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Ancora dubbi sul Rent to Buy

La conversione in legge dello Sblocea-Ttalia conferma nella so-
stanza i tratti distintivi del Rent to Buy: 1) concessione in
godimento di un immobile con opzione di acquisto a favore del
conduttore; 2) pagamento di canoni nella fase di godimento, parte
dei quali imputata al corrispettivo; 3) possibilith di traserizione con
efftto prenotativo decennale; 4) diritto del conduttore allesecuzio-
ne specifica ex art. 2932 c.c. della cessione dellimmobile. Tunica
integrazione apportata in sede di conversione rignarda la previsio-
1e per cui, in case di maneato esercizio dell'opzione, il conduttore
ha diritto alla restituzione della parte di canone imputata nel con-
tratto al corrispetiivo dellimmobile. Il Rent to Buy rappresenta
in astratto uno strumento idoneo a favorire la convergenza delle
diverse esigenze in gioconelle compravendite immobiliari, introdu-
cendo significative deroghe alla discipling generale delle locazioni
{ad esempio, guanto alla durata minima). Lefficacta dello strumen-
to 51 gioca sul piano della predisposizione dei testi contrattuali, dai
quali deve emergere in maniera univoca la sussistenza degli ele-
menti costitutivi richiamati dalla legge. Allo stegso fine, si rendera
necessario apprestareuna specifica disciplina di tutti ghi aspetiinon
espressamente disciplinati. In primo luego, gli aspetti fiscali, del
tutto scordati, attesa la scissione civilistica tra fase di godimento ed
eventuale trasferimento del bene. Se il eriterio generale & quello di
valutare ghi effetti tributari del Rent to Buy al momento delleser-
cizio dellopzione e del trasferimento del bene, residuane futtavia
profili di incertezza: si pensi al trattamento della quota di canoni
imputata a corrispettivo che, gi & visto, va restituita al conduttore
che non eserciti Popzione. Rimborso, risarcimento, reddito diverso:
un chiarimento legislativo non guasterebbe. Nulla poi si prevede
neppure cirea le sorti dellimmobile in caso di mancato esercizio
delPopzione. Tl problema si pone soprattutto quando il conduttore
rimane nel possesso del bene. Delle due 'nma: ol contratto contem-
pla un'ulteriore scadenza per I'esercizio dellopzione da parte del
conduttore, e allora si rimane nel Rent to Buy, o il contraito mulla
prevede in mexito, e allora lanorma in esame non trova applicazio-
ne e Pulteriore godimento da parte del conduttore non potrebbe che
essere riqualificato come locazione, con applicazione della relativa
pilt rigorosa disciplina. 11 che conferma la centralita € inoculata

costruzione dei contratti, volta a disciplinare in maniera compiuta |.

e puntuale tutti gli aspetti oggetto di distrazione legislativa,




