WWW.FORMAZIONE.ILSOLE24ORE.COM/BS 240RE WWW.FORMAZIONE.ILSOLE240RE.COM/BS 240RE
BUSINESS SCHOOL BUSINESS SCHOOL
Milano Roma Milano

16°MASTER

Servizio clienti:
tel. 02 (06) 3022.3247/3811
business.school@ilsole24ore.com

24 MASTER FULL TIME: LA CHIAVE
DIINGRESSO NEL MONDO DEL LAVORO.

Gruppo240RE

Motori/1. Nella gamma dell'ammiraglia Peugeot
arriva la 508 Rxh, la ibrida per tutti i tipi di terreni pag. 28

Lunedi1l9 Marzo2012-N.78

MARKETING, COMUNICAZIONE
E DIGITAL STRATEGY
MASTER FuLL TIME

MILANO, dal 21 MAGGI0 2012
6 mesidiaulae 4 distage

Gruppo240RE

- Motori/2. Nuovo capitolo per la serie «M» della Bmw,
. conildiesel tre litri triturbo che eroga 381 cavalli pag. 28

www.ilsole24ore.com

Immobili. Nuove formule prevedono 'opzione di riscatto dell'appartamento dopo un periodo di locazione da due a quattro anni

Un affitto-ponte verso 'acquisto

I1 canone ¢ pit alto dal 10 al 50% rispetto a quello di norma applicato sul mercato

Andrea Curiat

Periodo difficile per il
mercato immobiliare italia-
no. Le banche richiedono
condizioni stringenti per con-
cedere i mutui e la ricchezza
delle famiglie ¢ stata messa a
dura prova da anni di crisi
economica. Cosi, non tutti
riescono a raccogliere alme-
no il 25% di anticipo sul valo-
re complessivo dell'immobi-
le, in modo da poter ottenere
un finanziamento sostenibi-
le per procedere all’acquisto.
Perarginare il problema, mol-
tioperatori del settore (agen-
zie immobiliari, costruttori
maanche semplici proprieta-
ridicasaincercadiacquiren-
ti) hanno moltiplicato I'offer-
ta di formule rent-to-buy.

Questi contratti, di norma,
funzionano cosi: «Chi ¢é inte-
ressato alla casa - spiega Da-
rio Castiglia, presidente e am-
ministratore delegato di Re-
Max Italia - sottoscrive un
contratto di locazione con

La durata del periodo
dilocazione e la quota
degliimporti versati

che si puo conteggiare
sono concordate tra le parti

un’opzione di acquisto, antici-
pando in genere il 5-6% della
somma finale per la compra-
vendita. Da quel momento,
puo trasferirsiavivere nell'im-
mobile come un normale affit-
tuario». La durata della loca-
zione ¢ di3-4 annieil canone ¢
maggiorato del 10-25% (con
picchidel s0%) rispettoaquel-
lo di un contratto dilocazione
tradizionale. Laragione € sem-
plice: «Una parte dell’affitto,
solitamente il 50% del canone
mensile, ¢ a fondo perduto e
vaal proprietario dell'immobi-
le.Laparterestante vaad accu-
mularsisino a costituire, insie-
me all’acconto iniziale, un de-
positoadeguato perlacompra-
vendita finale», continua I’ad
di ReMax Italia.

Le condizioni generali dei
contratti (durata, canone, par-
te dell’affitto riscattabile per
I’acquisto) possono variare in
base agli accordi tra le parti.
«E chiaro che questa formula
ha dei limiti - aggiunge Casti-
glia —: non ¢ adatta, ad esem-
pio, ai venditori che hanno bi-
sogno immediato di liquidita
per procedere all’acquisto di
un’altracasa. Einvece pitinte-
ressante pericostruttori quan-
do sono messi alle strette dal-
le condizioni di mercato. Il
rent-to-buy permette di crea-
reun flussodicassautilein ca-
so di immobili che altrimenti
resterebbero invenduti, limi-
tandoinoltrele spese digestio-
ne e di condominio che passa-

no in carico al locatario».

Dello stesso avviso Ilario
Toscano, presidente del
Gruppo Toscano, che com-
menta: «In questa fase dimer-
cato, notiamo una maggiore
propensione da parte di chi
vende ad accettare modalita
di compravendita "non con-
venzionali"».Nonsoloil rent-
to-buy, quindi, ma in generale
modalita di conclusione della
compravendita che preveda-
no unallungamento dei tempi
dianticipo, tempi di dilazione
del pagamento ovvero forme
di affitto in conto capitale.
«Notiamo una certa recrude-
scenza di queste forme con-
trattuali in tempi di crisi, pur
rimanendo assolutamente re-
siduali. Cio ¢ dovuto essen-
zialmente a due fattori: da un
lato, il venditore ¢ pit propen-
so ad accettare tali modalita
di definizione della compra-
vendita, pur di concluderla,
dato che stiamo vivendo una
fase dimercato abbastanzain-
gessato». Dall’altro, somman-
doil deposito iniziale e la par-
te d’affitto che funge daaccon-
to, 'acquirente ha maggiori
opportunita di ottenere un
mutuo almomento dellacom-
pravendita. Anche il gruppo
Toscano non hauno standard
contrattuale: le condizioni so-
no lasciate alle singole parti.
Comunque, spiegano dalla so-
cieta, «nella nostra esperien-
zal’affitto costaalmeno il10%
in pitt di un normale canone
dilocazione».

Piti strutturata offerta del-
lasocieta di sviluppo immobi-
lare LaDucale (gruppo Tecno-
casa), che in questo caso ¢ an-
che il costruttore degli immo-
bili. Il responsabile commer-
ciale Alberto Girino spiega co-
sila formula applicata: «I con-
tratti sono dei 4+4 assoluta-
mente standard, con in piu
l'opzione d’acquisto. In alcuni
casi, ad esempio, scontiamo il
100% dei canoniversatiseillo-
catario esercitalafacoltadiac-
quisto entro i primi due anni».
Dal 25° al 48° mese viene rico-
nosciuto il 50% dell'importo
versato. Oltre il quarto anno il
cliente paga il prezzo pieno. Il
canone ¢ pitalto del 20-25% ri-
spetto alla media dei mercati,
«ma si tratta di unita abitative
nuove in classe energeticaD -
rileva Girino -. Evidentemen-
te la formula & strutturata per
clienti che sono convinti del-
l’acquisto: non siamo una so-
cieta di gestione, costruiamo
unita per venderle. Quella del
rent-to-buy ¢ una formula-pon-
te per agevolare 'acquisto da
parte dei clienti. Anche per
questo operiamo una selezio-
ne iniziale molto simile allo
screening effettuato dalle ban-
che pervalutare I'effettiva pro-
pensione e capacita d’acqui-
sto dei potenziali locatari».
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A confronto

01 | IMPRESA

Il rischio del rent-to-buy, per
l'impresa, € disubire la
morosita dell'inquilino (e
quindidiavere un
appartamento occupato a
lungo tempo senza un
corrispettivo e di dover
sostenere costi legali per lo
sfratto) e di ritrovarsi, a
locazione conclusa senza
esercizio dell’'opzione, con un
immobile in pessimo stato di
manutenzione. In questa
prospettiva, 'impresa si deve
cautelare: i metodi pili
immediati sono quelli della
stipula di un’assicurazione o
delversamento diun
deposito cauzionale, ma si
tratta di soluzioni nei cui costi
erischiinvevitabilmente
l'inquilino é coinvolto.

02 | ILCLIENTE
Dal lato del cliente la formula
rent-to-buy presenta una serie
divantaggi, a parte il
pagamento rateale del prezzo:
una giovane coppia puo con
questa soluzione "provare" la
convivenza; chiha gia una
proprieta immobiliare e
intenda venderla per
finanziare il nuovo acquisto,
puo servirsi del rent-to-buy
per vendere con maggiore
tranquillita e non subire gli
svantaggi fiscali derivanti dal
fatto di comprare una nuova
proprieta senza aver prima
dismesso la proprieta della
"vecchia"; c’é pili tempo per
istruire una pratica di mutuo
per finanziare il nuovo
acquisto.

A.Bu.

PRO E CONTRO PER L’ACQUIRENTE

Vantaggi

* Facilita 'accesso al mutuo grazie all'importo gia pagato

negli anni di locazione

* Rende possibile un periodo di prova dell’appartamento
* Rende possibile la sperimentazione di una convivenza
» Chigia ha una proprieta ha pit tempo per venderla per

finanziare il nuovo acquisto

* Pili tempo a disposizione per chi debba chiedere un mutuo

IL FUNZIONAMENTO DEL RENT-TO-BUY

* Sisottoscrive un contratto di locazione con un’opzione di acquisto,
in qualche caso versando un anticipo pari al 5-6% del prezzo
* Ladurata della locazione & di 3-4 anni e il canone & maggiorato
e b rispetto agli standard di mercato dal 10% fino al 50%
v e Le parti sono libere di accordarsisu durata della
locazione, canone mensile, importi versati riscattabili

PRO E CONTRO PERIL VENDITORE

“ 8 Vantaggi
o~ e Laformula pud convenire per creare flussi di cassa in
- periodi di vendite difficili

e Limita le spese di gestione e di condominio
¢ e Facilita lavenditain una fase di mercato ingessato
- Svantaggi
- © elaformulanon éadatta al soggetto venditore che ha
immediato bisogno di liquidita
e Rischio di morosita dell'inquilino
e Rischio di rinuncia al riscatto da parte dell’inquilino

Svantaggi

* Non c’é assistenza professionale al momento della firma
del contratto di locazione

* Il notaio & coinvolto solo nel momento in cui si esercita 'opzione

* Selimpresafallisce non c'é garanzia di restituzione delle somme versate

* Rischio di cessione dell'immobile e di mancato
riconoscimento del diritto di riscatto

* Rischio di esistenza di ipoteche sull'immobile

IL SOLO OROLOGIO SVIZZERO DI ALTA GAMMA CON ANIMA LATINA
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SERIE LIMITATA, DISPONIBILE SOLO SU PRENOTAZIONE PRESSO I CONCESSIONARI CUERVO Y SOBRINOS

www.cuervoysobrinos.com

Opportuno consultare un esperto

Clienti senzarete
in caso di cessione
o di fallimento

Angelo Busani

La formula "affitto con ri-
scatto" orent-to-buy ¢ indubbia-
mente accattivante sottoil pro-
filo commerciale: in un’epoca
dove il mercato langue, le ban-
che sono poco propense a finan-
ziare gli acquisti immobiliari e
le imprese costruttrici hanno il
magazzino pieno di invenduto,
la possibilita di poter prendere
un fabbricato in locazione e di
poterne poi acquisire la pro-
prietaimputandoicanonipaga-
tiapagamento diparte del prez-
70, puo in effetti essere una so-
luzione da prendere in seria
considerazione.

In altri termini, se 'acquisto
non ¢ finanziato da una banca, ¢
I'impresa costruttrice che funge
da "finanziatore": essa cio¢ ac-
cetta, con il rent-to-buy, di attri-
buire il godimento dell'immobi-
leal propriocliente versoil paga-
mento di un canone, consenten-
dochetale canonesi "trasformi"
in pagamento rateale del prezzo
di compravendita se il cliente
manifesti la volonta di trasfor-
mare il contratto di locazione in
contratto di compravendita e di
attribuire ai canoni la natura di
acconti su prezzo dovuto per
l'acquisto.Intalmodol'impresa,
nelbreve periodo, mette areddi-
toil proprio immobile e, nel lun-
2o periodo, aumenta le proprie
chances di vendita, puntando
sul fatto che il cliente probabil-
mente non intendera perdere
l'occasione, esercitando’'opzio-
ne per 'acquisto, di attribuire ai
canoni lanaturadi prezzo.

Laformula dell’affitto conri-
scatto non ¢ pero priva di zone
d’ombra, soprattutto sul versan-
te di chiacquista.

Lasciando da parte ogni valu-
tazione di tipo finanziario (se si
esercita I'opzione, nel calcolo
del costodell’appartamento oc-
corretener conto chesi¢versa-
ta a rate una parte del prezzo
con anni di anticipo, fattore
nonindifferente), occorre anzi-
tutto considerare che il cliente

¢ spesso inesperto di contrat-
tualistica immobiliare e che
quindi puo essere pericoloso
avventurarsi in una vicenda di
questo genere senza assistenza
professionale. Il notaio viene
coinvolto infatti solo nel mo-
mento in cui I'inquilino eserciti
I'opzione: quando il cliente fir-
mail contratto dilocazione con
il diritto diriscatto,non c’¢ nes-
suno che controllaidocumenti
chel'impresa propone di sotto-
scrivere, a meno che il cliente
non si faccia accompagnare da
un esperto di questioni giuridi-
che immobiliari.

Inoltre, & vero che i canoni di
locazione, in caso di esercizio
dell’'opzione, si trasformano in
rate di prezzo, ma questa situa-
zione si verifica solo se 'impre-
sa ¢ onesta e se non accadono
eventi pregiudizievoli degli in-
teressi del cliente. Si tenga pre-
sente che, in caso di fallimento
dell'impresa, le somme che il
cliente ha corrisposto (per ca-
nonie per deposito cauzionale)
nonsono assistite da alcuna ga-
ranzia di restituzione, con la
conseguenza che, molto proba-
bilmente, chile ha sborsate non
ne otterra il minimo rimborso.
Cosicché, se I'impresa fallisce,
ildiritto diriscattonon ¢ eserci-
tabile se non pagando tutto il
prezzo originariamente previ-
sto, e quindi pagando nuova-
mente lerate corrisposte all'im-
presapoi fallita.

Inoltre, volendo ipotizzare
un venditore non onesto, non
c’¢ alcuna garanzia che, una
voltastipulato il contrattodilo-
cazione affiancato da un sepa-
rato contratto di opzione con-
tenente il diritto di riscatto,
I'impresa "venditrice" non ce-
dalimmobile aun altro sogget-
to, il quale non riconosca al
conduttore il diritto diriscatto,
vuoi perché non ne sapesse nul-
la, vuoi perché abbia una frau-
dolentacollusione conl'impre-
sa"venditrice".
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.Rischio «pendenze»

Prima di firmare
chiarire I'ipoteca

Se si opta per l'acquisto di
una casa con la formula rent-to-
buy, non va trascurato il proble-
ma dell’esercizio dell'opzione
nel caso in cui la casa sia gravata
daipoteca. Una questione di cui
cisideve necessariamente occu-
pare nell'ipotesi di immobili di
nuova costruzione: non c’¢ casa
diquestotipo chenonsiagravata
da ipoteca, iscritta in garanzia
del mutuo stipulato dall'impresa
costruttrice per comprare I'area
eper effettuareilavori.

Se dunque si prende in loca-
zioneuna casagravatadaipote-
ca, non c’¢ alcuna garanzia che,
almomento dell’esercizio del ri-
scatto,lacasasaragiastatalibe-
rata da questa ipoteca oppure
che la cancellazione dell’ipote-
ca avvenga immediatamente, a
fronte dell’esercizio del riscat-
to. Potrebbe benissimo darsi il
caso, infatti,che 'impresa "ven-
ditrice" siaindifficolta finanzia-
rie e non abbia le risorse suffi-
cienti per liberare la casa dal
gravame ipotecario; e chelapar-
te di prezzo ancora dovuta dal
cliente non sia sufficiente alla
banca per cancellare I'ipoteca.

Per garantirsi verso questa
eventualitd, bisognerebbe ipotiz-
zare che i canoni di locazione
vengano versati non all'impresa
ma alla banca e che, nel caso di
esercizio dell'opzione di acqui-
sto,ilprezzoresiduo,sempre ver-
satoallabanca, siasufficiente per
toglierel'ipotecadellacasaogget-

to del rent-to-buy: ma tutto cio
evidentemente presuppone un
accordo originario con la banca,
che ¢ indubbiamente difficile sia
daipotizzare siada organizzare.

Sempre su questa falsariga,
chi stipula un contratto di loca-
zione con diritto di riscatto non
ha cautele per il caso in cui I'im-
mobile oggetto del contratto
non sia colpito - nel periodo tra
lafirmadel contrattodilocazio-
ne e l'esercizio del riscatto - da
eventi "pregiudizievoli": giasie
detto dell’eventualita dell’aper-
tura di una procedura concor-
suale, ma, senza arrivare a quel
limite, si puo pensare, pit1 "sem-
plicemente", alla iscrizione di
un’ipoteca giudiziale ad opera
diun creditore dell'impresa op-
pure alla trascrizione di un pi-
gnoramento o di un sequestro,
oppure ancora all’instaurazio-
ne diuna controversia giudizia-
riache coinvolgal'impresaven-
ditrice e che abbia a oggetto la
casadatainlocazione.

Insomma, comprare la casa
col rent-to-buy puo avere tanti
vantaggi ma comporta moltissi-
mirischied ¢, disicuro, tecnica-
mente molto pit difficile diuna
"normale" compravendita. Chi
si avventura in questa vicenda
senza avere una notevole com-
petenzadelle questioni giuridi-
che coinvolte puo avere brutte
sorprese.

A.Bu.
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