calcolato del locatore)
	100

	Prezzo di cessione dell'affittuario
	125

	Fondo reintegro calcolato dall'affittuario
	10

	Differenza positiva su vendita beni in affitto
	35


dove:



125

-

(100

-
10)
=    35


          
         Prezzo


     Valore contabile       Amm.to


      cessione


    netto locatore
  affittuario

operiamo una distnzione in relazione all’intervento o meno della mancata deroga:

· Regola generale – mancata deroga:

Occorre stornare dal bilancio dell’affittuario sia il “fondo ammortamento sui beni in affitto” pari a 10, sia il valore preso in carico dal locatore e pari a 100.

Quindi, nella contabilità generale:
____________________________

__________________________


Diversi



  a

Diversi




135

Crediti per cessione bene






125

F.do amm beni in affitto






  10






  a
      Debito vs locatore per







      valore bene in affitto
100






  a
      Differenza positiva 







      per cessione bene preso







      in affitto


  35

Per cessione bene azienda presa in affitto

____________________________

___________________________


Banca c/c


  a
     Crediti per cessione bene


125

Incassato credito

Se contrattualmente è previsto che le differenze si liquidino a scadenze prestabilite il valore numerario si chiuderà al momento del pagamento e non influenzerà il valore di fine locazione.

· Intervento della deroga:

L’ammortamento viene calcolato dal locatore. L’affittuario non ha nulla da reintegrare al proprietario, salvo eventuali differenze quantitative derivanti da dismissioni di beni (diminuzioni di attività).

Quando il locatore, durante il contratto di affitto, calcola le quote di ammortamento di fine esercizio, sarà opportuno che comunichi all’affittuario l’importo delle stesse. Questo provvederà a stornare, tra i conti d’ordine, l’importo della quota accantonata, riducendo il debito che vanta nei confronti del locatore.

Acquisto di beni nel corso della locazione

Essendo tutti i beni iscritti fra le attività dello stato patrimoniale del locatore, si pone la questione se inserire i nuovi acquisti direttamente nel sistema di valori dell’affittuario oppure se trattare tali beni come se fossero già di proprietà del locatore:

· Bene inserito nel sistema di valori dell’affittuario:

Questa impostazione trova ampio riscontro nella prassi operativa. Il bene viene inserito nei cespiti dell’affittuario e sottoposto a regolare procedura di ammortamento.

In sede di riconsegna del complesso aziendale, il bene viene acquisito in proprietà dal locatore, a valori netti contabili, con una regolazione che rientra nelle sistemazioni contabili reciproche di fine contratto (rettifiche di riconsegna dell’azienda).

· Trattamento dei beni come se fossero di proprietà del locatore:

Il bene viene accolto nel sistema dei valori del locatore. L’affittuario rileva un credito verso il locatore pari al costo di acquisto, nonché mediante l’imputazione annuale dell’accantonamento al fondo oneri futuri. Per il medesimo valore, deve essere accolto anche nel sistema supplementare (conti d’ordine), sotto la voce “beni di terzi presso la società”.

Cessione di magazzino

Per quanto concerne il trasferimento contabile e fiscale del magazzino, si prospettano due possibilità:

· Separazione del valore del magazzino dai beni affittati e cessione in via definitiva all’affittuario tramite contratto, in sede di avvio dell’affitto di azienda. Possibilità seguitissima nella prassi, per evitare tutte le complicazioni che emergono da questo specifico aspetto del contratto.

· Consegna dei beni all’affittuario. Non si realizza in concreto alcuna vendita, che rimangono solo a disposizione del locatario, che a sua volta, avrà l’obbligo di riconsegna dei beni della medesima natura alla fine del periodo.

A questo punto possiamo seguire ancora due impostazioni.

· Al momento della stipula del contratto il magazzino viene inserito come rimanenza iniziale dell’affittuario (quindi abbiamo un costo come contropartita del ricavo che emerge in capo all’affittuario al momento della stipula dl contratto di affitto):

____________________________

________________________
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   Magazzino

Rilevate consistenze iniziali di magazzino

Dopodichè il magazzino viene gestito unitariamente a quello di proprietà dell’affittuario. Unico obbligo a carico dell’affittuario è quello di restituire alla scadenza del contratto di affitto l’equivalente in beni o in denaro.

A fine contratto, si storneranno dalle scorte quelle che saranno restituite ed in contropartita, sarà corrispondemente ridotto il debito nei confronti del locatore. Ipotizzando che il valore delle scorte sia inferiore a quello iniziale, il locatore avrà diritto ad un conguaglio in denaro pari alla differenza:

____________________________

_________________________
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Per restituzione scorte iniziali e conguaglio relativo alla differenza inventariale

· Il magazzino non viene inserito come rimanenza iniziale 

Secondo questa impostazione il costo non emerge al momento della stipula del contratto di affitto, con l’imputazione delle rimanenze iniziali, ma emerge annualmente in sede di verifica delle rimanenze di magazzino.

Una differebza inventariale negativa rilevata alla fine dell’anno, potrebbe essere assimilata a cessione di beni, con la conseguente imponibilità ai fini IVA.

____________________________

__________________________
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Pagata differenza relativa al magazzino

Rilevazioni al termine del contratto di affitto

Nell’affitto di azienda la proprietà rimane in capo al locatore, mentre l’affittuario ha solo un diritto sulle differenze in denaro tra la consistenza dell’inventario all’inizio ed al termine dell’affitto e ciò sulla base dei valori correnti a quest’ultima data.

PROFILI FISCALI DELL’AFFITTO D’AZIENDA

L’affitto di azienda è un contratto con il quale un soggetto (locatore o concedente) consente ad un terzo (affittuario) i diritto di utilizzare la propria azienda dietro il corrispettivo di un canone.

Il primo aspetto da analizzare è la tassazione del canone d’affitto.

Imposizione indiretta del canone d’affitto: IVA e/o IMPOSTA DI REGISTRO

Imposta sul valore aggiunto

Come regola generale, per quanto attiene il requisito oggettivo, l’affitto d’azienda costituisce ai fini IVA un’operazione imponibile ai sensi dell’art. 3 co. 2, n. 1 D.P.R. 633/72. Detto articolo prevede infatti che costituiscono prestazioni di servizi le concessioni di beni in locazione, affitto, noleggio e simili, se effettuate verso corrispettivo. Di conseguenza, come regola generale, il prezzo dell’affitto d’azienda è soggetto ad IVA e l’imposta di registro è dovuta in misura fissa pari ad Euro 168, ai sensi dell’art. 40 e dell’art. 11 della tariffa, parte I, del D.P.R. 26 aprile 1986, n. 131 (TUR).

A fronte di questa regola generale, è opportuno compiere una fondamentale distinzione tra:

1. Imprenditore individuale che dà in locazione l’unica azienda posseduta.

In questo caso l’imprenditore individuale perde la qualifica di imprenditore e non dovrà applicare l’IVA al corrispettivo pattuito. Sul punto infatti il Ministero delle finanze dapprima con la C.M. 19 marzo 1985, n. 26/321285 e poi con la C.M. 4 novembre 1986 n. 72/14552 ha ritenuto che la concessione in affitto dell’unica azienda comporta la sospensione dalla soggettività IVA, con conseguente esonero dagli adempimenti connessi e dal diritto alla detrazione dell’imposta. Dovrà essere presentata un’apposita richiesta di sospensione della partita iva entro trenta giorni dalla stipula del contratto di affitto.

Il soggetto concedente l’unica azienda mantiene cioè il numero di partita IVA, ma è esonerato dai relativi obblighi richiesti per legge. Se al termine del contratto di affitto proseguirà l’attività imprenditoriale, allora dovrà “riavviare” lo stesso numero di partita IVA temporaneamente “sospeso”, nonché riesumare gli stessi registri usati prima dell’affitto e temporaneamente sospesi.

2. Imprenditore o società con più aziende( o più rami d’azienda) che danno in affitto una delle aziende possedute o uno dei rami d’azienda.

In questo caso non si verifica la perdita del requisito della soggettività ed al canone di affitto dovrà essere applicata sempre l’IVA.

	Locatore
	IVA

	Imprenditore individuale che affitta l’unica azienda
	Escluso da IVA

	Imprenditore individuale che affitta una delle aziende (o ramo d’azienda)
	20%

	Società
	20%


Imposta di Registro

In base al principio di alternatività tra IVA e Imposta di Registro quest’ultima, laddove trovi applicazione l’IVA, è dovuta in misura fissa pari ad Euro 168.

Se il locatore è un imprenditore individuale con un’unica azienda e con la locazione d’azienda perde la soggettività IVA, i canoni di locazione devono essere assoggettati ad Imposta di registro in misura proporzionale e non più fissa. In tale fattispecie, l’imposta di registro si applica con le seguenti aliquote:

	Locatore
	Imposta di registro

	Imprenditore individuale che affitta l’unica azienda (canoni separati per mobili e immobili)
	1% immobili

3% mobili/azienda

	Imprenditore individuale che affitta l’unica azienda (canone unico)
	3%

	Imprenditore individuale che affitta una delle aziende (o ramo d’azienda) - società
	Euro 168


L’imposizione diretta: IRPEF E IRES

· Se il concedente è un imprenditore individuale che concede in affitto l’unica azienda, questo perde lo status di imprenditore, con la conseguenza che i canoni di locazione non rientreranno più nell’ambito del reddito d’impresa, ma verranno tassati come redditi diversi ai sensi dell’art. 67, co. 1, lett h), D.P.R. 917/86.

Il reddito conseguito dall’ex imprenditore è dato dalla differenza tra (canoni di affitto – spese inerenti) e la sua tassazione dovrà avvenire per cassa. In questa ipotesi i canoni percepiti dal concedente non sconteranno l’Irap.

Per completezza si segnala che l’operazione in esame può successivamente trasformarsi in cessione d’azienda. In questa ipotesi, le plusvalenze realizzate in capo all’ex imprenditore , sono sempre considerate redditi diversi e sono determinate dalla differenza tra la somma ricavata ed il costo non ammortizzato. La plusvalenza può essere tassata secondo il regime ordinario, oppure con tassazione separata. L’art. 17 , co. 1, lett. G) D.P.R. n. 917/1986 prevede infatti, la possibilità di assoggettare la plusvalenza a tassazione separata, nel caso in cui l’azienda sia posseduta da più di 5 anni e ne sia fatta esplicita richiesta nella dichiarazione dei redditi relativa al periodo d’imposta di realizzo della plusvalenza stessa.  

· Se il concedente agisce sotto forma di società o si tratta di imprenditore che dà in locazione un ramo d’azienda o una delle sue aziende, i canoni di locazione e gli altri proventi concorreranno alla determinazione del reddito d’impresa, secondo le regole generali della competenza e come tali saranno soggetti al pagamento delle imposte sui rediti e dell’Irap.

Anche qui per completezza va precisato che nell’ipotesi in cui l’affitto dia luogo alla cessione di azienda, le plusvalenze realizzate partecipano alla formazione del reddito d’impresa ai sensi dell’art. 86 D.P.R. n. 917/1986. Plusvalenza determinata come differenza tra il corrispettivo di cessione pattuito edil complesso dei valori netti fiscali dei beni che la costituiscono.

Detta plusvalenza viene tassata in regime ordinario o con tassazione separata (che è però preclusa per gli imprenditori costituiti in forma collettiva). Nell’ambito del reddito d’impresa però il regime ordinario ex art. 86 D.P.R. n. 917/1986 consente, oltre la tassazione immediata, la rateizzazione della plusvalenza (a fronte di un possesso protratto per almeno tre anni). 

· Per l’affittuario il canone di affitto risulta essere sempre un costo deducibile ai fini delle imposte dirette.

	Affitto d'azienda - Effetti sulle imposte dirette

	 
	Qualificazione del reddito
	Determinazione del reddito
	Dichiarazione - quadro da compilare

	Se il concedente è una società o un imprenditore con più aziende
	Reddito d'impresa
	Disciplina ordinaria del reddito d'impresa. Rilevazione dei canoni per competenza.
	Quadro RG o RF del modello Unico

	Se il concedente è un imprenditore individuale con un'unica azienda
	Reddito diverso
	Va calcolata la differenza tra i canoni percepiti e le spese sostenute inerenti l'attività affittata. Canoni e spese rilevano per cassa.
	Quadro RL del modello Unico

	Affittuario
	Reddito d'impresa
	Disciplina ordinaria del reddito d'impresa. Rilevazione dei canoni per competenza.
	Quadro RG o RF del modello Unico


Gli Ammortamenti

Vediamo la deducibilità delle quote di ammortamento dei beni facenti parte dell’azienda affittata.

La norma di partenza è l’art. 102 del TUIR, comma 8, nel punto in cui afferma:”per le aziende date in affitto o in usufrutto le quote di ammortamento sono deducibili nella determinazione del reddito dell’affittuario o dell’usufruttario”.
In sostanza, secondo questa norma, le quote di ammortamento devono essere dedotte non dal proprietario dei singoli beni costituenti l’azienda, ma dall’utilizzatore (affittuario) della stessa, indipendentemente dal fatto che la contabilizzazione dele immobilizzazioni avvenga con il criterio della “prprietà” o della “disponibilità”.

L’affittuario dovrà annotare i beni nel registro dei cespiti ammortizzabili in base al loro costo originario, risultante dalla contabilità del concedente, effettuando l’ammortamento per la parte di costo non ancora ammortizzato dal concedente.

Il fondo costituito dall’utilizzatore , come contropartita delle quote di ammortamento dedotte durante il periodo di locazione, è un fondo anomalo, in quanto non ha natura rettificativa di valori patrimoniali iscritti nell’attivo di bilancio. Si tratta di un accantonamento “a titolo di reintegrazione “ del valore dei beni da restituire al termine dell’affitto (perdita di valore che andrà riconosciuta all’affittante con l’indennizzo di fine affittanza).

Il fondo che viene creato non è una posta rettificativa dell’attivo, ma è un fondo oneri futuri.

Sempre il comma 8, dell’art 102 del tuir prevede, nell’ultimo periodo che “tali disposizioni non si applicano in caso di deroga convenzionale alle norme dell’art. 2561 c.c. concernenti l’obbligo di conservazione dell’efficienza dei beni ammortizzabili”.

Nel contratto di affitto dovrà quindi essere inserita una clausola del tipo “In deroga all’art. 2561 cc l’affituaria è esonerata dalla responsabilità del deperimento e del degrado dell’uso dei beni aziendali, che fanno carico all’affittante, al quale competono ai fini fiscali gli ammortamenti, giusto quanto previsto dall’art. 14 D.P.R. 4.2.1988 n. 42”.

Nel contratto di affitto n. 1 che si porta come esempio, al punto n. 11, è previsto che gli ammortamenti sono dedotti in capo al locatore, ma non c’è una clausola di deroga all’art. 2561 cc, anzi, al punto n. 7, l’affittuario si impegna a conservare l’efficacia dell’organizzazione e degli impianti, quindi nessuna deroga prevista all’art. 2561 cc. Tanto è che le spese di natura straordinaria sono a carico dell’affittuario.

In teoria dunque, se l’utilizzatore non è tenuto all’obbligo di conservazione dell’efficienza dei beni ammortizzabili, le quote di ammortamento dei beni aziendali concessi in affitto sarano dedotte dal concedente o dal nudo proprietario, a condizione che quest’ultimo conservi la qualifica di imprenditore. Va tenuto presente inoltre, che la deduzione delle quote di ammortamento di cui trattasi, presuppone la tenuta del registro dei beni ammortizzabili.

Le spese di manutenzione

Le spese di manutenzione possono essere distinte in:


	Ordinarie
	Straordinarie

	Mirano a mantenere l’efficienza dei beni aziendali, serbandone la loro capacità produttiva iniziale.
	Si riferiscono a migliorie che incrementano l’efficienza, la capacità produttiva o la vita utile originaria dei beni e non la semplice conservazione degli stessi.


L’art. 2561 cc pone a carico dell’affittuario sia le spese di natura “ordinaria” che “straordinaria”, stante l’obbligo in capo all’affittuario di conservare l’efficienza dell’organizzazione e degli impianti dell’azienda in affitto. Laddove si decida di derogare a tale disposizione, si pongono a carico del concedente tutte le spese di natura straordinaria (attraverso la deroga infatti il locatore sostiene delle spese che vanno ad incrementare il valore delle immobilizzazioni che lo stesso locatore procederà poi ad ammortizzare). Le spese di natura ordinaria invece, in caso di deroga rimangono comunque a carico dell’affittuario, a meno che non sia previsto esplicitamente nl contratto di affitto.

Da un punto di vista fiscale:

1. Trattamento spese di manutenzione straordinarie:

Vengono capitalizzate e sono deducibili in capo al locatore o all’affittuario, a secondo che sia o meno prevista la deroga all’art. 2561 cc. Verranno cioè sostenute delle spese , a fronte delle quali verrà incrementato il valore del cespite e conseguentemente si incrementerà il valore dell’ammortamento effettuato su quel cespite.

2. Trattamento spese di manutenzione ordinarie.
In base all’art. 102 co. 6 TUIR, le spese di manutenzione ordinaria sono deducibilientro il limite del 5% del valore complessivo dei cespiti di proprietà dell’impresa utilizzati nell’esercizio. La parte delle spese eccedente il 5%, va dedotto pro quota dal reddito d’impresa dei cinque esercizi successivi a quello di sostenimento. 

Quanto appena detto vale solo per i beni di proprietà dell’azienda.

Nel caso invece si tratti di spese sostenute su beni di terzi, queste non soggiacciono ad alcun limite, essendo quindi del tutto deducibili.

	Spese di manutenzione ordinaria in capo all’affittuario
	Spese di manutenzione ordinaria in capo al locatore

	In dottrina abbiamo due orientamenti distinti.

1. Tali spese sono liberamente deducibili da parte dell’affittuario, senza cioè considerare il limite del 5%. Chi sostiene questa tesi, ritiene che l’affittuario non sia proprietario dei beni rientranti nell’azienda locata e quindi, trattandosi di manutenzione su beni di terzi abbia diritto alla piena deducibilità.

2. Altra parte della dottrina ritiene che, in assenza di deroga dell’art. 2561 cc, essendo l’affittuario il soggetto deputato ad operare gli ammortamenti e dovendo, a tal fine, iscrivere lo stesso affittuario iscrivere nel registro dei beni ammortizzabili tali beni, alle spese di manutenzione dovrebbe applicarsi il limite del 5%.

In attesa di indicazioni più precise da parte del Legislatore fiscale o dell’Agenzia delle Entrate, ci si limite a segnalare come la prima soluzione abbia più credito in dottrina.
	Se il contratto di affitto prevede che le spese di manutenzione ordinaria siano sostenute dal concedente (perché anche in presenza di deroga dell’art. 2561 cc sono sostenute dall’affittuario), allora:

1. Se le spese sono sostenute da colui che ha concesso in affitto l’unica azienda, queste sono considerate come costi inerenti il reddito diverso e allo stesso tempo, deducibili secondo il criterio di cassa. Come tali si ritiene non debbano tenere conto del limite del 5%.

2. Se le spese sono sostenute dal concedente che mantiene lo status di imprenditore, sono deducibili secondo le regole stabilite dall’art. 102, co. 6 D.P.R. 917/1986, quindi tenendo conto del limite del 5%.


L’imposizione diretta: IRAP

	· Ai fini IRAP l’affittuario è sempre considerato soggetto passivo d’imposta;

· Il locatore è invece considerato soggetto passivo IRAP solo se mantiene la qualifica di imprenditore;

· I canoni di affitto sono deducibili dalla base imponibile Irap dell’affittuario e imponibili per il concedente-imprenditore;

· Gli ammortamenti eseguiti dall’affittuario sono deducibili ai fini Irap nella stessa misura in cui sono deducibili ai fini delle imposte sui redditi.




Trasferimento del magazzino

Per quanto concerne il trasferimento contabile e fiscale del magazzino, si prospettano due possibilità:

	Vendita dei beni in magazzino dal locatore al conduttore prima del perfezionamento del contratto di affitto.
	Consegna del magazzino dal locatore al locatario.

	E’ la scelta consigliata ed è quella che maggiormente diffusa nella pratica.

L’azienda in questo presenterebbe un magazzino iniziale uguale a zero ed i contratti di affitto d’azienda e di vendita dei beni sarebbero totalmente separati.


	Con la consegna dei beni non si realizza in concreto alcuna vendita, che rimangono solo a disposizione del locatario, che a sua volta, avrà l’obbligo di riconsegna dei beni della medesima natura alla fine del periodo.


Conguagli in denaro di fine affitto

Alla fine del contratto di affitto, l’affittuario è tenuto alla riconsegna al concedente dell’azienda affittata. 

Il conguaglio in denaro che l’affittuario deve versare al concedente (o deve ricevere dal concedente) alla data di scadenza del contratto, deriva dal confronto tra l’inventario dei beni che facevano parte dell’azienda all’inizio del periodo di affitto e l’inventario dei beni che costituiscono l’azienda alla fine del periodo (tenendo presente che l’affittuario, nel corso della vita dell’azienda affittata, può decidere di acquistare nuovi beni e di cedere quelli più vecchi e meno utilizzati) determinati entrambi sulla base dei valori correnti a quest’ultima data. 

 Il combinato disposto degli art. 2561, quarto comma e 2562 del C.C., prevedono che le differenze inventariali al termine della locazione siano regolate in denaro, sulla base dei valori correnti alla fine dell’affitto.

La differenza tra l’ammontare delle quote accantonate dall’affittuario e l’eventuale conguaglio in denaro dovuto al proprietario, costituisce una sopravvenienza attiva o passiva se le quote dedotte sono rispettivamente superiori o inferiori a detto conguaglio.

Per maggiore chiarezza, si considerino i seguenti esempi:

CASO A

	Valore fiscale dell'azienda affittata (inizio locazione)
	                     500 

	Ammortamento calcolato dall'affittuario
	                     200 

	Valore fiscale azienda affittata (fine locazione)
	                     300 

	 
	 

	Differenza inventariale
	 (500-300)=200 

	 
	 

	Conguaglio in denaro
	                     200 

	 
	 

	Nessuna sopravvenienza rilevata
	                       -   


CASO B

	Valore fiscale dell'azienda affittata (inizio locazione)
	                  1.200 

	Ammortamento calcolato dall'affittuario
	                     700 

	Valore fiscale azienda affittata (fine locazione)
	                     500 

	 
	 

	Differenza inventariale
	 (1.200-500)=700 

	 
	 

	Conguaglio in denaro
	                     900 

	 
	 

	Sopravvenienza attiva in capo al locatore
	 (900-700)= +200 

	Sopravvenienza passiva in capo all'affittuario
	 (700-900)= -200 


CASO B

	Valore fiscale dell'azienda affittata (inizio locazione)
	                  1.200 

	Ammortamento calcolato dall'affittuario
	                     700 

	Valore fiscale azienda affittata (fine locazione)
	                     500 

	 
	 

	Differenza inventariale
	 (1.200-500)=700 

	 
	 

	Conguaglio in denaro
	                     300 

	 
	 

	Sopravvenienza passiva in capo al locatore
	 (300-700)= -400 

	Sopravvenienza attiva in capo all'affittuario
	 (700-300)= +400 


Conguagli in denaro ai fini IVA

Per quanto concerne l’applicabilità dell’Iva al conguaglio di fine locazione:

	Conguaglio a favore dell’affittuario
	Conguaglio a favore del locatore

	L’imposta sul valore aggiunto deve essere sempre applicata.

Tale importo, infatti, finisce per costituire una cessione di beni derivante da apporti e migliorie sui beni precedentemente effettuate dall’affittuario stesso che, a suo tempo, aveva detratto l’IVA sugli acquisti.
	Trattasi di una somma pagata a titolo “risarcitorio”, ed assolve ad una funzione di reintegrazione del valore del patrimonio aziendale. Trattandosi dunque, di un indennizzo a favore del locatore, è escluso dal campo di applicazione dell’IVA, ex art. 2, comma 3, lett. a) del D.P.R. 633/72.


DICHIARAZIONE DEI REDDITI

Non si segnalano particolari criticità. L’affittuario indicherà tra le componenti negative di reddito, i canoni che deve pagare per l’affitto dell’azienda. Il locatore compilerà la sua dichiarazione in funzione della sua nuova posizione fiscale.

Studi di settore

Gli studi di settore si applicano comunque:

· In casi di cessazione ed inizio dell’attività, da parte dello stesso soggetto, entro sei mesi dalla data di cessazione;

· Quando l’attività costituisce mera prosecuzione di attività svolte da altri soggetti.

Le istruzioni generali alla compilazione degli studi di settore chiariscono anche che rientrano nelle ipotesi di “mera prosecuzione di attività svolte da altri soggetti” le situazioni di inizio attività derivante da acquisto o affitto d’azienda.

Per cui il soggetto affittuario sarà soggetto agli studi di settore, mentre non vi sarà soggetto, relativamente all’attività affittata, il locatore.

ICI

L’art. 3 del D.Lgs. 504/1992 attribuisce la qualifica di soggetto passivo ai fini ICI al proprietario o al titolare di diritto reale di usufrutto.

Pertanto, in caso di affitto d’azienda, l’affittuario non ha alcun obbligo ai fini ICI, in quanto l’operazione costituisce un diritto personale di godimento.

Naturalmente, nulla vieta accordi diversi, purchè espressamente previsti nel contratto d’affitto.
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