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CON PRELIMINARE BILATERALE O UNILATERALE

CON OPZIONE

CON PATTO DI TRASFERIMENTO O VENDITA A RATE CON RISERVA DI PROPRIETÀ

Ilfunzionamento

RENT TO BUYBUY TO RENT

RISCHI COPERTI

01 | DEFINIZIONE
Contratto di locazione combinato
conun contratto preliminare
(bilaterale) il cui prezzo è in tutto
o in parte rappresentato dai
canoni versati. Il conduttore è
obbligato a comprare. Nella
variante unilaterale il venditore
è obbligato mentre il compratore
ha una facoltà di acquisto

02 | PRINCIPALI CONDIZIONI
8 Il contratto di locazione è

sottoposto a un regime
vincolistico: non si tratta di un
contratto flessibile, ma deve
rispettare le clausole di legge

8 L’effetto protettivodella
trascrizione dura 3 anni al max

8 In caso di inadempimento del
conduttore, questi non ha
diritto alla restituzione dei
canoni versati

8 Il locatore può trovare
difficoltà nel riottenere la

disponibilità materiale del
bene

8 Se il contratto preliminare non
è trascritto, il conduttore
rischia ipoteche e trascrizioni
pregiudizievoli a carico del
venditore

03 | IN CASO DI FALLIMENTO
8 Se il contratto preliminare non

è trascritto, in caso di
fallimento del locatore, il
curatorepuò sciogliersi dal
contratto; il conduttore
probabilmente non ha diritto
alla restituzione dei canoni
versati (nemmenocome
creditochirografario) poiché il
rapportonon si è mai
trasformato in una
compravendita

8 Se il contratto preliminare è
trascritto, in caso di fallimento
del locatore, il curatore non
può sciogliersi dal contratto se

si tratta dell’abitazione
principale dell’acquirente.

04 | IMPOSTE
8 Si pagano le imposte previste

per la stipula del contratto di
locazione e poi le imposte
d’acquisto

8 Eventuale Imu è a carico del
locatore

05 | VANTAGGI
8 Il venditore inizia a percepire

uncanone, che incamera senza
doverlo restituire

8 La trascrizione impedisce che il
conduttoresubisca
conseguenze negative dal fatto
che in capo al venditore
vengano pubblicate iscrizioni o
trascrizioni pregiudizievoli

8 I canoni si imputano a prezzo
8 Se il contratto preliminare è

trascritto, il conduttorenon
rischia ipoteche e trascrizioni

pregiudizievoli a carico del
venditore

8 Se il contratto preliminare si
scioglie, il conduttore non ha
diritto alla restituzione dei
canoni versati (nemmeno come
creditochirografario) perché il
rapportonon si è mai
trasformato in una
compravendita.

06 | ACCORGIMENTI
Sono gli stessi previsti per la
soluzione sopra (Rtbcon opzione
d’acquisto). In sintesi:
8 Gestione del problema

dell’ipoteca in precedenza
accesa dal venditore

8 Gestione del problema del
titolo esecutivo per il rilascio

8 Previsione di penale per i
ritardi nella consegna

8 Stabilire nel contratto che le
spese ordinarie e straordinarie
siano a carico del conduttore

01 | DEFINIZIONE
Contrattodilocazionecombinato
conuncontrattodiopzioneper
l’acquistodellaproprietàilcui
prezzoèintuttooinparte
rappresentatodaicanoniversati

02 | PRINCIPALI CONDIZIONI
8 Ilcontrattodilocazioneè

sottopostoaunregime
vincolistico:nonèuncontratto
flessibile,madeverispettarele
clausoleimpostedallalegge

8 Finoall’eserciziodell’opzione,
ilconduttorerischiaipotechee
trascrizionipregiudizievolia
caricodelvenditore

8 Incasodiinadempimentodel
conduttore,questinonha

dirittoallarestituzionedeicanoni
versati

8 Il locatorepuòaverdifficoltànel
riottenereladisponibilità
materialedelbene

03 | FALLIMENTO
Incasodifallimentodellocatore:
8 ilcuratorepuòsciogliersidal

contratto;
8 ilconduttorenonhadirittoalla

restituzionedeicanoniversati

04 | IMPOSTE
8 Sipaganoprimaleimposte

previsteperlastipuladel
contrattodilocazioneepoile
imposted’acquisto

8 L’eventuale Imu è a carico del

locatore

05 | VANTAGGI
8 Ilvenditoreiniziaapercepireun

canone,cheincamerasenza
doverlorestituireinnessuncaso

8 L’acquirente ha la facoltà di
godere di un bene in attesa di
deciderese comprarlo

8 Se il conduttore decide di
comprare, i canoni si imputano
a prezzo

06 | ACCORGIMENTI
8 Vagestitoilproblema

dell’ipotecainprecedenzaaccesa
dalvenditore:adesempio,
frazionandolaeaccollandolaal
conduttore(inmodochevisia

correlazionetracanonierate
delmutuo)

8 Dagestireilproblemadeltitolo
esecutivoperilrilascio;ad
esempio,veicolandoi
pagamentitramiteuna
fiduciariache,incasodi
inadempimento,lodichiarie,in
nomeepercontodel
conduttore,affermil’obbligodi
rilascio(art.474n.3cpc)

8 Prevedereunapenaleperogni
giornodiritardonellaconsegna

8 Stabilirenelcontrattochele
speseordinarieestraordinarie
sianotutteacaricodel
conduttore(enormare
eventualiprevisionidi
rimborso)

01 | DEFINIZIONE
Un contratto di locazione con
patto di trasferimento della
proprietà con il pagamento
dell’ultima rata (articolo 1526
ultimo comma Codice civile).
Puòanche può essere impostato
comevendita a rate con riserva
di proprietà

02 | PRINCIPALI CONDIZIONI
8 Al rapporto di locazione,

trattandosidi un contratto a
causa traslativa, non si
applica il regime vincolistico
del contratto di locazione

8 Il canone è imputato al prezzo
8 Si trascrive immediatamente,

sotto condizione sospensiva
8 La trascrizione immediata

(con l’effetto retroattivo del
verificarsi della condizione)

impedisce che il conduttore
subiscaconseguenze negative
dal fatto che in capo al venditore
vengano pubblicate iscrizioni o
trascrizioni pregiudizievoli

8 Per esserci risoluzione del
contratto,occorre che
l’inadempimentoecceda
l’ottava parte del prezzo

8 In caso di risoluzione per
inadempimento, il locatore deve
restituire i canoni, salvo diritto a
unequo compenso per l’uso
della casa

8 Se è convenuto che, in caso di
inadempimento, le rate restino
acquisite al locatore atitolo di
indennizzo, il giudice può
ridurre questa indennità

03 | FALLIMENTO
Incaso di fallimento del venditore

il curatore non può sciogliersi dal
contratto (articolo 73 legge
fallimentare)

04 | IMPOSTE
8 Si pagano le imposte d’acquisto

comese fosse una "normale"
compravendita (possesso dei
requisiti "prima casa" all’atto
della stipula del contratto)

8 L’eventuale Imu è a carico del
conduttore

05 | ACCORGIMENTI
8 Va gestito il problema

dell’ipoteca in precedenza
accesa dal venditore: ad
esempio, frazionandola e
accollandola al conduttore

8 Va stabilita contrattualmente la
parte del canone da imputare a
godimento del bene e quella a

indennizzo, per scongiurare
interventi riduttivi del giudice
in caso di inadempimento

8 Va gestito il problema del
titolo esecutivo per il rilascio:
ad esempio,veicolando i
pagamenti attraverso una
fiduciaria

8 Prevedere una penale per ogni
giorno di ritardo nella
consegna

8 Approntare un meccanismo
contrattuale efficiente per
annotare il verificarsi della
condizione nei Registri
immobiliari

8 Stabilire nel contratto che le
spese ordinarie e
straordinarie siano tutte a
carico del conduttore (e
normare eventuali previsioni
di rimborso)

PAGINA A CURA DI
Angelo Busani

Quando si parla di Rent to
buy(Rtb)bisognaprecisareciò
a cui ci si riferisce, in quanto la
formuladelRtbincludeunaplu-
ralitàdipossibilischemi.Sipar-
tesempre da un contratto di lo-
cazione (e cioè da un contratto
chehaperoggettolamessaadi-
sposizione di un bene da parte
del locatore a favore di un con-
duttore, senza trasferirne la
proprietà), cui fa seguito un at-
to traslativo della proprietà (il
contrattodicompravendita).

Lealternative
A questo esito si può giungere
pattuendoalternativamenteso-
luzionidiverse.

a)Rtbconopzione:ilcontrat-
to di locazione è combinato
con un contratto di opzione. È
cioè concessa all’acquirente la
facoltà di "convertire" in com-
pravendita il contratto di loca-
zione, "trasformando" i canoni
versati in pagamento (totale o
parzialedelprezzo).

b)Rtbconpreliminare:ilcon-
trattodi locazione è combinato
conuncontrattopreliminare.È
cioè predisposto uno schema
contrattualeconilquale il loca-
tore (promittente venditore) e
il conduttore (promissario ac-
quirente)convengonochelalo-
cazione si "trasformi" poi in
una compravendita, il cui prez-
zoèrappresentato(in tuttooin
parte)daicanoniversati.Sipuò
trattaresiadiuncontrattopreli-
minare"bilaterale"(obbligaen-
trambi i contraenti alla stipula
delcontrattodefinitivo)o"uni-
laterale" (l’obbligo di stipulare
il contratto definitivo sorge
cioè solo per il locatore; il con-
duttore resta libero di stipulare
il contrattodefinitivo).

c) Rtb con riscatto automati-
co: al contratto di locazione è
aggiunta una clausola secondo
laquale, con ilpagamento diun
certonumerodicanonisihaau-
tomaticamente il passaggio di
proprietàdelbenelocatodallo-
catore al conduttore (schema
contemplato nel Codice civile,
articolo 1526,ultimo comma).

d)Rtbconriservadiproprie-
tà: il contratto è impostato co-
meuna venditaarateconriser-
vadiproprietà.Èloschema(ar-
ticoli 1523 e seguenti, Codice ci-
vile)secondoilqualeilcompra-
tore acquista la proprietà con il
pagamentodell’ultimarata.

Proe contro
Ivantaggidiqueste formuleso-
no evidenti. Chi "vende" non
perde la proprietà della casa fi-
noacheilprezzononsiaperin-
teropagato;chicompranonde-
ve sborsare il prezzo per intero
ma lo può pagare dilazionata-
mente nel tempo; quanto paga-
to per la locazione non viene
"perduto" ma imputato a prez-
zodellacompravendita.

Manonmancanoglisvantag-

gi. Anzitutto, scegliendo di ini-
ziareilrapportoconuncontrat-
to di locazione, occorre consi-
derare che la locazione di im-
mobili abitativi è soggetta a un
regimevincolisticoinderogabi-
le (legge 431/1998) e quindi su
unaseriediaspettirilevanti (ad
esempioladuratadellalocazio-
ne) non si possono scrivere nel
contratto clausole diverse da
quelle"imposte"dalla legge.

Inoltre, nell’Rtb con opzione
l’acquirenterischiache, incapo
alvenditore,venganopubblica-
te (caso non raro visto il perio-
do attuale) formalità pregiudi-
zievoli (ipoteche, pignoramen-
ti, sequestri) o che il venditore
addirittura venda ad altri il be-
nelocato,truffandoilpromissa-
rioacquirente.

Ilrimedioèl’Rtbconprelimi-
nare: se stipulato conatto nota-
rile,ilcontrattopreliminarevie-
ne infatti trascritto nei Registri
immobiliari,equestatrascrizio-
nefadabarrierarispettoaqual-
siasieventopregiudizievoleac-
cadada lì inavanti.

Peraltro questa cautela non
proteggel’acquirentedaipote-
che che il venditore abbia già
inprecedenzaconcesso(èilca-
so in cui si trovano le imprese
di costruzione, che contraggo-
no mutui per finanziare la co-
struzione).

Inoltre la protezione del
preliminare trascritto nei Re-
gistri immobiliari è limitata
nel tempo: dura "solo" tre an-
ni (articolo2645-bis, comma 3,
Codice civile).

Altri rischi
Macisonoaltri rischi.Seilcon-
duttore è inadempiente, per il
venditore vi è il problema di
riottenere la disponibilità del
bene concesso in locazione e
dei sistemi da porre in atto per
raggiungere questo risultato
al più presto e con i minori co-
sti. Occorre poi ricordare che,
seilcontrattodi locazionesiri-
solve per inadempimento del
conduttore,costuinonhadirit-
to alla restituzione dei canoni
versati.

Stesso problema anche nel
caso di fallimento del vendito-
re poiché il curatore ha diritto
disciogliersidalcontrattodilo-
cazione (articolo 72, comma 1,
leggefallimentare).

Da questa situazione invece
è protetto il promissario acqui-
rentediuncontrattoprelimina-
re trascritto nei Registri immo-
biliari: il curatore (articolo 72,
ultimi due commi legge falli-
mentare) non può sciogliere il
contratto (qualora l’acquisto
concernaunimmobiledestina-
toaesserel’abitazioneprincipa-
le del promissario acquirente)
einoltreilcreditodelpromissa-
rioacquirenteèprivilegiatonel
riparto dell’attivo fallimentare
neiconfrontideglialtricredito-
ridel fallimento.
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Afrontedeivantaggi e
degli svantaggichesonoda
considerarenel caso del"Rtb
conopzione"edel "Rtbcon
preliminare",probabilmente
lasoluzionepiùefficienteper
utilizzare lasoluzionedel
Rent-to-buyè quella (se il
casoconcreto loconsente) di
utilizzare loschema del"Rtb
conriscattoautomatico"odel
"Rtbcon riservadiproprietà".
Inentrambi questi schemi il
proprietarioha ilvantaggiodi
mantenere la proprietàdel
benefino aquandononsia
interamentesaldato ilprezzo
dovutogli.

La trascrizione nei Registri
L’acquirente,dalcanto suo,
ha ilvantaggio dipoter
trascrivere immediatamente
questocontrattonei Registri
immobiliari,con la formula
della trascrizionedel
contrattodivendita
sospensivamente
condizionato(e lacondizione
sospensivaèrappresentata
dall’integralepagamentodel
prezzo).

Trattandosidella
trascrizionediuncontratto
"definitivo"(enon diun
contrattopreliminare), viè
inoltre ilvantaggio dinon
subire l’applicazione della
normapereffetto dellaquale
la trascrizionedelcontratto
preliminareprotegge
l’acquirentesolo perun
tempolimitato (ossia treanni
inbaseall’articolo2645-bis,
comma3,Codice civile).

Latrascrizionenei Registri
immobiliariha inoltre
l’effettodi riparare ilbenein
questionedaogni
conseguenzasfavorevole
possacapitare alvenditore
durante ilperiodo incui il
prezzoviene
progressivamentesaldato:se
èveroche la proprietàresta,
inquestoperiodo, incapoal
venditore,èanchevero cheil
saldodelprezzo rappresenta
l’eventochedetermina il
verificarsidellacondizione
sospensiva,conla
conseguenzache l’effettodel
verificarsidellacondizione (e
cioè ilpassaggiodiproprietà
delbene)retroagisceal
momento incui il contratto
vennestipulato(articolo 1360
delCodicecivile).E,quindi,
tuttociòsiaaccaduto
successivamenteallastipula
delcontrattoe
antecedentementeal
verificarsidellacondizione, è
inopponibileall’acquirente.

Inaltri termini,è
completamente indifferente
per l’acquirenteche il
venditore,nelperiodo incui
avvieneil dilazionamentodel
prezzo, subiscaoconceda
ipoteche,vengacolpitoda

pignoramentiosequestri o
subiscaqualsiasi altro evento
pregiudizievole.

Rischio fallimento
Ivantaggi diquesta soluzione
–sesiosserva laquestionedal
latodell’acquirente –nonsi
fermanoqui.C’è infattida
considerarenon soloche
l’eventuale fallimentodel
venditorenonscioglie il
contratto: l’articolo73,ultimo
commadella legge
fallimentare impedisce infatti
loscioglimentodellavendita
conriservadiproprietà in
casodi fallimentodel
venditore,ciòcheè
probabilmentereplicabile
ancheper la locazionecon
pattodi riscattoautomatico
connessoalpagamento
dell’ultimaratadelprezzo.

Rate non pagate
Mava ancheconsideratoche
seilcontratto si risolve–ad
esempioper inadempimento
dell’acquirenterispetto
all’obbligodipagare le rate– il
venditoredeverestituire le
rateriscosse, salvo ildiritto a
unequocompenso per l’uso
dellacosadaparte
dell’acquirente(fattosempre
salvocomunqueildiritto del
venditoreaottenere il
risarcimentodel danno
eventualmentesubìtoper
effettodell’inadempimento
delconduttore).

Insostanza, mentrenello
schemadel"Rtb con opzione"
edel "Rtb conpreliminare"
nelcaso dirisoluzione del
contrattodi locazioneper
inadempimento
dell’acquirentenonsorge il
dirittodelconduttore di
ottenere larestituzionedei
canoniversati,nel casodi
risoluzionedeicontratti di
"Rtbcon riservadiproprietà"
edi "Rtbcon riscatto
automatico" l’acquirenteha il
dirittodivedersi restituire le
rateversate, alnettodiun
equoindennizzoal venditore
peraverconcesso
all’acquirente il godimento
delbene.

Gli inadempimenti
Tra l’altro,varicordato che il
dirittodelvenditore di
domandarela risoluzionedel
contrattononsiorigina da
qualsiasi inadempimento
dell’acquirente.

L’articolo 1525delCodice
civileprescrive infatti che il
mancatopagamentodiuna
rata,chenonsuperi l’ottava
partedelprezzo,non dà luogo
allarisoluzionedel contratto,
e il compratoreconserva il
beneficiodel termine
relativamentealle rate
successive.
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La locazione chediventa acquisto
Conopzione, preliminare, riscattoo riserva: le quattro stradeper comprare casa

Lasospensione
tutela leparti

In sintesi


