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L’RTB CONCERNE SOLO IMMOBILI ABITATIVI?

È UN CONTRATTO A FORMA VINCOLATA?

CHE COSA È IL RENT TO BUY ?

CHE DIFFERENZA C'È CON UNA LOCAZIONE?

SI APPLICANO AL RTB LE REGOLE DELLA LOCAZIONE ?

TRA CHI PUÒ ESSERE STIPULATO?

IMMOBILIEFISCO www.quotidianofisco.ilsole24ore.com

Laderoga.Ladisposizioneeraattesadamoltiannidalla proprietàancheseèutilizzabilesolosesonosuperati i150milaeurodi canone

Cassazione/2. Per «fissare» l’imposta evasa

In breve Cassazione/1. Nomine e omessi versamenti

IldecretoleggeSblocca-Ita-
liacontieneunanotevolerivolu-
zione per i contratti di locazio-
nediimmobilinonabitatividiri-
levantevalore (compresiquelli
adestinazionealberghiera).

Infatti, l’articolo 18 del de-
creto legge 133/2014, dispone
che, se il contratto preveda la
corresponsione di un canone
annuo superiore a 150mila eu-
ro, le parti contraenti possono
derogarea qualsiasi normadel-
la legge 27 luglio 1978, n. 392, la
quale, dunque, in tali casi, è de-
stinata a regolare i rapporti tra
concedente e conduttore solo

perquanto essi non abbiano di-
sciplinato altrimenti.

Per questi contratti la legge
inoltre prevede che essi siano
«provati» per iscritto, il che
nonè, appunto, una prescrizio-
ne per la validità del contratto,
ma «solo» per la sua prova (es-

sendo peraltro abbastanza
inimmaginabile che contratti
di tale portata economica non
siano stipulati per iscritto); nel
senso che non ne è ammessa la
prova testimoniale.

Poter derogare alla legge 392
significa che i contratti in que-
stione,dopoquasi40annidiregi-
mevincolisticodispostodaque-
sta legge, tornano a una libera
contrattazione: il legislatore, in
sostanza, prende atto che non
c’èbisogno, inquesticasi,dipro-
teggere il conduttore, non solo
perchéquesti,sepagacerticano-
ni, è senz’altro un soggetto pro-

fessionale, debitamente attrez-
zato, ma anche perché, di questi
tempi, è il conduttore ad essere
il contraente «forte» perché, of-
frendo un canone così elevato,
puòinmolticasispuntarecondi-
zionidi particolare favore.

La possibilità di deroga alla
legge 392 riguarda anzitutto le
normeintema didurata indero-
gabile del contratto (sei anni
piùseiannioppurenovepiùno-
ve nel caso di edificio alber-
ghiero) e da quelle sul rinnovo
automatico del contratto e sul-
la facoltà di diniego di tale rin-
novo automatico.

Inoltre, dovrebbero render-
si derogabili (stante l’amplissi-
mo dettato della norma in que-
stione) leregole in temadi limi-
ti alla variazione in aumento
del canone nonché, evidente-
mente, quelle di indennità per
la perdita di avviamento non-
ché quelle in tema di prelazio-
ne del conduttore.

La norma era attesa da molti
anni (e fortemente sollecitata)
dalle associazioni di categoria
della proprietà immobiliare, in
particolare Confedilizia. La li-
beralizzazione, infatti, nono-
stante nonriguardi negozi euf-
fici di piccole dimensioni, ser-
viràa rimettere sulmercato pa-
recchi immobili.

A.Bu.
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Il quadro

REGIONE LOMBARDIA
Tagliati i vitalizi
per i consiglieri
IlConsiglio regionale
lombardohaapprovato a
largamaggioranza la legge
sui tagliai vitaliziche
introduceunariduzione
mediadicirca il 10%e
innalzada60 a66anni l’età
dallaquale saràpossibile
ricevere l’assegnomaturato.
Ilprovvedimento riguarda
quindi i ''vecchi''vitalizie
seguela leggedel2011 che
avevaabolitoogni vitalizio
futuroapartiredall’attuale
legislatura.L’etàanagrafica
per ildiritto all’assegnosarà
collegataall’aspettativadi
vitasecondoquanto
stabilitoper ilpubblico
impiego. Il taglio interessa,
tragli altri, i soggetti conun
redditocomplessivoIrpef
superiorea 18milaeuro.

PROFESSIONISTI
Revisione legale,
confrontoaNapoli
Revisori legali aconfronto
sul futurodellaprofessione.
Unfuturosospeso fra
controllocontabile nelle
Regioni,neglienti locali,
rapporticonEquitaliae
l’agenziadelleEntrate e
rappresentanza tributaria
neicontenziosi fiscali: in
questoambito i revisori
legaligiocheranno unruolo
strategicoper il rilancio
economicodel Paese.Questi
temisarannoalcentro del
Seminarioche l’Istituto
nazionalerevisori legali
(Inrl)ha promossoperoggi
aNapoli, all’Hotel Excelsior
(apartiredalle9,30).
Presenti, il sottosegretario
allaGiustizia,Cosimo Ferri,
l’addiEquitaliaHolding,
BenedettoMineo, il
direttorecentralenormativa
dell’agenziadelle Entrate,
AnnibaleDodero, e il
PresidentediConfimprese,
GuidoD’Amico.

IMMOBILI
Riformadel catasto
conMauroMarino
Ilpresidentedella
commissioneFinanzedel
Senato,Mauro Marino,
interverràalconvegno
organizzatodaItaliaCasa
1981eUppi(piccoli
proprietari)dedicato a«La
nuovariforma delcatasto»,
sabato27 settembre, dalle9
alle 13, al Politecnicodi
Torinoincorso Ducadegli
Abruzzi24.

TASI
Vertova (Bergamo),
laquotaèazzerata
IlComunediVertova
(Bergamo)precisa chenella
sedutadelConsiglio
comunaledel 6agosto
scorso,su propostadel
sindaco,LuigiGualdi,ha
decisoall’unanimitàdi
«azzerareper il 2014
l’aliquotaTasiperagevolare
icittadiniche,vista la
complessitàdella tassa,
avrebberodovuto
consultareespertie
commercialistiper
compilare ladichiarazionee
pagare il relativo tributo».

Sitrattadicontrattiaformaliberama,sestipulatiperattopubblicoo
scritturaprivataautenticata,neèpossibilelatrascrizionenei
Registriimmobiliari,ciòdacuiderivauneffettoprotettivodelle
ragionidelconduttore

Conilcontrattodirenttobuy,unimmobilevieneconcessoin
godimentoaunsoggettoalqualeèancheattribuitoildirittodi
acquistarnelaproprietàimputandoaprezzo,intuttooinparte,i
canoniversati

Angelo Busani
Emanuele Lucchini Guastalla

La formula del «rent to
buy»siconfiguracomeunafat-
tispecie contrattuale nuova. È
infatti facile osserverare come
nel Dl 133/2014 (cosiddetto
«Sblocca Italia») il legislatore
abbiaprestatoparticolareatten-
zione aconferire al contratto di
rent to buy (Rtb) un assetto as-
sai autonomo rispetto al con-
trattodi locazione«ordinario».
In altri termini, dal Dl 133/2014
emerge un contratto che non è
qualificabilecomeuno«specia-
le»contrattodilocazione,carat-
terizzato dalla sussistenza di
unaspecialeclausola inbaseal-
laqualeilconduttoreha ildirit-
to di acquistare la proprietà
del bene imputando a prezzo,
in tuttoo inparte i canonipaga-
ti; ma uno schema contrattuale
aséstanterispettoalla«norma-
le» locazione, e quindi caratte-
rizzato da norme assai specifi-
che(enondaquellecheilCodi-
cecivileelalegislazionespecia-
le rivolgono al «normale» con-
trattodi locazione).

Per il fatto che è un contratto
che si distacca dal «normale»
contratto di locazione, si tratta
anzitutto di definire il perime-
tro entro il quale l’Rtb si confi-
gura: al riguardo, può osservar-
si che, nello schema del Rtb di
cuial Dl 133/2014 rientranotutti
quei contratti dai quali sorga,
per il conduttore, un diritto di
godimentodell’immobileunita-
mente a un suo diritto d’acqui-
stodelbeneoggettodelcontrat-
to; e quindi può trattarsi, ad
esempio,diuncontrattoinbase
al quale il conduttore beneficia
di un’opzione di acquisto (e,
pertanto, un diritto che il con-
duttore può esercitare o meno)
oppuredi un contratto che pre-
vede un automatismo d’acqui-
sto (e cioè viene pattuito che,
conilpagamentodell’ultimara-
ta il conduttore diviene ipso iu-
re proprietario del bene, senza
dover o poter esercitare alcuna
opzionein talsenso).

L’osservazione che l’Rtb non
sia una locazione «qualificata»
(ma un contratto diverso dalla

locazione) è assai importante
perché all’Rtb non dovrebbero
rendersiapplicabili,inparticola-
re, le norme vincolistiche detta-
tedallalegge392/1978intemadi
locazione di immobili urbani e
dallalegge431/1998intemadilo-
cazionediimmobiliadusoabita-
tivo. Ne consegue, ad esempio,
che il contratto di rent to buy è
completamentesvincolatodalla
disciplina della durata minima
dei contratti, del loro automati-
corinnovo,delladisdettaperim-
pedirneilrinnovo,eccetera.

Anche i rapporti tra conce-
dente e conduttore non trova-
no fonte nella legislazione, or-

dinariaespeciale, intemadi lo-
cazione, ma direttamente
dall’articolo 23 del Dl 133/2014
(e cioè la norma che ha intro-
dotto il rent to buy), il quale li
disciplinafacendorichiamoal-
le norme dell’usufrutto (è evi-
dente che il legislatore stesso,
andando a «pescare» la disci-
plina dell’Rtb nell’usufrutto e
nonnel contrattodi locazione,
vuole espressamente scavare
unampiofossato traquest’ulti-
mo e l’Rtb). In particolare, vie-
ne dunque disposto che:

a) il conduttore, prima di
prenderepossessodel beneog-
getto dell’Rtb, debba fare l’in-
ventario e dare una cauzione al
concedente(amenochedaque-
sti obblighi il concedente non
lodispensi);

b) le spese e, in genere, gli
onerirelativiallacustodia,am-
ministrazione e manutenzio-
ne ordinaria del bene conces-
so in godimento sono a carico
del conduttore;

c)sonopureacaricodelcon-
duttore le riparazioni straordi-
narie rese necessarie dall’ina-
dempimento dei suoi obblighi

diordinaria manutenzione;
d) le riparazioni straordina-

rie (e cioè quelle necessarie ad
assicurare la stabilità dei muri
maestri e delle volte, la sostitu-
zionedelletravi, ilrinnovamen-
to,perinterooperunaparteno-
tevole,dei tetti, solai, scale,mu-
ri di sostegno o di cinta) sono a
carico del proprietario; peral-
tro, il conduttore deve corri-
spondere al proprietario l’inte-
resse delle somme spese per le
riparazionistraordinarie;

e) se il proprietario rifiuta di
eseguire le riparazioni poste a
suo carico o ne ritarda l’esecu-
zione senza giusto motivo, è in
facoltà del conduttore di farle
eseguireapropriespese,chegli
devono poi essere rimborsate
(a garanzia del rimborso il con-
duttore ha diritto di ritenere
l’immobileriparato).

Resta poi il tema se, non trat-
tandosidiunalocazioneinsen-
so proprio, il concedente deb-
ba o meno ricorrere al procedi-
mentodisfratto(aisensidell’ar-
ticolo 658 Cpc) in caso di ina-
dempimento del conduttore;
oppureseeglidebbaprocedere
con un’azione esecutiva di rila-
scio, ai sensi dell’articolo 2930
del Codice civile. Al riguardo,
l’articolo 23, comma 5, del Dl
133/2014, dispone che il conce-
dente ha diritto alla restituzio-
nedell’immobileeche,senonè
stato diversamente convenuto
nelcontratto,egliacquisiscein-
teramenteicanoniatitolodiin-
dennità per la concessione del
bene in godimento.

Tra l’altro il rent to buy, al fi-
nedellasuatrascrizioneneiRe-
gistri immobiliari, deve neces-
sariamente essere stipulato per
atto notarile; e che, se l’obbligo
dirilasciosiacontenutoinunat-
to pubblico, tale atto potrebbe
valere come titolo esecutivo
(articolo 474, ultimo comma,
del Codice di procedura civile)
e quindi consentire di passare
direttamente all’esecuzione in
forma specifica, senza dover
transitareattraversounproces-
sodicognizioneperformareap-
punto il titoloesecutivo.
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LE POSSIBILITÀ
Glielementi su cui mettersi
d’accordo liberamente
sono la duratadi sei
(o nove) anni piùrinnovo
egli aumenti dell’affitto

Antonio Iorio
Il liquidatore della società

rispondepenalmentedell’omes-
so versamento dell’Iva anche
sesiè insediatopochigiornipri-
ma della scadenza del termine
del versamento e quindi della
commissione del reato, ciò per-
ché,assumendolacaricasiespo-
ne volontariamente a tutte le
conseguenze derivanti da pre-
gresse inadempienze. A fornire
questa rigorosa interpretazione
è la Cortedi Cassazione sezione
III penale con la sentenza n.
38687depositata ieri.

La vicenda esaminata riguar-
da una casistica che negli ultimi
anni si verifica abbastanza fre-
quentemente: una società in li-
quidazionenominaunliquidato-
re il quale non riesce a far fronte
aiversamentidi imposta dichia-
rati dalla precedente ammini-
strazioneepertantopoichéilre-
ato si consuma successivamen-
te(quandoilliquidatoreègiàsu-
bentrato) finisce per risponder-
ne quest’ultimo, non avendo la
possibilità, spesso in un ridotto
arcotemporale,diinfluiresulpa-
gamentoinprecedenzaomesso.
Nella specie il liquidatore era
stato nominato il 18 dicembre
2006edentroil27dicembre(da-
ta di versamento dell’acconto
Iva dell’anno successivo) non
riusciva a versare l’imposta di-
chiarata l’annoprecedente.

Condannato per violazione
all’articolo 10 ter del Dlgs
74/2000,ricorrevaperCassazio-
neevidenziandocheilfattodies-

seresubentratopochigiornipri-
ma della scadenza penalmente
rilevante,inconcretoloobbliga-
va a rispondere di violazioni
commesse da altri (il vecchio
amministratore) nel periodo di
impostaprecedente.

LaCassazioneharespintoilri-
corso, sottolinenado che nelle
societàdicapitali, laresponsabi-
litàperireati tributarièattribui-
ta all’amministratore o a coloro
che rappresentano l’ente (tra
cui i liquidatori). In particolare
questiultimi,assumendolacari-
ca,siespongonovolontariamen-
teatutteleconseguenzechepos-
sono derivare da pregresse ina-
dempienze. Nel caso di specie
nonsitrattavadiundebitodidif-
ficileaccertamentoinquantosa-
rebbe stato sufficiente chiedere
in visione la dichiarazione an-
nuale Iva dell’anno precedente
e confrontarla con le attestazio-
ni di versamento dell’imposta.
Daquilaconfermadellarespon-
sabilitàpenale.Cheunadecisio-
necosìrigorosasiastata inqual-
chemodo"condizionata"dalfat-
tocheilliquidatore,comeemer-
ge in un passaggio della senten-
za,fosseilpadredellapreceden-
teamministratrice? In realtàpe-
rò la motivazione accenna solo
marginalmente a tale circostan-
zaconfermandoinveceilprinci-
pio della responsabilità penale
del liquidatorechequindiprima
di subentrare deve prudente-
mente operare una sorta di due
diligencefiscaledell'azienda.
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Ilcontrattodilocazioneattribuisceilgodimentodelbenelocato,ma
nonnedàildirittodiacquisto

Ilrapportotraconcedenteeconduttoreèregolatodallenorme
sull’usufrutto;all’Rtbnonsiapplicaladisciplinavincolisticaprevista
dalleleggi392/1978e431/1998

IlRtbpuòesserestipulato,siacomeparteconcedentechecome
parteconduttrice,daunsoggetto"privato",daunprofessionista,da
unimprenditoreindividuale,daunasocietàodaunqualunquealtro
entediversodallesocietà

Laleggeparlagenericamentedi"immobili"equindiilcontrattosi
prestaadaverecomeoggettosiaedifici(indifferentementeabitativi
ostrumentali)siaappezzamentiditerreno

Sblocca Italia. La formula prevista dal decreto legge differisce in molti punti dal contratto locativo ordinario

Il «rent tobuy»nonèaffitto
Allanuova soluzionenon si applicano le leggi432/98e392/78

FOTOGRAMMA

Liberalizzate lemaxi-locazioni commerciali

RILASCIO RAPIDO
L’accordova stipulato
sempreper atto notarile,
che varrebbe così come titolo
esecutivosenza bisogno
diprocedure di sfratto

Liquidatori sotto tiro
ancheper10giorni

Laura Ambrosi
L’imposta evasa nel reato

di omessa presentazione della
dichiarazione Iva va calcolata
tenendo conto anche degli ele-
mentinegatividireddito legit-
timamente detraibili. Non val-
gono, infatti,a tal finelepresun-
zioni e le regole previste in am-
bito tributario. Lo afferma la
Corte di cassazione con la sen-
tenzan. 38684depositata ieri.

Una società non presentava
la dichiarazione Iva per il 2007
nonostante avesse conseguito
ricavi consistenti nel medesi-
mo esercizio. Il Tribunale, con
sentenza poi confermata anche
dalla Corte di appello, condan-
navail legalerappresentanteal-
la pena di un anno di reclusione
per il reato di cui all’articolo 5
del Dlgs 74/2000. In particola-
re, questa norma prevede che è
punito con la reclusione da uno
a tre anni chiunque, al fine di
evadere le imposte sui redditi o
sulvaloreaggiunto,nonpresen-
taunadelledichiarazioniannua-
liquandol’impostaevasaèsupe-
riore,conriferimentoallesingo-
le imposte, a 30mila euro (fino
al 17 settembre 2011 il limite era
di77.468,53euro).

Il contribuente impugnava

così per Cassazione la decisio-
nelamentando,inbuonasostan-
za, che il giudice di appello ave-
va omesso ogni riscontro con-
creto sulla quantificazione
dell’impostaevasa ai finidel su-
peramento della soglia di puni-
bilitàprevistaperlegge.Inparti-
colare, il costo del venduto era
statoritenutoildatocertoepre-
suppostodipartenzacuierasta-
topoiapplicatoilricaricodeter-
minato sulla media degli anni
precedenti.Tuttavia,secondoil
ricorrente,perlacorrettadeter-
minazione dell’entità dell’Iva
evasaandavadetrattoilcostori-
feribile alla merce ritenuta in-
duttivamentevenduta.

La Corte di cassazione, in ac-
coglimento del ricorso, ha, in
particolare, precisato che per
imposta evasa deve intendersi
l’intera imposta dovuta, da de-
terminarsi tenendo conto, delle
risultanze probatorie acquisite
nel processo penale. Vanno co-
sì contrapposti ai ricavi i costi
d’eserciziofiscalmentedetraibi-
li, in una prospettiva di preva-
lenza del dato fattuale reale ri-
spetto ai criteri di natura mera-
menteformalechecaratterizza-
nol’ordinamento tributario.
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