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Immohili. Regole e limiti dell'accordo tradotti in prassi dal Notariato

Rent to buy operativo:
cosl i primi contratti
con le clausole-tipo

Dai soggetti all'obbligo di polizza del conduttore

PAGINA A CLURADI
Angelo Busani

Entranel vivo la contrattuali-
stica del rent to buy, dopo qual-
che mese occorso per lostudiodi
questonuovostrumentocontrat-
tuale (introdotto dall’articolo 23,
DI 133/2014, convertito in legge
164/2014) che cerca di rimediare
allaattuale carenza diliquiditain
capo ai potenziali acquirenti di
immobilieche quindipermetteal
soggetto venditore di “finanzia-
re” lacquisto, accettando di per-
cepireil prezzo arate e garanten-
dosi con il mantenimento della
proprieta nel periodo durante il
quale il conduttore beneficia del
godimento dell'immobile.

Un contratto-tipo, la cui lettu-
ra aiuta a familiarizzare con que-
stonuovo istituto, & stato presen-
tato pochi giorni fa dal Consiglio
nazionale del notariato: & uno
schemacontrattualeche prevede
la concessione in godimento di
un immobile abitativo con facol-
ta del conduttore di optare per il
suoacquisto,imputandoaprezzo
una parte dei canoni concordati
peril godimento (lo schema con-
trattuale & disponibile sul «Quo-
tidiano del Diritto» di oggi,
www.quotidianodirit-
to.ilsolezqore.com, correlato a
questo stesso servizio).

Perrent tobuy (Rtb)siintende
qualsiasi contratto che sia inqua-
drabile nel seguente schema: Ti-
zio concede in godimento a Caio
unimmobile conil diritto di que-
st'ultimo di acquistarlo entro un
terminedeterminato, imputando
aprezzo parte dei canoni versati,
a seconda di quanto in tal senso
convenuto nel contratto, ove si
pud appunto stabilire quale siala
parte di canone che vaaremune-
rare 'utilizzo del bene dato in go-
dimento e quale siainvece quella
porzione che vale come rata del
prezzo dovuto per 'acquisto.

In altri termini, dalla stipula di

questo contratto deriva che Caio
pudutilizzare'immobilediTizio
peril periodo concordato e dive-
nirne proprietario con le modali-
ta e i tempi convenuti (ad esem-
pio, esercitando un’opzione di
acquisto che il contratto gli con-
ceda). Tizio ¢ Caio possono esse-
re soggetti “qualsiasi” vale adire
un privato, un professionista, un
imprenditore individuale, una
societdounqualunquealtroente.
L’immobile oggetto dell'Rtb, a
sua volta, pu0 essere di qualun-
que tipologia: un edificio abitati-
vo o strumentale, un’area agrico-
lao edificabile.

Lutilizzo dell’immobile

Nello schema contrattuale pre-
sentato si affronta anzitutto il te-
ma dell'utilizzo dell'immobile da
parte del conduttore e sipropone
il caso che il concedente, per sua
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tutela, intenda comprimerlo il
pitipossibile. Cosisiscrive chela
concessione del godimento si ef-
fettuaperilsolousoabitativo (del
conduttore e delle persone con
Iui abitualmente conviventi) con
divieto di mutarne la destinazio-
ne; altresi si scrive che la parte
conduttrice non possa locare,
neppure parzialmenteibenicon-
cessiin godimentoné concederli
inuso gratuito.

Irischi connessi

Nello schema proposto i rischi
inerenti I'immobile vengono ad-
dossatial soggetto conduttore, in
considerazione del suo rapporto
con I'immobile: e cosi si scrive
che il conduttore «assume i ri-
schi, compresi i rischi per even-
tualivizisopravvenutie peril pe-
rimento deibeni, sempreché non
dovutiacauseimputabiliallapar-
te concedente». Con la conse-
guenza che sul conduttore viene
agravare il rischio del perimento
¢ del deterioramento degli im-
mobilinonché ognirischiorelati-
vo alla responsabilita civile nei
confronti di terzi. Al riguardo, si
prevede pure un obbligo del con-
duttore distipulare (e disostene-
reil costo) di unaadeguata poliz-
zadi assicurazione.

Assemblee condominiali

Se l'unitd immobiliare ¢ in un
condominio, dopo aver sancito
che le spese condominiali ordi-
narie gravano sul conduttore e
quelle straordinarie sul conce-
dente (si veda anche Il Sole 24
Orediieri), il “contratto-tipo” at-
tribuisce al conduttore il diritto
di voto nelle assemblee che ab-
biano all'ordine del giorno que-
stioni di ordinaria amministra-
zione e al concedente il voto nel-
le assemblee chiamate a delibe-
rare argomenti di straordinaria
amministrazione.
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Le crisi e le tutele

L'EFFETTO DELLA

TRASCRIZIONE

Il contratto va trascritto nei Registri immohiliari, conla
conseguenza che se, nel periodo di durata del godimento, nel
qualeil concedente resta proprietario del bene concessoin
Rtb, il bene subisce accadimenti pregiudizievoli peril
concedente (ad esempio I'iscrizione di un’ipotecaola
trascrizione di un pignoramento, un sequestro o una domanda
giudiziale), lintervenuta trascrizione del contratto fada
“scudo” al conduttore, che resta insensibile a detti eventi, in
quanto le sue ragioni di acquisto del bene libero da gravami
prevalgono su coloro che hanno impresso tali gravami. Inoltre,
se nel periodo di durata del godimento, il bene venga venduto
dal concedente a terzi, costoro “subiscono” 'esistenza del
contratto.

L'TMMOBILE %
IN COSTRUZIONE

Seil contratto ha a oggetto un’abitazione in corso di
costruzione da parte di unimprenditore, vi &il divieto di
stipula dell'Rtb qualora I'immobile sia gravato da
un’ipoteca, a meno che essa non sia frazionata e al
conduttore sia accollata una quota del mutuo
originariamente stipulato dal costruttore (in questo casoi
canoni dovuti dal conduttore andranno versatiad
ammortamento di detto mutuo). Con cid il conduttore viene
protetto, evitandosi che egli, una volta pagati i canoni dovuti
eacquisito il diritto di divenire proprietario dell'immobile,
debba fronteggiare la situazione di liberare I'immobile dalla
pregressa ipoteca, concessa o subita dal soggetto
concedente.

IL FALLIMENTO o
DEL CONCEDENTE M

Se fallisce il concedente, il contratto prosegue

(e cioé il curatore non pud sciogliersi da esso), ferma perd
restando esperibilita dell’azione revocatoria fallimentare.
1l tutto vale salvo il caso che si tratti di contratto concluso
«a giusto prezzo» e avente a oggetto un immobile a uso
abitativo, destinato a costituire I'abitazione principale del
conduttore (oppure di suoi parenti e affini entro il terzo
grado) oppure un immobile a uso non abitativo destinato a
costituire la sede principale dell’attivita d'impresa del
conduttore. :

L'INADEMPIMENTO 3
DEL CONDUTTORE ¥

In caso difallimento del conduttore, al curatore spetta
P'opzione tra la prosecuzione del rapporto (assumendosene
tutti gli obblighi conseguenti) o il suo scioglimento. In
quest’ultima ipotesi, it concedente (il quale ha dirittoalla
restituzione della disponibilita dell'immobile) pud far valere
le sue ragioni di credito verso la massa fallimentare, senza
che per0 gli sia dovuto il risarcimento del danno; peraltro, a
titolo di indennita, egli pud trattenere perintero i canoni che
gli sono stati versati (anche per la parte in cui detti canoni
rappresentavano parte del prezzo dovuto per 'acquisto),a
meno che non sia stato diversamente convenuto nel
contratto.
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