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Immobiliare. Il Notariato sulla disciplina dell’acquisto della proprietà dopo un periodo di almeno sette anni di locazione

Alloggio sociale riscattabile entro 10 anni
In conto prezzo deve essere imputato almeno il 20% dei canoni versati
Angelo Busani

pLa disciplina dell'acquisi-
zione della proprietà (il cosid-
detto “riscatto”) dei cosiddetti
“alloggi sociali” da parte dei ri-
spettivi assegnatari, dopo un pe-
riodo durante il quale costoro ne
abbiano beneficiato a titolo di 
locazione - decreto 21 giugno
2017 del ministero delle Infra-
strutture di concerto con lo Svi-
luppo economico - è oggetto di
illustrazione e di commento in 
uno studio del Consiglio nazio-
nale del notariato.

Il decreto ha definito i contrat-
ti in questione come «contratti di
locazione e futuro riscatto»: si 
tratta, in sostanza, di una sorta di
rent to buy ipotizzata per per-
mettere l'acquisizione della pro-
prietà immobiliare alle persone 
svantaggiate che, trovandosi in 
situazioni di disagio abitativo e 
non essendo in grado di stipulare
contratti di locazione a condizio-
ni di mercato, abbiano ottenuto 
l’assegnazione in locazione di un
alloggio costruito o ristrutturato
per queste finalità e che, dopo un
periodo di permanenza nell’al-

loggio a titolo di locazione a ca-
none calmierato, intendano ap-
punto acquisire la proprietà del-
l’alloggio stesso imputando “in 
conto prezzo” una quota parte 
dei canoni versati.

L’alloggio che serve a soddi-
sfare queste esigenze è stato de-
finito come “alloggio sociale” 
già nel decreto del ministero 
delle Infrastrutture 22 aprile
2008 e, identicamente, nell’arti-
colo 10, comma 3, del decreto
legge 47/2014. L’articolo 8 del
medesimo Dl 47/2014 reca la
previsione secondo cui le con-
venzioni (stipulate tra i Comuni
e i soggetti pubblici e privati che
si rendono attuatori di interven-
ti di edilizia sociale e che forni-
scono l’occorrente approvvi-
gionamento di alloggi sociali)
possono appunto contenere 
una clausola di riscatto delle
unità immobiliari in questione
da parte del conduttore e le rela-
tive condizioni economiche
(vale a dire l’ammontare dei ca-
noni periodici e del prezzo del
riscatto, determinati in dipen-
denza dei criteri guida dettati 

dalle Regioni). In tal caso:
1 la clausola che prevede la ri-
scattabilità dell’alloggio non
può comunque consentire il ri-
scatto prima di sette anni dal-
l’inizio della locazione;
1 il diritto al riscatto può essere
esercitato solo dai conduttori
nel cui nucleo famigliare non vi
sia (con riguardo al territorio re-
gionale) la proprietà di altra abi-
tazione di proprietà adeguata al-
le esigenze del nucleo familiare
stesso;
1 il riscattante non può rivende-
re l’immobile prima di cinque
anni dalla data del riscatto.

Il decreto del 21 giugno 2017
contiene dunque la normativa 
di dettaglio di questa materia.
Viene anzitutto previsto che il
diritto di riscatto si esercita (en-
tro dieci anni dalla data di inizio
della locazione) mediante tra-
smissione al locatore di una di-
chiarazione, mediante racco-
mandata con avviso di ricevi-
mento o posta elettronica certi-
ficata; e che il relativo atto di 
trasferimento deve essere sti-
pulato entro 120 giorni dal rice-

vimento della dichiarazione di
riscatto. In correlazione con il 
periodo decennale entro il quale
il riscatto deve essere esercita-
to, decorre un identico periodo
decennale di efficacia della tra-
scrizione nei registri immobi-
liari che il decreto del ministero
delle Infrastrutture dispone sia
da effettuare in dipendenza del-
la stipula di questo contratto di
“locazione e futuro riscatto”, a
evidente cautela dei conduttori
che periodicamente sborsano,
sotto forma di canone, una parte
di prezzo per l’acquisizione in
proprietà dell’alloggio nel frat-
tempo condotto in locazione.

Con riguardo del corrispetti-
vo dovuto per il riscatto, il de-
creto stabilisce che, nel contrat-
to di locazione, occorre preve-
dere quanta parte del canone di
locazione debba essere imputa-
ta a prezzo per il riscatto nel caso
di esercizio di questo diritto,
con il limite che “in conto prez-
zo” deve essere destinata una 
quota non inferiore al 20% del
canone.
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Banche. Il provvedimento dell’Antitrust

Non sanzionabile
l’anatocismo applicato
fino a settembre 2016
Adriano Melchiori

pL'Antitrust ha comunicato 
(si veda «Il Sole 24 Ore» del 18 no-
vembre) di aver sanzionato tre 
banche per pratiche commer-
ciali scorrette nell'acquisizione, 
da clienti consumatori, di auto-
rizzazioni preventive all'adde-
bito degli interessi esigibili. Ma 
non per aver applicato l'anatoci-
smo dal 2014 fino al 30 settembre 
2016, prima quindi dell'entrata in
vigore (1° ottobre dello stesso an-
no) delle disposizioni attuative 
dell'articolo 120, comma 2, del 
Tub, emanate il 3 agosto 2016 con
decreto del ministero dell'Eco-
nomia per conto del Cicr. En-
trambi i comportamenti sono 
stati oggetto dei procedimenti 
istruttori attivati dall'Agcm (Au-
torità garante della concorrenza 
e del mercato), anche se il comu-
nicato stampa dell'Antitrust dif-
fuso il 17 novembre si limita ad il-
lustrare le motivazioni delle san-
zioni comminate.

Considerato che l'anatocismo
bancario (vale a dire il calcolo de-
gli interessi sugli interessi da par-
te delle banche) è possibile dal 1° 
ottobre 2016 soltanto se il cliente 
autorizza preventivamente l'ad-
debito annuale in conto degli in-
teressi (esigibili il 1° marzo 
dell'anno successivo), alle ban-
che è stata addebitata una con-
dotta scorretta, in base agli arti-
coli 24 e 25 del Codice del consu-
mo, nell'acquisire le autorizza-
zioni preventive, in quanto 
finalizzata a limitare la libertà di 
scelta del consumatore. Di fatto, 
presentando il rilascio dell'auto-
rizzazione come modus operan-
di ordinario e attuando compor-
tamenti coercitivi in svariati mo-
di, dalle pressioni alla firma di 
moduli personalizzati privi di 
opzioni, fino alla predisposizio-
ne di pop-up internet vincolanti. 
Oppure, enfatizzando il rischio 

di segnalazioni ai sistemi di infor-
mazioni creditizie, ma ometten-
do di informare i clienti che l'ad-
debito in conto degli interessi, in 
caso di sconfinamento o scoper-
ture, comporta di solito l'applica-
zione di peggiori condizioni eco-
nomiche, come la commissione 
di istruttoria veloce e un maggior
tasso debitore extra-fido. 

Per l'istruttoria l'Agcm ha ri-
chiesto anche il parere all'Auto-
rità per le garanzie nelle comuni-
cazioni, la quale, valutando le 
specifiche modalità utilizzate 
tramite internet per l'acquisizio-
ne dei consensi, ha convenuto 
trattarsi di uno strumento ido-
neo ad influenzare significativa-
mente la pratica scorretta.

Come precisato nei tre prov-
vedimenti (PS10790, PS10791 e 
PS10792), l'Agcm ha chiesto il pa-
rere di Banca d'Italia con riferi-
mento alla capitalizzazione degli 
interessi debitori effettuata dalle 
banche dal 2014 fino al settembre 
2016. L'Autorità di via Nazionale, 
nel parere rilasciato il 19 ottobre, 
ha precisato che gli intermediari 
erano tenuti ad applicare il divie-
to di anatocismo, al più tardi, con 
riferimento agli interessi matura-
ti a partire dal 1° ottobre 2016. Ha 
inoltre sottolineato come nel va-
lutare la condotta posta in essere 
dagli intermediari si debba consi-
derare la complessità del quadro 
normativo di riferimento, l'etero-
geneità delle posizioni assunte 
anche dalla giurisprudenza e le 
concrete difficoltà applicative 
della norma in assenza delle pre-
viste disposizioni attuative. Tali 
motivazioni sono state fatte pro-
prie dall'Antitrust che, per tale 
comportamento indagato, ha ri-
conosciuto che l'addebito di inte-
ressi anatocistici fino al 30 set-
tembre 2016 non costituisce una 
pratica commerciale scorretta.
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Amministrazione digitale. Il nuovo codice in arrivo prevede fino a 400mila euro per gli inadempimenti

Conservazione dati, sanzioni più pesanti
Alessandro Longo

pAllarme nel mercato della 
conservazione elettronica 
nell'attesa del nuovo Cad, il Co-
dice dell'amministrazione digi-
tale. Il decreto relativo arriverà 
- a quanto riportano al Sole 24
Ore fonti della Presidenza del 
Consiglio che hanno lavorato al
testo - entro il 14 dicembre.

L'allarme arriva dall’Anorc,
l’associazione dei conservato-

ri, e da Accredia, l'ente unico 
nazionale di accreditamento
designato dal governo italiano.
La pietra della discordia è lo
schema del decreto correttivo
al Cad, elaborato dal team digi-
tal del commissario straordi-
nario per l'attuazione del-
l’Agenda digitale Diego Pia-
centini e inviato il 23 settembre
alla presidenza del Consiglio 
(adesso attende solo l'approva-

zione in consiglio dei ministri).
Le preoccupazioni sono di di-

versa natura. «Temiamo che
scomparirà la certificazione dei
conservatori, così come l'abbia-
mo finora conosciuta. E ne ver-
ranno pericoli per la sicurezza 
degli archivi digitali delle pub-
bliche amministrazioni», spie-
ga Riccardo Bianconi, ispetto-
re-responsabile security e con-
troller di Accredia. I conserva-

tori finora hanno dovuto farsi 
certificare da Accredia, in un re-
gistro tenuto dall'Agenzia per 
l'Italia digitale, per poter con-
servare i dati delle pubbliche
amministrazioni, loro clienti. 

Il motivo del timore è che
«l'attuale schema di decreto
cancella l'attuale certificazione 
e non c'è chiarezza sulle nuove 
regole», aggiunge.

La chiarezza invocata do-

vrebbe arrivare dalle regole tec-
niche che il team digital farà do-
po l'approvazione del decreto, 
confrontandosi – a quanto assi-
cura – con Accredia e gli attori 
del mercato. 

A questo si sommano le pro-
teste di Anorc, consegnate in 
una lettera al Governo e al team
digital. «Il decreto decuplica le
sanzioni per inadempienze
nella conservazione, portan-
dole fino a 400mila euro e pre-
vede la possibilità di radiare
l'azienda dal registro dei con-
servatori certificati- dice An-

drea Lisi, presidente del-
l’Anorc -. Il tutto lasciando
troppo generiche le possibili
cause di inadempienza e can-
cellando lo strumento di “rav-
vedimento operoso” che con-
cede margini all'azienda di ri-
mediare al problema evitando
sanzioni». «A incrementare 
l'incertezza si aggiunge l'inten-
to di creare poli di conservazio-
ne pubblici, i quali potrebbero
sostituirsi al lavoro delle azien-
de private, di fatto minaccian-
done l'esistenza».
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L’alloggio che serve a 
soddisfare le predette 
esigenze è stato definito come 
“alloggio sociale” nel decreto 
del ministro delle 
Infrastrutture e dei Trasporti 
22 aprile 2008 e nell’articolo 
10, comma 3 del decreto legge 
47/2014. L’articolo 8 del 
medesimo decreto legge 47 
reca la previsione secondo cui 
le convenzioni possono 
contenere una clausola di 
riscatto delle unità immobiliari 
in questione da parte del 
conduttore e le relative 
condizioni economiche 
pubblicato nella Gazzetta 
ufficiale n. 183 del 7 agosto 
2017

LA CLAUSOLA 

I passaggi chiave

Il diritto di riscatto si esercita 
entro dieci anni dalla data di 
inizio della locazione 
mediante trasmissione al 
locatore di una apposita 
dichiarazione, mediante 
raccomandata con avviso di 
ricevimento o posta 
elettronica certificata.
Il relativo atto di trasferimento 
deve essere stipulato entro 
120 giorni dal ricevimento 
della dichiarazione di riscatto.
In correlazione con il periodo 
decennale entro il quale il 
riscatto deve essere esercitato, 
decorre un identico periodo 
decennale di efficacia della 
trascrizione nei registri 
immobiliari 
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