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CHE COS’È IL RENT TO BUY?

QUALI IMMOBILI NE POSSONO ESSERE OGGETTO?

TRA CHI PUÒ ESSERE STIPULATO?

IN CHE FORMA VA STIPULATO?
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CELLULARI
Nienterimborsi
per la tassa
Ildecretolegge4/2014che
habloccatoirimborsidella
tassasuicellulari(perchiha
uncontrattodi
abbonamento)èlegittimo.
CosìlaCassazionechiude
l’ultimospiragliodopoche
ancheleSezioniunite
avevanoritenutolegittimoil
tributononostantela
liberalizzazionedelsettore.
Cortedicassazione,VI
sezionecivile, sentenza
19463/14

FALLIMENTO
Professionisti:
creditiprivilegiati

Ilcreditodiunprofessionista
perl’assistenzaprestatanella
domandaditransizione
fiscale,funzionaleper
l’ammissionealconcordato
preventivo,èprivilegiato.
Nonc’èmotivodi
diversificareiltrattamento
delprofessionistacheabbia
assistitol’imprenditorein
questaprocedurarispettoa
quellochehaaiutatoil
debitorenellapreparazione
dell’istanzadifallimento,
anchel’attivitàpuòessere
svoltainproprioda
quest’ultimo.L’articolo111Lf
siconfiguraqualenorma
proceduraleapplicabilea
tutteleprocedure
concorsuali.
Cortedicassazione,VI
sezionecivile - 1, ordinanza
9settembre2014,n. 18922
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Laleggeparlagenericamentedi«immobili»equindiil
contrattosiprestaadaverecomeoggettosiaedifici
(indifferentementeabitativiostrumentali)sia
appezzamentiditerreno

Ilrenttobuyèilcontrattoconilqualeunimmobileè
concessoingodimentoconildirittodelconduttoredi
acquistarnelaproprietà,imputandoaprezzo–intuttoo
inparte–icanoniversati

Laleggenonponealcunvincolo.Quindi,alcontratto
possonoindifferentementepartecipare,siacome
concedentechecomeconduttore,unsoggetto"privato",
unprofessionista,unoindividuale,unasocietàoun
qualunquealtroentediversodallesocietà

L’identikit

Sitrattadicontrattiaformaliberama,sestipulatiper
attopubblicooscritturaprivataautenticata,neè
possibilelatrascrizioneneiRegistri immobiliari.Da
questoderivauneffettoprotettivodelleragionidel
conduttore

Inadempimento. Sentenza sostitutivaIn breve
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Ilrent tobuy lascia il campo
della totale atipicità ed entra con
l’articolo 23 del decreto sblocca
Italia (Dl 133/2014) fra i contratti
espressamente regolati nel no-
stro ordinamento. Anche se, con
scelta improvvida, il legislatore
non ha pensato di collocarlo nel
Codicecivile.

Per rent to buy (d’ora innanzi,
Rtb) si intende qualsiasi contrat-
to inquadrabile nel seguente
schema: Tizio concede in godi-
mentoaCaiounimmobilecoldi-
rittodiquest’ultimodi 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 può appunto
stabilirequalesialapartedicano-
ne che va a remunerare l’utilizzo
delbenedatoingodimentoequa-
lesia invecequellaporzione(che
può coincidere anche con l’inte-
rocanone)chevalecomeratadel
prezzodovutoper l’acquisto.

È, in sostanza, uno schema
contrattuale che cerca di rime-
diare alla carenza di liquidità
deipotenzialiacquirentiequin-
di permette al venditore di "fi-
nanziare" egli stesso l’acquisto,
accettando di percepire il prez-
zoarateegarantendosicolman-
tenimento della proprietà nel
periodoincui ilconduttoreha il
godimento dell’immobile (e, di
regola,finoaquandotuttiicano-
ninonsarannopagati).

In altri termini, dalla stipula
di questo contratto deriva che
Caio può utilizzare l’immobile
diTizioperilperiodoconcorda-
to e divenirne proprietario con
modalità e tempi convenuti (ad
esempio, automaticamente, col
pagamento di una certa serie di
canoni o esercitando un’opzio-
ne di acquisto che il contratto

gliconceda).TizioeCaioposso-
no essere un soggetto "qualsia-
si": un privato, un professioni-
sta, un imprenditore individua-
le,unasocietàounqualunqueal-
tro ente. L’immobile può essere
diqualunque tipo.

L’avvenuta regolamentazio-
ne dell’Rtb serve anzitutto per
permetterne la trascrivibilità
nei Registri immobiliari, sem-
pre che la stipula del contratto
avvenga nella forma dell’atto
pubblicoodellascritturapriva-
taautenticata.Daquestatrascri-
vibilità deriva una pluralità di
importantieffetti:
7se nelperiodo di duratadel go-
dimento–nelqualeilconceden-

te resta proprietario del bene
concessoinRtb–ilbenesubisce
degli accadimenti pregiudizie-
voli per il concedente (ad esem-
pio, l’iscrizione di una ipoteca
oppure la trascrizione di un pi-
gnoramento, di un sequestro o
diunadomandagiudiziale), l’in-
tervenuta trascrizione dell’Rtb
fada scudoal conduttore, ilqua-
lerestainsensibileaquestieven-
ti, in quanto le sue ragioni di ac-
quisto del bene libero da grava-
miprevalgonosucolorochehan-
noimpresso taligravami;
7senelperiododiduratadelgodi-
mento il bene viene venduto dal
concedenteaterzi,costoro"subi-
scono" l’esistenza dell’Rtb, sia
chetalecontrattoabbiaunadura-
tainferioreainoveannisiachees-
soabbiauna durata maggiore;
7 se il soggetto concedente si

rende inadempiente e sorge un
dirittodelconduttoreallaresti-
tuzione–intuttooinparte–del-
lesommeversate,questocredi-
tobeneficiadiunprivilegiospe-
ciale, nel senso che il ricavato
dall’esecuzione forzata che ab-
bia ad oggetto il bene oggetto
dell’Rtbdeveessereprioritaria-
mente destinato a soddisfare le
ragionidelconduttore.

Occorre anche notare che, a
differenza di quanto accade per
latrascrizionedelcontrattopre-
liminare di compravendita im-
mobiliare(laquale"protegge"il
promissarioacquirentealmassi-
mopertreanni), l’efficaciadella
trascrizione dell’Rtb può dura-
re – secondo quanto previsto
nel contratto stesso – anche per
unperiodo maggiore,non ecce-
denteperò il decennio.

Tral’altro,sel’Rtbhaadogget-
to un’abitazione in corso di co-
struzione da parte di un sogget-
to imprenditore, vi è il divieto di
stipula dell’Rtb qualora l’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-
mentestipulatodall’impresaco-
struttrice; in tal caso, evidente-
mente, i canoni dovuti dal con-
duttoreandrannoversatiadam-
mortamentodidetto mutuo.

Cosicchè 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,essendoappuntovieta-
tounRtbinpresenzadiun’ipote-
ca. Quindi con ciò si evita che il
conduttore, una volta pagati i ca-
noni dovuti e acquisito il diritto
di divenire proprietario dell’im-
mobile, debba fronteggiare la si-
tuazione di liberare l’immobile
dallapregressaipoteca,concessa
osubitadalsoggettoconcedente.
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Buona parte della nuova
normativa sul rent to buy si oc-
cupa dei profili patologici del
rapporto. Viene anzitutto
espressamentestabilito (anche
se, probabilmente, era già ov-
vio) che, in caso di inadempi-
mento,siapplical’articolo2932
del Codice civile: vale a dire (si
pensi specialmente a quando il
concedentenonstipuladelcon-
trattocheoccorrapersancire il
passaggiodi proprietàal termi-
ne del periodo di godimento)
chelaparteadempientepuòdo-
mandare al giudice di emanare
una sentenza che tenga luogo
delcontrattononconcluso.

Inoltre, qualora ilconceden-
tesirendainadempienteeilcon-
duttore preferisca non far luo-
goall’esecuzioneinformaspeci-
fica dell’obbligo di contrarre ma
voglia sciogliersi dal contratto,
questipuòpretendere larestitu-
zionedellapartedicanoni(mag-
giorata degli interessi legali, a
menoche nonsia pattuito un di-
verso tasso) convenuta quale
prezzodiacquisto.Questocredi-
to del conduttore beneficia del
privilegiospeciale che siorigina
con la trascrizione dell’Rtb nei
Registri immobiliari.

Qualorainveceilcontrattosi
risolva per inadempimento del
conduttore, ilconcedente(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-
mentodelprezzodovuto)hadi-
ritto alla restituzione dell’im-
mobileepuòincamerareicano-
ni a titolo di indennità. In altri
termini,eglinondeverestituire
(amenocheilcontrattonondi-
spongadiversamente)nemme-
no la parte dei canoni percepiti
che valesse a remunerare il go-
dimentodell’immobileconces-

soalconduttore.
Quantoaiprofili fallimentari,

la nuova normativa dispone
che, se fallisce il concedente, il
contrattoprosegue(ecioè ilcu-
ratorenonpuòsciogliersidaes-
so), ferma restando l’esperibili-
tà dell’azione revocatoria falli-
mentare.Salvoilcasochesitrat-
ti di contratto concluso "a giu-
sto prezzo" e avente a oggetto
unimmobileausoabitativo,de-
stinato a costituire l’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 lasedeprincipaledell’atti-
vitàd'impresadelconduttore.

Invece, in caso di fallimento

del conduttore, al curatore
spettal’opzionetra laprosecu-
zione del rapporto (assumen-
dosenetuttigliobblighiconse-
guenti) o il suo scioglimento.
In quest’ultimo caso, il conce-
dente (il quale ovviamente ha
dirittoallarestituzionedelladi-
sponibilitàdell’immobile)può
far valere le sue ragioni di cre-
ditoverso la massa fallimenta-
re, senza che però gli sia dovu-
to il risarcimento del danno.
Peraltro, a titolo di indennità,
egli può trattenere per intero i
canoniche glisonostati versa-
ti (e cioè anche per la parte in
cuidetticanonirappresentava-
nopartedelprezzodovutoper
l’acquisto), a meno che non sia
stato diversamente convenu-
tonelcontratto.
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Lecaratteristichedelrenttobuy,comedefinitodaldecreto
SbloccaItalia(Dl133/2014)

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

Rent tobuy trascrittoper 10anni
Contratto stipulabile da chiunqueeper fabbricati di qualsiasi tipo

FOTOGRAMMA

IN CASO DI DEFAULT
Sefallisce il concedente
il contratto prosegue
Se«cade» il conduttore
il curatore può scegliere
sescioglierlo o no

LE TUTELE
Dallapubblicità derivano
l’opponibilità ai terzi
dell’accordo
eil privilegio speciale
per il credito del conduttore

Scatta l’esecuzione
in formaspecifica
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LUNEDÌ, 29 SETTEMBRE
Mattina
CONFERENZA INAUGURALE
Global Energy Trends: geopolitica dell’energia

Pomeriggio
LA SFIDA DELLO SVILUPPO SOSTENIBILE
Innovazione, infrastrutture e valorizzazione delle risorse per il futuro dell’energia

MARTEDÌ, 30 SETTEMBRE
Mattina
MERCATO DEL GAS: trend nazionali ed europei di scambio
e approvvigionamento

Pomeriggio
MERCATO ELETTRICO
Business model e innovazione. Verso la centralità del cliente

Programma dettagliato, offerte speciali e partnership:
www.energy2014.ilsole24ore.com
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delle offerte speciali disponibili online
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Mattina
WORKSHOP
Energy trading, mercati
e borse energetiche in Italia oggi
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