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Immobili. Le nuove regole per acquistare pagando il canone varate dal decreto legge Shlocca Italia

Rent to buy trascritto per 10 anni

Contratto stipulabile da chiunque e per fabbricati di qualsiasi tipo

CELLULARI
Niente rimborsi
perlatassa

Ildecreto legge 4/2014 che
habloccatoirimborsidella
tassasui cellulari (per chiha
un contratto di
abbonamento) ¢ legittimo.
Cosila Cassazione chiude
I'ultimo spiraglio dopo che
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Ilrent to buy lascia il campo

anchele Sezioni unite della totale atipicita ed entra con
avevano ritenuto legittimoil larticolo 23 del decreto sblocca
tributo nonostante la Italia (DI 133/2014) fra i contratti

liberalizzazione del settore.
Cortedicassazione, VI
sezione civile, sentenza

espressamente regolati nel no-
stro ordinamento. Anche se, con
scelta improvvida, il legislatore

19403/14 non ha pensato di collocarlo nel
Codice civile.

FALLIMENTO Per rent to buy (d’ora innanzi,

Professionisti: Rtb) si intende qualsiasi contrat-

to inquadrabile nel seguente
schema: Tizio concede in godi-
mento a Caio un immobile col di-
ritto di quest’ultimo di acquistar-
lo entro un termine determinato,
imputando a prezzo, in tutto o in
parte, i canoni versati, a seconda
di quanto in tal senso convenuto
nel contratto, ove si puo appunto
stabilire quale sialaparte di cano-
ne che va aremunerare l'utilizzo
delbene dato ingodimento e qua-
lesiainvece quella porzione (che
puo coincidere anche con l'inte-
rocanone) che vale comeratadel
prezzo dovuto per l'acquisto.

E, in sostanza, uno schema
contrattuale che cerca di rime-
diare alla carenza di liquidita
deipotenzialiacquirentie quin-
di permette al venditore di "fi-
nanziare" egli stesso I'acquisto,
accettando di percepire il prez-
zo arate e garantendosi col man-
tenimento della proprieta nel
periodoin cuiil conduttore hail
godimento dell’immobile (e, di

crediti privilegiati

Il credito diun professionista
perl'assistenza prestatanella
domandaditransizione
fiscale, funzionale per
Pammissione al concordato
preventivo, € privilegiato.
Non c’e motivodi
diversificare il trattamento
del professionista che abbia
assistito 'imprenditore in
questa procedurarispetto a
quello che haaiutatoil
debitore nella preparazione
dell’istanza di fallimento,
anche l'attivita puo essere

svoltain proprioda regola, fino aquando tuttiicano-
quest’ultimo. L’articolo 1 Lf ninon saranno pagati).

siconfigura quale norma In altri termini, dalla stipula
procedurale applicabile a di questo contratto deriva che
tutte le procedure Caio puo utilizzare 'immobile
concorsuali. diTizioperil periodo concorda-

Cortedicassazione, VI
sezione civile -1, ordinanza
9 settembre 2014, n.18922

to e divenirne proprietario con
modalita e tempi convenuti (ad
esempio, automaticamente, col
pagamento di una certa serie di
canoni o esercitando un’opzio-
ne di acquisto che il contratto

acuraDeLLa Redazione Lex24

gliconceda). Tizio e Caio posso-
no essere un soggetto "qualsia-
si": un privato, un professioni-
sta, un imprenditore individua-
le,unasocieta o un qualunque al-
tro ente. L’immobile puo essere
di qualunque tipo.

L’avvenuta regolamentazio-
ne dell’Rtb serve anzitutto per
permetterne la trascrivibilita
nei Registri immobiliari, sem-
pre che la stipula del contratto
avvenga nella forma dell’atto
pubblico o dellascrittura priva-
taautenticata. Daquestatrascri-
vibilita deriva una pluralita di
importanti effetti:

senel periodo di durata del go-
dimento - nel qualeil conceden-

LE TUTELE

Dalla pubblicita derivano
opponibilita ai terzi
dell’accordo

eil privilegio speciale

per il credito del conduttore

te resta proprietario del bene
concesso in Rtb - il bene subisce
degli accadimenti pregiudizie-
voli peril concedente (ad esem-
pio, liscrizione di una ipoteca
oppure la trascrizione di un pi-
gnoramento, di un sequestro o
diuna domandagiudiziale), I'in-
tervenuta trascrizione dell’Rtb
fadascudoal conduttore, il qua-
lerestainsensibile a questieven-
ti, in quanto le sue ragioni di ac-
quisto del bene libero da grava-
mi prevalgono su coloro che han-
no impresso tali gravami;
senel periodo diduratadel godi-
mento il bene viene venduto dal
concedente aterzi, costoro "subi-
scono" l'esistenza dell’Rtb, sia
chetale contratto abbiaunadura-
tainferiore ainove annisia che es-
so abbia una durata maggiore;
se il soggetto concedente si

rende inadempiente e sorge un
diritto del conduttore allaresti-
tuzione -intutto oinparte-del-
le somme versate, questo credi-
tobeneficiadiun privilegio spe-
ciale, nel senso che il ricavato
dall’esecuzione forzata che ab-
bia ad oggetto il bene oggetto
dell’Rtbdeve essere prioritaria-
mente destinato a soddisfare le
ragioni del conduttore.
Occorre anche notare che, a
differenza di quanto accade per
latrascrizione del contratto pre-
liminare di compravendita im-
mobiliare (Iaquale "protegge" il
promissarioacquirente al massi-
mo per tre anni), 'efficaciadella
trascrizione dell’Rtb puo dura-
re - secondo quanto previsto
nel contratto stesso — anche per
un periodo maggiore, non ecce-
dente pero il decennio.
Tralaltro,se'Rtb haad ogget-
to un’abitazione in corso di co-
struzione da parte di un sogget-
toimprenditore, vi ¢ il divieto di
stipula dell’'Rtb qualora I'immo-
bile sia gravato da un’ipoteca. A
meno che essa non sia fraziona-
ta e al conduttore sia accollata
una quota del mutuo originaria-
mente stipulato dall'impresaco-
struttrice; in tal caso, evidente-
mente, i canoni dovuti dal con-
duttore andranno versati ad am-
mortamento di detto mutuo.
Cosicche il conduttore viene
protetto, oltre che nel caso di di-
savventure del concedente du-
rante la vigenza dell’Rtb, anche
nel momento della stipula del
contratto, essendo appunto vieta-
tounRtb in presenza diun’ipote-
ca. Quindi con cio si evita che il
conduttore, una volta pagatii ca-
noni dovuti e acquisito il diritto
di divenire proprietario dell’im-
mobile, debba fronteggiare la si-
tuazione di liberare I'immobile
dallapregressaipoteca, concessa
osubita dal soggetto concedente.
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L’identikit

Le caratteristiche del rent to buy, come definito dal decreto

ShloccalItalia (D1 133/2014)

CHE COS’E IL RENT TO BUY?

Ilrentto buy éil contratto conil quale unimmobile &
concesso ingodimento con il diritto del conduttore di
acquistarne la proprieta, imputando a prezzo —in tutto o

in parte —icanoni versati

TRA CHI PUQ ESSERE STIPULATO?

(A

QUALI IMMOBILI NE POSSONO ESSERE OGGETTO?

La legge non pone alcun vincolo. Quindj, al contratto
possono indifferentemente partecipare, sia come
concedente che come conduttore, un soggetto "privato”,
un professionista, unoindividuale, unasocieta o un
qualunquealtro ente diverso dalle societa

La legge parla genericamente di «immobili» e quindiil
contrattosi presta ad avere come oggetto sia edjfici
(indifferentemente abitativi o strumentali) sia

appezzamenti diterreno

IN CHE FORMA VA STIPULATO?

Sitratta di contratti aforma libera ma, se stipulati per
atto pubblico o scrittura privata autenticata, ne &
possibile latrascrizione nei Registriimmobiliari. Da
questo deriva un effetto protettivo delle ragioni del
conduttore

FOTOGRAMMA Buona parte della nuova
normativa sul rent to buy si oc-
cupa dei profili patologici del
rapporto. Viene anzitutto
espressamente stabilito (anche
se, probabilmente, era gia ov-
vio) che, in caso di inadempi-
mento, siapplical’articolo 2932
del Codice civile: vale a dire (si
pensi specialmente a quando il
concedentenonstipuladel con-
tratto che occorra per sancire il
passaggio di proprieta al termi-
ne del periodo di godimento)
chelaparte adempiente puo do-
mandare al giudice di emanare
una sentenza che tenga luogo
del contratto non concluso.
Inoltre, qualorail conceden-
tesirendainadempiente eil con-
duttore preferisca non far luo-
goall’esecuzione in formaspeci-
fica dell’obbligo di contrarre ma
voglia sciogliersi dal contratto,
questi puo pretendere la restitu-
zione dellaparte di canoni (mag-
giorata degli interessi legali, a
meno che non sia pattuito un di-
verso tasso) convenuta quale
prezzodiacquisto. Questo credi-
to del conduttore beneficia del
privilegio speciale che si origina
con la trascrizione dell'Rtb nei
Registri immobiliari.
Qualorainveceil contrattosi
risolva per inadempimento del
conduttore, il concedente (che,
nella maggior parte dei casi,
non ha interesse ad avvalersi
del rimedio di cui all’articolo
2932 del Codice civile, in quan-
to il conduttore non dispone
delle risorse finanziarie occor-
renti per fronteggiare il paga-
mentodel prezzo dovuto) hadi-
ritto alla restituzione dell'im-
mobile e puoincamerareicano-
ni a titolo di indennita. In altri
termini, eglinon deve restituire
(ameno cheil contratto non di-
spongadiversamente) nemme-
no la parte dei canoni percepiti
che valesse a remunerare il go-
dimento dell'immobile conces-

Inadempimento. Sentenza sostitutiva

Scattal’esecuzione
in forma specifica

soal conduttore.

Quanto ai profili fallimentari,
la nuova normativa dispone
che, se fallisce il concedente, il
contratto prosegue (e cioe il cu-
ratore non puo sciogliersidaes-
s0), ferma restando I'esperibili-
ta dell’azione revocatoria falli-
mentare. Salvoil caso che sitrat-
ti di contratto concluso "a giu-
sto prezzo" e avente a oggetto
unimmobile auso abitativo, de-
stinato a costituire I'abitazione
principale del conduttore (o di
suoi parenti e affini entro il ter-
zo grado) o un immobile a uso
non abitativo destinato a costi-
tuire la sede principale dell’atti-
vitad'impresa del conduttore.

Invece, in caso di fallimento

IN CASO DI DEFAULT

Se fallisce il concedente
il contratto prosegue
Se «cade» il conduttore
il curatore pud scegliere
se scioglierlo o no

del conduttore, al curatore
spettal’opzionetralaprosecu-
zione del rapporto (assumen-
dosene tuttigli obblighi conse-
guenti) o il suo scioglimento.
In quest’ultimo caso, il conce-
dente (il quale ovviamente ha
diritto allarestituzione delladi-
sponibilita del'immobile) puo
far valere le sue ragioni di cre-
dito verso lamassa fallimenta-
re, senza che pero gli sia dovu-
to il risarcimento del danno.
Peraltro, a titolo di indennita,
egli puo trattenere per intero i
canoni che gli sono stati versa-
ti (e cioe anche per la parte in
cuidetti canonirappresentava-
no parte del prezzo dovuto per
I'acquisto), ameno che non sia
stato diversamente convenu-
tonel contratto.
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14° ITALIAN ENERGY SUMMIT

CALENDARIO DEGLI INCONTRI

LUNEDI, 29 SETTEMBRE

Mattina

CONFERENZA INAUGURALE

Global Energy Trends: geopolitica dell’energia
Pomeriggio

LASFIDADELLO SVILUPPO SOSTENIBILE

Innovazione, infrastrutture e valorizzazione delle risorse peril futuro dell’energia

MARTEDI, 30 SETTEMBRE

Mattina

MERCATO DEL GAS: trend nazionali ed europei di scambio

e approvvigionamento

Pomeriggio

MERCATO ELETTRICO

MILANO, 29-30 SETTEMBRE E 1 OTTOBRE 2014 - SEDE GRUPPO 24 ORE, VIAMONTE ROSA 91

THE FUTURE OF ENERGY - MERCATI E RELAZIONI INTERNAZIONALI, CONSUMI E SOSTENIBILITA

MERCOLEDI, 1 OTTOBRE

Mattina
WORKSHOP

Energy trading, mercati

T4 DR

Programma dettagliato, offerte speciali e partnership:
www.energy2014.ilsole24ore.com

e borse energetiche in Italia oggi

Business model e innovazione. Verso la centralita del cliente

Prenota subito per usufruire

delle offerte speciali disponibili online
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