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Alrentto

buy serve la «convalida»

di Corrado Sforza _"o.m:mzm

"%~ lrenttobuyé&uncontrattodi
m godimento (immediato) in
B funzione della (successiva)
alienazione di un immobile.

Nelnostro ordinamento & di-
sciplinato dall’articolo 23 del D1

133/2014 (1o “Sbloccaltalia™),co-

me convertito. Ma, in pratica,

| quésto contratto non & mai par-
tito, e non parte pur essendo un’

istituto = mutuato dal diritto an-
glosassone - che potrebbe esse-
re un toccasana per, tutti nello
statoattualedicrisie,inpartico-
lare, perchicercacasamasubito
non dispone della somma ne-
cessaria ad acquistarla. Risolto
(anche se non del tutto) dal-
l’agenzia delle Entrate un pro-
blema fiscale che si poneva,non

¢ infatti stato risolto il problema:

- pur posto dalla Confedilizia
quando il provvedimento go-

vernativo era ancora allo studie. .

- del rilascio del bene in caso di

inadempimento del “condutto-

re” (per come, letteralmente, lo
ha chiamato il legislatore). Il di-

ritto alla restituzione dell'im-

mobile, in questo caso, & espres-
samente stabilito dallanormati-
va, ma le modalita per azionare

< LOSCOGLIO

Il patto non decolla
perché manca
lanorma che regola
la restituzione in caso
diinadempimento

quel diritto no. E qui comincia-
no le difficoltd interpretative.
Dopo le prime incertezze, la
dottrina & ormai unanime nel
considerare il contratto di rent
to buy come un contratto inno-
minato, e quindinon riconduci-

bile ad alcuna figura contrattua-

le tipica. E in questo ambito, si &
pensato-perrisolvereilproble-
madelrilascio-diavvalersidel=
I’esecutivitd conseguibile dagli
atti stipulati per atto pubblico:
una strada, peraltro, che nonha
avuto successo (nonostante la
sua evidente legittimita, preci-
sata anche dal provvedimento
di un giudice in materia falli-
mentare) perché questa proce-
dura convince poco il conce-
dente, attesalafacile opposizio-
ne che puo farsi (con conse-

guente facile ottenimento della

sua sospensione) ad un titolo
che viene emesso senza alcun
altro accertamento (ad esem-
pio, neppure sulla persistenza
della morosita) oltre quello che
il contratto sia stato stipulato
per atto pubblico.

Forse, a questo ?58 e data
la difficolta di ottenere in tempi

brevidal Parlamentouna pur fa-

cilé soluzione, gia inutilmente
proposta-in occasione del varo
dello “Sbloccaltalia®, diz4lette-
reintutto: «Siapplicail procedi-
mentodiconvalida»-occorredi
nuovoriflettere sull’applicabili-
ta - esclusa troppo affrettata-
mente e troppo superficialmen-
te - del procedimento di conva-
lida di sfratto al rent to buy. Che
¢ un contratto non certo consi-
derabile una fattispecie di loca-
zione(e neanche unasuasottos-
pecie),macheperaltrononéne-

anche un contratto allalocazio-

netotalmente estraneo. Einfatti
un contratto che partecipa, a
guardar bene, sia della locazio-
ne che della compravendita. E
allora - anche in ragione del fat-
to, forse decisivo, del nome che
illegislatorestessohadatoalbe-
neficiario, come visto - perché
si deve continuare a considera-
re non applicabile il procedi-
mentodiconvalida? Questodel-

lanormativa processuale appli-
cabile, non € un problema che si
pone da sempre per ogni con-
trattoinnominato, dasempreri-
solto con I'applicazione dinor-
menonincompatibili?Nonvale,
naturalmente, nel nostro caso,
P'argomento che &sempre appli-
cabile la procedura della deten-
zjone senza titolo: questa &, in-
m&? una procedura di nessun
contratto tipico, sibbene di tutti
i contratti immobiliari per cosi

" dire ordinari (a parte che, come

énotoatutti, sitratta diuna pro-
cedura di fatto inesistente per-
chélasualunghezzasicalcolain
decenni e quindi non convince
alcunoperatore enonrisolveal-
cun pratico problema).

In un recente convegno della
Confedilizia, alcuni giuristi e
magistrati i sono espressi per
'applicabilitadelritodiconvali-
da, riservandosi comunque di
procedere ad un approfondi- .
mentodelproblema.Eoradifar-
loediconsacrarlo-casomai-in
provvedimenti giurisdizionali.
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