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CON CONDIZIONE RISOLUTIVA PER IL CASO DI INADEMPIMENTO

HELP TO BUY

01 | DEFINIZIONE
8 Vendita sottopostaa condizione risolutiva
per il casodi inadempimento

02 | PRINCIPALI CONDIZIONI
8 A differenza del caso sopra descritto, non c’è

il limite dei 5 anni per esercitare la condizione
risolutiva

8 Si può pattuire che le rate pagate restino
acquisiteal venditore. Meglio prevedere che
sia trattenuta solo una partedella rata, a
titolo di avvenutogodimento e di penale per
l’inadempimento,e che sia restituita una
partedella rata

03 | VANTAGGI
8 Garantiscealvenditoredi riottenerela

proprietàincasodi inadempimento
dell’acquirente

8 Spese ordinarie e straordinarie sostenute
dell’acquirente. Si pone il problema di
contrattualizzare i rimborsi in caso di riscatto
(articolo 1502, Codice civile)

8 Latrascrizioneimmediataimpediscechein
capoalvenditorevenganopubblicateiscrizioni
otrascrizionipregiudizievoli.Nelcasovengano
pubblicateiscrizioniotrascrizioni
pregiudizievoliincapoall’acquirente, il
venditorenonnesubisceconseguenzeper

l’efficaciaretroattivadellacondizione
8 Ilproblema dell’inadempimento del

compratore è risolto dal meccanismo
dellacondizione risolutiva

04 | FALLIMENTO
8 Ilproblemadelfallimentodelcompratoreè
risoltodalmeccanismodellacondizione
risolutiva

05 | IMPOSTE
8 Sipaganoleimposted’acquistocomeper

una"normale"compravendita
8 EventualeImuacaricodell’acquirente

CON PATTO DI RISCATTO

01 | DEFINIZIONE
Contratto con pagamento a rate e
trasferimentodella proprietà immediato
ma con diritto di riacquisto per chi vende
con restituzione di quanto ricevuto

02 | PRINCIPALI CONDIZIONI
8 Termine per il riscatto non oltre 5 anni
8 Non si può prevedere un compensoper

l’avvenuto godimento da parte
dell’acquirente, in caso di riscatto

03 | FALLIMENTO
Se l’acquirente fallisce, il venditore
puòesercitare il riscatto pagando
quantoricevuto. Se fallisce il venditore,
il curatore non può sciogliersi dal contratto
ma semmai esercitare il riscatto,
rimborsando l’acquirente

04 | IMPOSTE
8 Imposted’acquistocomeperuna"normale"

compravendita
8 Eventuale Imu a carico dell’acquirente

05 | VANTAGGI
8 Garantisce al venditore di riottenere la

proprietà in caso di inadempimento
dell’acquirente

8 Spese ordinariee straordinarie sostenute
dall’acquirente.Incasodiriscatto,rimbor-
sinormati dall’articolo 1502 Codice civile

8 La trascrizione immediata impedisce che
incapo al venditore vengano pubblicate
iscrizioni o trascrizionipregiudizievoli.
Incaso di iscrizioni o trascrizioni
pregiudizievoli in capoall’acquirente,
il venditore non ne subisce conseguenze
incaso di riscatto

8 Incasodiinadempimentodell’acquirente
il venditore può esercitare il riscatto
pagandoquanto ricevuto

06 | ACCORGIMENTI
8 Va gestito il problema dell’ipoteca

inprecedenza accesa dal venditore:
adesempio, frazionandola e
accollandola al conduttore (inmodo
chevi sia correlazione tra canoni e le
rate delprezzo)

8 Vagestitoilproblemadeltitoloesecutivo
per il rilascio in caso di riscatto: ad
esempio, facendo intervenire un terzo
che, in caso di riscatto, dichiari
l’obbligodi rilascio (articolo 474, n. 3
Codice procedura civile)

8 Prevedere una penale per ogni giorno
di ritardo nella consegna

01 | DEFINIZIONE
Contrattopreliminare trascritto, consegna
immediata, pagamento di caparra e di acconti.
Pagamento di circa il 30%, finanziato il resto

02 | PRINCIPALI CONDIZIONI
8 L’effettoprotettivo della trascrizione

dura solo tre anni

8 La trascrizione immediata impedisce
che il conduttore subisca conseguenze
negativedal fatto che in capo
al venditore vengano pubblicate
iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli

8 Se il compratore è inadempiente,
la caparra è acquisita dalvenditore,
che deve invece restituire gli acconti

(congli interessi)
8 Si pattuisce che le spese ordinarie

e straordinarie siano sostenute
dall’acquirente (vanno normate eventuali
previsioni di rimborso)

8 Ilproblema dell’inadempimento
del compratore è superato dalla
risoluzionedel preliminare

Senel Rent tobuy enel
Buytorent l’acquirenteviene
"finanziato"dalvenditore (il
qualeaccettadiottenereun
dilazionamentonel tempodel
prezzodovutogli), lo schema
dell’Helptobuy(Htb)serve
invecea facilitare l’ingresso in
scenadiuna banca.

Disolito, infatti, lebanche
nonaccettanodi finanziare il
100%delprezzod’acquisto.
Unpo’perchéuna praticadi
finanziamentotantopiùè
"presentabile"quantopiù il
soggettocherichiede il
finanziamentosi rende
credibiledi fronte allabanca
mettendosulpiattouna parte
dicapitale proprio.Ma
soprattuttoperchénei
contrattidicredito fondiario
(chehannoper labanca il
vantaggiodella
consolidazionedell’ipoteca,
cioè lasua nonsottoponibilità
adazionerevocatoria
fallimentaredecorsisolo 10
giornidall’iscrizione
ipotecariasecondoquanto
previstodall’articolo39,
comma4,Dlgs 385/1993) la
leggeconsentedi finanziare
unvalore nonsuperiore
all’80%delvalore delbene
concesso in ipoteca (articolo
38,Dlgs 385/1993 edelibera
Cicr22 aprile 1995).

L’iter
Allora:comefareper rendere
possibile l’accessoal credito
bancario,adesempio, auna
giovanecoppia privadi
risorsepatrimoniali ma
titolarediuno stipendiodi
lavorodipendente?Eccoqui
dunquel’Help tobuy,chesi
sviluppaconil seguente iter:
Avieneanzituttostipulatoun
contrattopreliminare in
formanotarile(al finedi
trascriverlonei Registri
immobiliariper proteggeregli
acquirentidaeventuali
situazioninegative incui il
venditorepossa incappare tra
compromessoe rogito);
contestualmentealla stipula

delcontrattopreliminare, si
puòprocedere(o meno,a
secondadeicasi)alla
consegnadell’appartamento
aipromissari acquirenti;
Bnelpreliminaresiprevede
chegliacquirenti,utilizzando
partedelpropriostipendio,
paghinounaseriedicaparre
e/odiacconti, finoagiungereal
versamentodiunimportopari
al20-30%delprezzodovuto;
Caquelpuntosi istruisceuna
praticadi finanziamento
bancarioper la concessionedi
unasomma pari al70-80%del
prezzodovuto;
Dunavolta avuto il
finanziamento,conla somma
erogatasipaga laresidua
partediprezzodovutaal
venditore, si stipula il rogitodi
compravenditaesullacasa
acquistatavieneiscritta ipoteca
afavoredellabanca,agaranzia
dell’ammortamento del mutuo
dapartedegli acquirenti
divenutiproprietari della loro
abitazione.
Questoassettodi interessiè
adeguatoanchesotto il profilo
fallimentare: se ilpreliminare
ètrascrittoehacome oggetto
unacasa destinataaessere
l’abitazioneprincipaledegli
acquirenti, il curatoredel
venditorenonpuòsciogliersi
dalcontratto; inoltre,al
creditorappresentatodalla
sommaversata daipromissari
acquirenti spetta laqualifica
dicredito privilegiatonella
ripartizionedell’attivo
fallimentare,conla
conseguenzacheesso non
subisce la falcidia fallimentare
e ilconcorsodialtricreditori.

Cautele
Percautelarsi rispettoaogni
possibileevenienza,nel
contrattopreliminareoccorre
ancheprevedere ilcaso della
mancatariuscita
dell’operazione:vuoiperché
gliacquirentinonriescano a
pagare le ratepromesseal
venditoreperraggiungere la
sogliadel20-30% dell’importo

dovuto;vuoiperché nonsi
troviunabanca dispostaa
concedereil finanziamento
del70-80%occorrenteper il
saldo.Si tratta in tal casodi
contemperaregliopposti
interessi:
Adelvenditore aessere
remuneratodelgodimento
dell’abitazione eventualmente
concessaaimancatiacquirenti;
Bdelvenditore aessere
risarcitodeldannopatito (la
mancatavendita)acausa
dell’inadempimentodegli
acquirentiodellamancata
concessionedelmutuoda
partedellabanca;
Cdegliacquirenti anon
perdere(in tuttoo inparte) i
soldi impiegatiperpagare le
caparreogliaccontipoi
rivelatisi infruttuosi;
Dentrambi icontraential
pagamentodellespeseda
sostenereperlemanutenzioni
e leriparazioniordinariee
straordinarienelperiodoin
cuiavvieneilpagamentodegli
accontioccorrentiaraggiunge-
rel’asticelladel20-30%.
Qualsiasipattuizioneinquesti
ambitiè lecita:sipuòandare
dall’incameramentodefinitivo
ditutte lesommepercepiteda
partedelvenditore(senzacioè
chequestidebbarestituire
alcunché ai mancati acquiren-
ti)allarestituzionedi tuttociò
chesiastatocorrispostodai
promissariacquirential
promittentevenditore.
L’equilibrio,comunque, sta
probabilmente nel mezzo: se
appare giusto che il venditore
percepisca un indennizzo per
il godimento dell’immobileda
partedei mancati acquirenti
(epure per non averpotuto
dar corso alla vendita),
appare d’altrocanto equo che
costoro nonsubiscano
conseguenzepenalizzanti (e
che quindi vengano gravati
conclausole che riversino per
intero su di essi il rischio della
mancatariuscita del
progettatoacquisto).
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ALTRE VIE

Ilmeccanismo

PAGINA A CURA DI
Angelo Busani

Se nel Rent to buy (Rtb) –
lapiù importante tra le formule
"speciali" per le compravendi-
te immobiliari cui è dedicata la
pagina a fianco – si punta alla
concessione immediata del go-
dimento dell’immobile a favo-
redelfuturoacquirenteealdif-
ferimento dell’effetto traslati-
voal momento incui sia pagato
il prezzo per intero, nello sche-
madelBuytorent(Btr) viè una
inversionediprospettiva: il tra-
sferimentodiproprietàèimme-
diatoconl’ideache laproprietà
verrà restituita al venditore
qualora il compratore si renda
inadempiente. Lo schema del
Btrèessenzialmenterealizzato
mediante due formule:
A la venditaconpatto diriscat-
to (figura prevista all’articolo
1500 del Codice civile), me-
diante la quale il venditore si
riserva il diritto di riavere la
proprietà della cosa venduta
mediante la restituzione del
prezzo ricevuto;
B la vendita sottoposta alla
condizione risolutiva per il ca-
so di inadempimento del com-
pratore: se il compratore non
pagailprezzopattuito, lacondi-
zionesiverifica, lavenditasi ri-
solveeilvenditoretornaaesse-
re proprietario del bene che
aveva venduto.

Condizioni
Nella vendita con patto di ri-
scatto vi sono peraltro da tene-

re in conto alcuni insuperabili
limiti dettati dal codice civile:
A il termine per esercitare il ri-
scatto non può eccedere i 5 an-
ni dalla data del contratto dal
quale il diritto di riscatto deri-
va (articolo 1501 codice civile):
non è possibile pattuire un ter-
minemaggioree,pertanto,qua-
lora si utilizzi questo schema,
larateazionedelprezzoconces-
sa all’acquirente non può ecce-
dere appunto la durata di un
quinquennio;
B il venditore che esercita il ri-
scatto è tenuto a rimborsare al
compratore: il prezzo sborsa-
to dall’acquirente; le spese e
ogni pagamento effettuato dal
compratore per la vendita (ad
esempio: le imposte di acqui-
sto e il compenso del mediato-
re immobiliare); le spese che il
compratore abbia sostenuto
per l’immobile se qualificabili

come " riparazioni necessa-
rie"; le spese che abbiano au-
mentato il valore dell’immobi-
le (articolo 1502 Codice civile).

Di conseguenza, non è con-
sentito pattuire rimborsi del
compratoreal venditore a tito-
lo di godimento del bene da
partedell’acquirentenelperio-
do di vigenza del contratto, il
che rende "svantaggioso" lo
schema del Btr rispetto al Rtb.

Infatti nel Rent to buy non
solo è consentita una libera
pattuizione tra i contraenti
sul pagamento delle spese
(ordinarie e straordinarie)
nel periodo di vigenza della
locazione, ma il locatore ha la
possibilità di trattenere per
sé le rate pagate dal condutto-
re poi resosi inadempiente, a
titolo di compenso per il go-
dimento concesso al condut-
tore nel periodo del normale

decorso del contratto.

Con lo stop
Per quanto fin qui detto, lo sche-
ma del Btr "mediante condizio-
ne risolutiva" per il caso di ina-
dempimento si presta ad essere
più vantaggioso rispetto allo
schema del Btr "mediante patto
diriscatto".

Infatti ilBtr"mediantecondi-
zione risolutiva" dovrebbe evi-
tare l’applicazione delle norme
in tema di termine massimo di
esercizio del riscatto (articolo
1501 Codice civile) e di rimborsi
dovuti all’acquirente che subi-
sce il riscatto. Quella del "Brt
mediante condizione risoluti-
va" si può quindi considerare
unasoluzione piùadattaperché
flessibile e adeguabile ai singoli
casiconcreti.

Ad esempio, nel Btr "median-
te condizione risolutiva" si può
immaginaredipattuireche,inca-
sodi inadempimentodell’acqui-
rente nel pagamento rateale, le
rate pagate rimangano definiti-
vamenteacquisitealvenditore.

Anchese, probabilmente, pa-
re più opportuno pattuirne una
parziale restituzione e, per il re-
sto,convenirnel’incameramen-
todapartedelvenditore: inpar-
te, a titolo di compenso per il
temporaneoavvenutogodimen-
to del bene da parte dell’acqui-
rentee, inparte, atitolodipena-
leperildannoprovocatoalven-
ditore dall’inadempimento del-
l’acquirente.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

In sintesi

CON MUTUO

Traleformuledicompravendita
"nontradizionali",cisono
anchealtresoluzionioltrea
quelleillustrateneldettaglioin
questepagine,chesono
senz’altroquellepiùsofisticate.
Eciascunaèadattaadifferenti
esigenze,siadelcompratoresia
delvenditore.
Vitalizioipotecario
Partiamodalcontrattodi
vitalizioipotecario:conquesta
strumentounapersonaanziana
puòricevereunfinanziamento
daunabanca,obbligandosia
pagareperiodicamentesologli
interessidellasommamutuata.
L’oneredirestituireilcapitale
ricevutorestaincapoaglieredi,
iqualiavrannocomunque
facoltàdiscelta:opagaredi
tascapropriaildebitocontratto
daldecedutoconlabanca
(ottenendoquindila
liberazionedall’ipoteca
dell’immobiledatoingaranzia
allabancaedaessiottenutoin
eredità)oppurelavendita
dell’immobileipotecato,per
utilizzarecosìilricavatoalfine
diestinguereilcreditodella
banca.
Nudaproprietà
Poic’èlavenditadinuda
proprietàconriserva
dell’usufruttoincapoal
venditore:questatipologia
contrattualeconcilial’esigenza
delvenditoredifinanziarsi
senzaperdereladisponibilità
dellacasael’esigenzadel
compratoredipagareunprezzo
inferiorerispettoaquellodi
mercato.Sitrattainpraticadi
unasortadi"scommessa"sulla
piùomenolungapermanenza
invitadelvenditoreequindi
sulladuratadelsuousufrutto.
Ovviamenteilprezzosaràtanto
piùscontatoquantopiùgiovane
èlapersonachevende,
consideratalamaggiore
aspettativadivitaeilmaggior
tempocheteoricamente
passeràperilcompratoreprima
chepossaavereladisponibilità
dell’abitazione.
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Pagamentodilazionato
mapossesso immediato
Chivendepuò riavere il bene rimborsando le rate

Restituzione. Se il compratore è inadempiente la casa torna al venditore

MARKA

Uncontributocheconsente
di accedere al finanziamento


