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Le nuove formule. Va quantificato nel conto iniziale anche il deprezzamento di valore dovuto all'uso quotidiano

Rent to buy, contratto blindato

Accordi anticipati sulle somme da restituire in caso di mancato acquisto

Augusto Cirla

« Ilrenttobuy, oradisciplinato
dall’articolo 23 del decreto legge
n. 133/14, meglio noto come
“sblocca Italia” € una soluzione
preparatoriaallacompravendita
che consente di entrare subito
nell'immobile,dapprimainloca-
zione (rent) e poi in proprieta (
buy), al termine del percorso
previsto, qualorasi esercitila fa-
coltadiacquistarlo.

Durante la fase preparatoria
alla compravendita il futuro ac-
quirente si impegna a versare al
venditoreunimportomensile, di
cui una parte da considerarsi co-
me effettivo canone dilocazione
eun’altrainvece daaccantonarsi
in conto del futuro acquisto.

La quantificazione dell’am-
montare della quota di canone e
di quella invece da versarsi in
contoacquistoélasciataalle par-
ti, a seconda delle rispettive esi-
genze e necessita.

E un contratto di locazione
con opzione all’acquisto, dove
viene concesso al conduttorela
facolta di comprare I'immobile
locatogli entro una determina-
ta data e ad un prezzo fisso ed
invariabilechevienegiaindica-
to al momento della stipula del
contratto.

E pit frequente il caso del pri-
vato che acquista da un costrut-
tore, interessato questo ad alle-
viare cosi i problemi dell'inven-
duto e ad ampliare la potenziale
clientela, recuperando in tal mo-
dounafasciamediadimercatoin
quanto facilitata con questa for-
mulanell’acquisto della casa.

Inodi

Le criticita non mancano pero,
soprattutto per il costruttore-
venditore. Innanzi tutto, mentre
il costruttore si impegna a non
vendere a terzi 'immobile per
tutta la durata dell’accordo, non
édettocheilconduttore,allosca-

dere del termine assegnatogli,
esercitila facolta di acquistarlo.

Incasonegativo, oppureseil
contratto sirisolve per manca-
to versamento del corrispetti-
vo mensile pattuito, il pregiu-
dizio che subisce il locatore-
promittente venditore puo
davvero essere elevato, essen-
dogli data solo la possibilita,
peraltrosalvodiversoaccordo,
di trattenere quanto ricevuto a
titolo di canone.

E vero infatti che al mancato
esercizio della facolta di acqui-
sto da parte del conduttore, ov-
veroallarisoluzione del contrat-
to per mancato pagamento dei
canoni, dovrebbe seguire I'im-
mediata riconsegna del bene lo-

Rent to buy

#1lrentto buyéunaformula
contrattuale utilizzabiledachié
intenzionatoadacquistare un
immobile manon hal'immediata
liquidita necessariané perl'anticipo,
né per'accensioneimmediata del
mutuo. Ilfuturo acquirente infatti
dispone dasubito dell’ immobile,
mediante pagamentodiuncanone
checomprende quellodilocazione
piliunaquotadestinataall’anticipo
del prezzo. Oltreal vantaggiodiun
prezzo pattuitoe bloccatoall’inizio
del contratto, il futuroacquirente
riescea posticiparetuttiicostiele
imposte perilmutuoeil rogitoesi
vede diminuire la quota partedi
liquidita. Ilconcedente invece pud
utilizzare questo formula per
“liberarsi” dell'immobileanchein
fasi dicontrazione del mercato.

cato, ma nella prassi cosi non
sempre accade: il che impone al
locatore-promittente venditore
di dare corso alle opportune
azioni giudiziarie per ottenere la
liberazione dellimmobile, con
tempi a volte molto lunghi e con
notevoli costi.

Da considerare poi che I'im-
mobile viene riconsegnato in
uno stato che, nellamigliore del-
le ipotesi, comunque risente del
normale uso protrattosi per la
durata della locazione e quindi,
inognicaso,deprezzatonelvalo-
re iniziale “a nuovo”, quand’an-
che il tempo dell’occupazione
sia stato minimo.

Un danno dunque che spes-
sonontrovaneppure compen-
sazione con i canoni percepiti
echerendeancorapitudifficol-
toso il reperimento di un nuo-
vo compratore dell'immobile,
se non si interviene con una
manutenzione. '

Le contromisure
Eindispensabile allora prevede-
re apposite clausole nel contrat-
toal fine dilimitare il danno, pat-
tuendo magari solo una parziale
restituzione degli acconti sul
prezzo versati oppure preten-
dendoil versamentodiunasom-
ma a titolo di caparra confirma-
toria che il costruttore-vendito-
reélegittimatoatrattenereinag-
giunta ai canoni versatigli nel
caso di mancato esercizio del di-
rittoall’acquisto ovveroquale ri-
storo forfettario del pregiudizio
subito in caso di risoluzione per
inadempimento,salvadimostra-
zione di un maggior danno.
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Le tappe

LATASSAZIONE

Per l'impresa

Il reddito derivante da un contratto rentto buy va diviso in due
parti: il canone di godimento e la parte di canone daimputarea
prezzo che va considerato a titolo di acconto. Ai fini fiscali
quest’ultima rileva solo al momento deltrasferimento
dell'immobile. Se il concedente & un’impresa il canone di
godimento pud essere a seconda delle opzioni scelte dal
costruttore esente o no daIva. Se esente Iva, l'imposta di registro
siversa nella misura del 2% del canone di locazione. In caso
contrarioil registro & dovuto in misura fissa paria 200 euro

Per il privato .
Seilconcedente & un privatoil canone ésoggetto a tassazione
ordinaria ed & possibile applicare il regime della cedolare secca

Perleimprese -

Sotto il profilo del concedenteil rento to buy pud interessare le
imprese di costruzioni con un alto stock di immobiliinvendutie
dunque forti esposizioni bancarie. Ma a loro si richiede un elevato
standard di gestione degli alloggi peril periodo dell’affitto e
dunque un’adeguata struttura organizzativa

Peril privato

Per gliinquilini/acquirentiilrent to buy pud interessare
soprattutto chi pud gia contare su un reddito sufficiente
all’accollo di un canone piil alto dei normali valori di locazione
ma non haancora un capitale sufficiente a coprire ['anticipo
necessario

1L MANCATO ACQUISTO

Perinadempimento del concedente

Ilconcedente (sia esso privato o impresa di costruzioni) deve
restituire all'inquilino tutte le quote di canone versati a titolo di
acconto sul prezzo, maggiorate degliinteressi legali. La circolare
delle Entrate n. 4/2015 ha spiegato che in questo caso va emessa
una nota di variazione a favore del conduttore
Perinadempimento del conduttore

Il concedente ha diritto alla restituzione dell'immobile e pud
trattenere interamente i canoni (a meno di diverse indicazioni nel
contratto), a titolo di indennita . In caso di semplice mancato
acquisto, va indicata gia nel contratto la quota dei canoniimputata

acorrispettivo che deve essere restituita

Ritaglio stampa ad wuso esclusivo del destinatario, non riproducibile.

Edilizia e territorio

067088

Codice abbonamento:



