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La cessazione del contratto di affitto
d’azienda nelle imprese in bonis

The Termination of the Enterprise Lease
Agreement in Solvent Companies

Luciano M. Quattrocchio”

ABSTRACT

Nel contesto dell’affitto d’azienda, I’intervento si sofferma sulla cessazione del contratto, indi-
viduando la normativa applicabile, le cause di cessazione e gli effetti anche sui rapporti di lavoro.
In tale prospettiva, I’autore illustra — inter alia — la determinazione dell’avviamento e delle dif-
ferenze d’inventario, nonché la valutazione dei beni oggetto di retrocessione.

Within the context of the enterprise lease, the paper focuses on the termination of the contract,
identifying the applicable legal framework, the grounds for termination, and its effects, including
on employment relationships. From this perspective, the author illustrates — inter alia — the de-
termination of goodwill and inventory differences, as well as the valuation of the assets subject
to retransfer.

SOMMARIO:

1. Premessa. — 2. Il dato normativo. — 3. Le cause di cessazione del contratto. — 4. L’individua-
zione dei beni oggetto di retrocessione. — 5. L’avviamento. — 6. La valutazione dei beni oggetto
di retrocessione. — 7. La determinazione delle differenze d’inventario. — 8. Il risarcimento dei
danni. — 9. La disciplina del divieto di concorrenza. — 10. Gli effetti della cessazione sui rapporti
di lavoro.

* Professore Aggregato di Diritto dell’Economia presso 1’Universita di Torino — Dottore
Commercialista — Ordine di Torino.
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1. Premessa

La cessazione del contratto di affitto d’azienda ¢ un tema poco esplorato ma
che presenta diversi profili problematici, quali, ad esempio, I’individuazione
delle cause di cessazione del contratto, la valutazione dei beni oggetto di retro-
cessione e la determinazione delle differenze d’inventario, la disciplina del di-
vieto di concorrenza, gli effetti della cessazione sui rapporti di lavoro. Nel pre-
sente articolo ci si propone di delimitare le cennate aree problematiche, di illu-
strare la posizione della dottrina e della giurisprudenza ed infine di fornire una
personale chiave di soluzione.

Come ¢ noto, I’affitto d’azienda determina una dissociazione, limitata nel
tempo, fra la figura del proprietario dell’azienda, che non la esercita in proprio,
e quella dell’affittuario che utilizza I’azienda di altrui proprieta per I’esercizio
dell’impresa . L affitto di azienda ¢, dunque, destinato a realizzare un trasferi-
mento a titolo di godimento — e, dunque, a carattere temporaneo — dell’azienda.
E la circostanza che il trasferimento abbia carattere temporaneo comporta che
al termine del contratto 1’azienda affittata ritorni nella disponibilita del proprie-
tario.

Un primo problema che occorre affrontare ¢ se I’affitto dell’azienda com-
porti necessariamente 1’assunzione, in capo all’affittuario, della qualita di im-
prenditore, cio¢ se I’affitto d’azienda determini un obbligo di gestione in capo
all’affittuario. La questione non ¢ priva di rilevanza pratica poiché soltanto in
caso di risposta affermativa si dovra concludere che I’affittuario non possa ri-
manere inerte, ma anzi assuma I’obbligo di gestire 1’azienda condotta in affitto.

La giurisprudenza non si ¢ mai occupata della questione, mentre ha affron-
tato, seppure indirettamente, I’opposto problema se il proprietario debba neces-
sariamente assumere la qualita di imprenditore, risolvendo la questione in senso
negativo.

Nelle svariate pronunce dedicate alla questione la giurisprudenza ha, in par-
ticolare, osservato che costituisce affitto di azienda il contratto con il quale
viene dato in locazione un complesso di beni (locali, arredamenti e attrezzature
varie, servizi, ecc.) organizzati per 1’esercizio di un’impresa, anche se non fun-
zionanti al momento del sorgere del contratto?. Da tale pronuncia si evince
chiaramente che la ricorrenza di un contratto di affitto d’azienda presuppone la
potenziale attitudine del complesso aziendale a realizzare la finalita economica
cui ¢ destinato; e non necessariamente 1’esistenza di una concreta produzione in

L' CASANOVA, voce Azienda, in Novissimo digesto italiano, vol. 11, Torino, 1968, 13.
2 App. Roma 21 febbraio 1970, in Riv. giur. idrocarburi, 1970, 279.
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atto, né la qualita d’imprenditore del concedente. Pertanto, alla configurabilita
dell’affitto di azienda non ¢ di ostacolo la circostanza che il concedente non
abbia mai utilizzato il complesso aziendale in una propria attivita imprendito-
riale, e che ’esercizio dell’impresa debba essere iniziato dall’affittuario *.

Ad ulteriore precisazione dello stesso orientamento, la giurisprudenza ha,
inoltre, osservato che ricorre I’affitto di azienda quando oggetto del contratto
sia il complesso unitario di tutti i beni mobili ed immobili, materiali ed imma-
teriali, organizzati per la produzione di beni o di servizi, anche quando tale com-
plesso sia trasferito nella sua fase statica, e, quindi, improduttivo al momento
della conclusione del contratto *. Non ¢&, quindi, importante che la produttivita
non sussista ancora come realta oggettiva, essendo sufficiente che essa costitui-
sca una potenzialita del complesso aziendale; né assume rilievo la circostanza
che non siano presenti, al momento della conclusione del contratto, tutti gli ele-
menti dell’azienda, ben potendo alcuni di essi — specie quelli immateriali, quale
I’avviamento — mancare, purché il loro difetto non comprometta I’unita econo-
mica dell’azienda e la sua potenzialita produttiva.

Da cio discende anche che nell’ipotesi di impresa attiva solo in determinati
periodi dell’anno (ad esempio: attivita alberghiera stagionale) ¢ ipotizzabile la
fattispecie dell’affitto di azienda anche se il godimento dei beni costitutivi
dell’azienda venga ceduto nel periodo di inattivita dell’organismo produttivo,
quando, ciog, 1 rapporti di lavoro ad esso inerenti siano risolti o sospesi e quando
non avvenga attualmente la produzione di beni o la prestazione di servizi in
favore della clientela; sempre che il complesso di beni, temporaneamente inat-
tivo, abbia I’intrinseca potenzialita alla produzione di beni o servizi e le parti
contraenti abbiano considerato come oggetto del contratto non la semplice
somma dei beni destinati al futuro esercizio dell’impresa, ma «l’insieme degli
elementi costitutivi di un complesso organico, funzionalmente coordinati e in-
trinsecamente idonei alla gestione dell’universalita aziendale» °.

La giurisprudenza, nelle sentenze richiamate, ha dunque ritenuto che il pro-
prietario non debba necessariamente assumere la qualita di imprenditore, I’im-
portante ¢ che trasferisca all’affittuario un complesso di beni potenzialmente
idoneo alla produzione di beni o alla prestazione di servizi.

Al contrario, si deve ritenere che I’affittuario non puo lasciare inattiva I’azienda;
anzi, ad avviso della dottrina, egli deve «adottare tutte le misure idonee, sul piano

3 Cass. 25 agosto 1977, n. 3861, in Giur. it., 1976, 1, 2, 628.

4 Cass. 7 ottobre 1975, n. 3178, in Giur. it, 1976, 1, 1, 1148. Nello stesso senso Trib. Bologna
14 marzo 1989, in Dir. fall., 1990, 11, 821.

5 Cass. 24 agosto 1978, n. 3969, in Mass. giust. civ., 1978, 1657.
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