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

Il «<rent to buy» non é affitto

Alla nuova soluzione non si applicano le leggi 432/98 e 392/78

Angelo Busani
Emanuele Lucchini Guastalla

La formula del «rent to
buy» si configura come una fat-
tispecie contrattuale nuova. E
infatti facile osserverare come
nel DI 133/2014 (cosiddetto
«Sblocca Italiay) il legislatore
abbiaprestato particolare atten-
zione a conferire al contratto di
rent to buy (Rtb) un assetto as-
sai autonomo rispetto al con-
tratto dilocazione «ordinario».
In altri termini, dal DI 133/2014
emerge un contratto che non ¢
qualificabile come uno «specia-
le» contratto dilocazione, carat-
terizzato dalla sussistenza di
una speciale clausolain base al-
laqualeil conduttore hail dirit-
to di acquistare la proprieta
del bene imputando a prezzo,
in tutto o in parte i canoni paga-
ti; ma uno schema contrattuale
asé stanterispetto alla «<norma-
le» locazione, e quindi caratte-
rizzato da norme assai specifi-
che (enonda quelle cheil Codi-
cecivile elalegislazione specia-
le rivolgono al «normale» con-
tratto dilocazione).

Per il fatto che € un contratto
che si distacca dal «normale»
contratto di locazione, si tratta
anzitutto di definire il perime-
tro entro il quale I'Rtb si confi-
gura: al riguardo, puo osservar-
si che, nello schema del Rtb di
cui al D1133/2014 rientrano tutti
quei contratti dai quali sorga,
per il conduttore, un diritto di
godimento dell'immobile unita-
mente a un suo diritto d’acqui-
stodelbene oggetto del contrat-
to; e quindi puo trattarsi, ad
esempio, diuncontrattoinbase
al quale il conduttore beneficia
di un’opzione di acquisto (e,
pertanto, un diritto che il con-
duttore puo esercitare o meno)
oppure di un contratto che pre-
vede un automatismo d’acqui-
sto (e cioe viene pattuito che,
conil pagamento dell’ultimara-
tail conduttore diviene ipso iu-
re proprietario del bene, senza
dover o poter esercitare alcuna
opzione in tal senso).

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

locazione) ¢ assai importante
perché all’Rtb non dovrebbero
rendersiapplicabili, in particola-
re, le norme vincolistiche detta-
tedallalegge 392/1978 in tema di
locazione di immobili urbani e
dallalegge 431/1998intemadilo-
cazione diimmobiliad uso abita-
tivo. Ne consegue, ad esempio,
che il contratto di rent to buy ¢
completamente svincolato dalla
disciplina della durata minima
dei contratti, del loro automati-
corinnovo, delladisdettaperim-
pedirneil rinnovo, eccetera.
Anche i rapporti tra conce-
dente e conduttore non trova-
no fonte nellalegislazione, or-

RILASCIO RAPIDO

[’'accordo va stipulato
sempre per atto notarile,

che varrebbe cosi come titolo
esecutivo senza hisogno

di procedure di sfratto

dinaria e speciale, in temadi lo-
cazione, ma direttamente
dall’articolo 23 del D1133/2014
(e cio¢ la norma che ha intro-
dotto il rent to buy), il quale li
disciplina facendo richiamo al-
le norme dell’'usufrutto (€ evi-
dente che il legislatore stesso,
andando a «pescare» la disci-
plina dell’Rtb nell'usufrutto e
non nel contratto dilocazione,
vuole espressamente scavare
unampio fossato tra quest’ulti-
mo e 'Rtb).In particolare, vie-
ne dunque disposto che:

a) il conduttore, prima di
prendere possesso del bene og-
getto dell’'Rtb, debba fare I'in-
ventario e dare una cauzione al
concedente (ameno che daque-
sti obblighi il concedente non
lo dispensi);

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

¢) sono pure acarico del con-
duttore le riparazioni straordi-
narie rese necessarie dall’ina-
dempimento dei suoi obblighi

di ordinaria manutenzione;

d) le riparazioni straordina-
rie (e cioe quelle necessarie ad
assicurare la stabilita dei muri
maestri e delle volte, la sostitu-
zione delle travi, il rinnovamen-
to, perintero o per una parte no-
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 'inte-
resse delle somme spese per le
riparazioni straordinarie;

e) se il proprietario rifiuta di
eseguire le riparazioni poste a
suo carico o ne ritarda 'esecu-
zione senza giusto motivo, € in
facolta del conduttore di farle
eseguire a proprie spese, che gli
devono poi essere rimborsate
(agaranzia del rimborso il con-
duttore ha diritto di ritenere
I'immobile riparato).

Resta poi il temase, non trat-
tandosidiunalocazione in sen-
so proprio, il concedente deb-
baomenoricorrere al procedi-
mento disfratto (ai sensidell’ar-
ticolo 658 Cpc) in caso di ina-
dempimento del conduttore;
oppurese eglidebba procedere
conun’azione esecutiva di rila-
scio, ai sensi dell’articolo 2930
del Codice civile. Al riguardo,
l’articolo 23, comma 5, del DI
133/2014, dispone che il conce-
dente ha diritto alla restituzio-
ne dell’'immobile e che,senon &
stato diversamente convenuto
nel contratto, egliacquisisce in-
teramenteicanoniatitolodiin-
dennita per la concessione del
bene in godimento.

Tralaltro il rent to buy, al fi-
nedellasuatrascrizione nei Re-
gistri immobiliari, deve neces-
sariamente essere stipulato per
atto notarile; e che, se I'obbligo
dirilascio siacontenuto in un at-
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
transitare attraverso un proces-
sodicognizione per formare ap-
punto il titolo esecutivo.
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CHE COSAE IL RENT TOBUY ?

v

Conilcontratto di rent to buy, un immobile viene concessoin
godimentoa un soggetto al quale & anche attribuito il diritto di
acquistarne la proprieta imputando a prezzo, in tutto o in parte, i

canoniversati

CHE DIFFERENZA C'E CON UNA LOCAZIONE?
D 4

Il contratto di locazione attribuisce ilgodimento del bene locato, ma

non ne da il diritto di acquisto

SIAPPLICANO AL RTB LE REGOLE DELLA LOCAZIONE ?

Ilrapportotra concedente e conduttore € regolato dalle norme
sull’usufrutto; all’Rth non si applica la disciplina vincolistica prevista

dalle leggi392/1978 e 431/1998

TRA CHI PUO ESSERE STIPULATO?

<‘

ILRth pud essere stipulato, sia come parte concedente che come
parte conduttrice, da un soggetto "privato", da un professionista, da
unimprenditore individuale, da una societa o da un qualunque altro

ente diverso dalle societa

L’RTB CONCERNE SOLO IMMOBILI ABITATIVI?

<‘

Lalegge parla genericamente di "immobili" e quindiil contratto si
presta ad avere come oggetto sia edifici (indifferentemente abitativi
ostrumentali) sia appezzamenti di terreno

E UN CONTRATTO A FORMA VINCOLATA?

Sitratta di contratti aforma libera ma, se stipulati per atto pubblico o
scrittura privata autenticata, ne € possibile la trascrizione nei
Registriimmaobiliari, cio da cui deriva un effetto protettivo delle

ragioni del conduttore

Laderoga. Ladisposizione era attesa da molti annidalla proprieta anche se é utilizzabile solo se sono superatiil50mila euro dicanone

Liberalizzate le maxi-locazioni commerciali

Tldecretolegge Sblocca-Ita-
lia contiene unanotevole rivolu-
zione per i contratti di locazio-
ne diimmobilinon abitatividiri-
levante valore (compresi quelli
adestinazione alberghiera).

Infatti, l’articolo 18 del de-
creto legge 133/2014, dispone
che, se il contratto preveda la
corresponsione di un canone
annuo superiore a 15omila eu-
ro, le parti contraenti possono
derogare a qualsiasi normadel-
lalegge 271luglio 1978, n.392, 1a
quale, dunque, in tali casi, € de-
stinataaregolareirapportitra
concedente e conduttore solo

per quanto essinon abbiano di-
sciplinato altrimenti.

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

LE POSSIBILITA

Gli elementi su cui mettersi
d’accordo liberamente
sono la durata di sei

(0 nove) anni piti rinnovo

e gli aumenti dell’affitto

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

Poter derogare alla legge 392
significa che i contratti in que-
stione, dopo quasi4o anni diregi-
me vincolistico disposto da que-
sta legge, tornano a una libera
contrattazione: il legislatore, in
sostanza, prende atto che non
c’¢bisogno, in questi casi, di pro-
teggere il conduttore, non solo
perché questi, se paga certi cano-
ni, € senz’altro un soggetto pro-

fessionale, debitamente attrez-
zato, ma anche perché, di questi
tempi, ¢ il conduttore ad essere
il contraente «forte» perché, of-
frendo un canone cosi elevato,
puo in molti casispuntare condi-
zioni di particolare favore.

La possibilita di deroga alla
legge 392 riguarda anzitutto le
norme intema didurataindero-
gabile del contratto (sei anni
piliseianni oppure nove pitt no-
ve nel caso di edificio alber-
ghiero) e da quelle sul rinnovo
automatico del contratto e sul-
la facolta di diniego di tale rin-
novo automatico.

Inoltre, dovrebbero render-
siderogabili (stante "amplissi-
mo dettato dellanormain que-
stione) leregole in tema di limi-
ti alla variazione in aumento
del canone nonché, evidente-
mente, quelle di indennita per
la perdita di avviamento non-
ché quelle in tema di prelazio-
ne del conduttore.

Lanorma era attesa da molti
anni (e fortemente sollecitata)
dalle associazioni di categoria
della proprieta immobiliare, in
particolare Confedilizia. La li-
beralizzazione, infatti, nono-
stante nonriguardinegozi e uf-
fici di piccole dimensioni, ser-
viraarimettere sul mercato pa-
recchi immobili.

A.Bu.
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REGIONE LOMBARDIA
Tagliati i vitalizi
per i consiglieri

Il Consiglio regionale
lombardo ha approvato a
largamaggioranzalalegge
sui tagli ai vitalizi che
introduce unariduzione
mediadicircailio%e
innalzada 6o a 66 annil’'eta
dalla quale sara possibile
ricevere I’'assegno maturato.
Il provvedimento riguarda
quindii"vecchi" vitalizie
segue lalegge del 2011 che
aveva abolito ogni vitalizio
futuro a partire dall’attuale
legislatura. L’eta anagrafica
peril diritto all’assegno sara
collegata all’aspettativa di
vitasecondo quanto
stabilito per il pubblico
impiego. Il taglio interessa,
tra gli altri, i soggetti con un
reddito complessivo Irpef
superiore a18mila euro.

PROFESSIONISTI
Revisione legale,
confronto a Napoli

Revisorilegali a confronto
sul futuro della professione.
Un futuro sospeso fra
controllo contabile nelle
Regioni, negli entilocali,
rapporti con Equitaliae
l'agenzia delle Entrate e
rappresentanza tributaria
nei contenziosi fiscali: in
questo ambitoirevisori
legali giocheranno unruolo
strategico peril rilancio
economico del Paese. Questi
temi saranno al centro del
Seminario che I'Istituto
nazionale revisorilegali
(Inrl) ha promosso per oggi
aNapoli, all’Hotel Excelsior
(apartire dalle 9,30).
Presenti, il sottosegretario
alla Giustizia, Cosimo Ferri,
I’ad di Equitalia Holding,
Benedetto Mineo, il
direttore centrale normativa
dell’agenzia delle Entrate,
Annibale Dodero, eil
Presidente di Confimprese,
Guido D’Amico.

IMMOBILI

Riforma del catasto
con Mauro Marino

Il presidente della
commissione Finanze del
Senato, Mauro Marino,
interverraal convegno
organizzato daTtalia Casa
1981 e Uppi (piccoli
proprietari) dedicato a «La
nuovariforma del catasto,
sabato 27 settembre, dalle 9
alle13, al Politecnico di
Torino in corso Duca degli
Abruzzi24.

TASI
Vertova (Bergamo),
la quota e azzerata

Il Comune di Vertova
(Bergamo) precisa che nella
seduta del Consiglio
comunale del 6 agosto
scorso, su propostadel
sindaco, Luigi Gualdi, ha
deciso all'unanimita di
«azzerare peril 2014
l'aliquota Tasi per agevolare
icittadini che, vistala
complessita della tassa,
avrebbero dovuto
consultare espertie
commercialisti per
compilare ladichiarazione e
pagareil relativo tributoy.

Cassazione/1. Nomine e omessi versamenti

Liquidatori sotto tiro
anche per 10 giorni

Antonio Iorio

1l liquidatore della societa
risponde penalmente dell'omes-
so versamento dell’Iva anche
sesieinsediato pochi giorni pri-
ma della scadenza del termine
del versamento e quindi della
commissione del reato, cio per-
ché, assumendolacaricasiespo-
ne volontariamente a tutte le
conseguenze derivanti da pre-
gresse inadempienze. A fornire
questa rigorosa interpretazione
¢la Corte di Cassazione sezione
III penale con la sentenza n.
38687 depositata ieri.

La vicenda esaminata riguar-
dauna casistica che negli ultimi
anni si verifica abbastanza fre-
quentemente: una societa in li-
quidazione nominaun liquidato-
reil quale nonriesce afar fronte
ai versamenti di imposta dichia-
rati dalla precedente ammini-
strazione e pertanto poiché il re-
ato si consuma successivamen-
te (quandoilliquidatore & gia su-
bentrato) finisce per risponder-
ne quest’ultimo, non avendo la
possibilita, spesso in un ridotto
arcotemporale, diinfluire sul pa-
gamento in precedenza omesso.
Nella specie il liquidatore era
stato nominato il 18 dicembre
2006 ed entroil27 dicembre (da-
ta di versamento dell’acconto
Iva dell’anno successivo) non
riusciva a versare I'imposta di-
chiaratal’anno precedente.

Condannato per violazione
all’articolo 10 ter del Dlgs
74/2000, ricorreva per Cassazio-
ne evidenziando cheil fatto dies-

sere subentrato pochigiorni pri-
ma della scadenza penalmente
rilevante,in concretolo obbliga-
va a rispondere di violazioni
commesse da altri (il vecchio
amministratore) nel periodo di
imposta precedente.
LaCassazione harespintoil ri-
corso, sottolinenado che nelle
societadi capitali,laresponsabi-
lita perireatitributari ¢ attribui-
ta al’amministratore o a coloro
che rappresentano l'ente (tra
cui i liquidatori). In particolare
questiultimi,assumendo la cari-
ca, siespongono volontariamen-
teatuttele conseguenze che pos-
sono derivare da pregresse ina-
dempienze. Nel caso di specie
nonsitrattavadiun debito di dif-
ficileaccertamento in quanto sa-
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-
sabilita penale. Che unadecisio-
ne cosirigorosasia statain qual-
chemodo "condizionata" dal fat-
tocheilliquidatore, come emer-
ge in un passaggio della senten-
za, fosseil padre dellapreceden-
te amministratrice? In realta pe-
ro la motivazione accenna solo
marginalmente a tale circostan-
zaconfermandoinvece il princi-
pio della responsabilita penale
delliquidatore che quindi prima
di subentrare deve prudente-
mente operare una sorta di due
diligence fiscale dell'azienda.
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Cassazione/2. Per «fissare» 'imposta evasa

Per le soglie penali
si tiene conto dei costi

Laura Ambrosi

L’'imposta evasa nel reato
di omessa presentazione della
dichiarazione Iva va calcolata
tenendo conto anche degli ele-
mentinegativi direddito legit-
timamente detraibili. Non val-
gono, infatti, a tal fine le presun-
zioni e le regole previste in am-
bito tributario. Lo afferma la
Corte di cassazione con la sen-
tenzan. 38684 depositataieri.
Una societa 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 legale rappresentante al-
lapena di un anno di reclusione
per il reato di cui all’articolo §
del Dlgs 74/2000. In particola-
re, questa norma prevede che ¢
punito con la reclusione da uno
a tre anni chiunque, al fine di
evadere le imposte sui redditi o
sul valore aggiunto, non presen-
taunadelle dichiarazioniannua-
liquandoI'imposta evasa ¢ supe-
riore, conriferimento alle singo-
le imposte, a 3omila euro (fino
al 17 settembre 2011 il limite era
di77.468,53 euro).
Il contribuente impugnava

cosi per Cassazione la decisio-
nelamentando, inbuonasostan-
za, che il giudice di appello ave-
va omesso ogni riscontro con-
creto sulla quantificazione
dell'imposta evasa ai fini del su-
peramento della soglia di puni-
bilita prevista per legge. In parti-
colare, il costo del venduto era
statoritenutoil dato certo e pre-
suppostodipartenza cuierasta-
topoiapplicatoil ricarico deter-
minato sulla media degli anni
precedenti. Tuttavia, secondoil
ricorrente, perlacorrettadeter-
minazione dell’entita dell’'Tva
evasaandavadetrattoil costori-
feribile alla merce ritenuta in-
duttivamente venduta.

La Corte di cassazione, in ac-
coglimento del ricorso, ha, in
particolare, precisato che per
imposta evasa deve intendersi
Iintera imposta dovuta, da de-
terminarsi tenendo conto, delle
risultanze probatorie acquisite
nel processo penale. Vanno co-
si contrapposti ai ricavi i costi
d’esercizio fiscalmente detraibi-
li, in una prospettiva di preva-
lenza del dato fattuale reale ri-
spetto ai criteri di natura mera-
mente formale che caratterizza-
no 'ordinamento tributario.
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