Il caso. Gli effetti dell’istituto sulla tassazione

Rent to buy, Imu al proprietario

Angelo Busani

= Nel rent to buy soggetto passivo
dell'Tmu ¢ il proprietario dell'immo-
bile (o il titolare del diritto reale di
usufrutto, uso, abitazione, enfiteusi,
superficie). Questosignificachel’uti-
lizzatore del bene oggetto dell’rtb di-
verra soggetto passivo dell'Tmu solo
nel momento in cui diventera pro-
prietario e cioé quando esercitera
I'opzione diacquisto.

Seancheil proprietarioelutilizza-
tore siaccordino nel senso che I'Tmu
siaa carico del conduttore, il sogget-
to passivo verso I'ente impositore ri-
mane pur sempre il proprietario (il
quale,unavoltapagatal'imposta, po-
trarivolgersial conduttore per aver-
lain restituzione).

Cosaéilrenttobuy

Perrenttobuysiintende qualsiasicon-
tratto che siainquadrabile nel seguen-
te schema: Tizio concede in godimen-

toaCaiounimmobile conil diritto, per
quest’ultimo, di acquistarlo entro un
termine determinato, imputando a
prezzo, intutto o in parte, icanoni ver-
sati, a seconda di quanto in tal senso
convenutonelcontratto,ovesipudap-
punto stabilire quale sia la parte di ca-
none che vaaremunerarel'utilizzodel
bene dato in godimento e quale sia in-
vecequellaporzione chevalecomera-
tadel prezzo dovuto per 'acquisto.

Si tratta, in sostanza, di uno sche-
ma contrattuale che cerca di rime-
diareallacarenzadiliquiditain capo
aipotenzialiacquirentidiimmobilie
che quindipermette alsoggettoven-
ditore di finanziare egli stesso I’ac-
quisto, accettando di percepire il
prezzo a rate e garantendosi con il
mantenimento della proprieta nel
periodo durante il quale il condutto-
re beneficia del godimento dell’im-
mobile (e, di regola, fino a quando
tuttiicanoni non saranno pagati).

Le conseguenze del contratto
Dalla stipula del contratto deriva che
Caio puo utilizzare 'immobile di Tizio
per il periodo concordato e divenirne
proprietario con le modalita e i tempi
convenuti (automaticamente, conil pa-
gamentodiunacertaseriecanoni;oppu-
reesercitandoun’opzione diacquisto).

Tizio e Caio possono essere un
soggetto qualsiasi: un privato, un
professionista, un imprenditore in-
dividuale, una societa o un qualun-
que altro ente. L’'immobile oggetto
dell’rtb,asuavolta,puoesserediqua-
lunque tipologia.

La trascrivibilita nei Registri im-
mobiliari fa da scudo al conduttore,
in caso di accadimenti pregiudizie-
voli.Egli,infatti, restainsensibileata-
li eventi, in quanto le sue ragioni di
acquisto del bene libero da gravami
prevalgono su coloro che hanno im-
presso tali gravami.
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