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OnNorevoLl Senatorl. — Sulla base di un si-
stema largamente diffuso nei Paesi anglosas-
soni, calato nella realta della nostra nazione,
intendiamo agevolare 1 soggetti attualmente
esclusi dalla possibilita di acquistare imme-
diatamente la propria abitazione. Le catego-
rie che hanno maggiori difficolta a colmare
in contanti il gap tra mutuo e costo dell’a-
bitazione potranno avere 1’opportunita di
concludere immediatamente il contratto pre-
liminare di acquisto e la concessione del
mutuo, oltre al godimento dell’immobile.

Intendiamo, altresi, fornire un nuovo si-
stema di vendita ad imprese operanti nel set-
tore dell’edilizia, settore ancora fortemente
colpito dalla crisi e che attraverso il novel-
lato proposto di « disciplina del godimento
immobili con patto di acquisto » e il colle-
gato accordo con il sistema bancario per la
concessione preventiva di mutuo, potranno
accedere ad una platea piu vasta di possibili
acquirenti.

In sintesi si crea una convergenza di tre
attori, 1’acquirente, il venditore e la banca
mutuataria, che consente 1’immediata con-
clusione dell’acquisto, attraverso la stipula
di un contratto di vendita preliminare in cui
ogni attore si assume degli impegni ben de-
lineati.

Il venditore concede una dilazione « di
fatto » all’acquirente per una durata massima
di trentasei canoni mensili, concedendo
I’immediato godimento dell’immobile.

L’acquirente riceve un mutuo fondiario
« sospeso » fino al termine dei pagamenti
dei canoni, conclude il contratto preliminare
di compravendita e ha il godimento imme-
diato dell’abitazione.

La banca si impegna ad erogare il mutuo
al termine dei pagamenti dei canoni concor-

dati, i quali dovranno essere non inferiori al
20 per cento del valore di mercato dell’im-
mobile o del prezzo di acquisto se inferiore.

In sintesi, attraverso un percorso ben de-
lineato nel contratto preliminare, si conclude
di fatto il contratto di acquisto e la conces-
sione del mutuo, fatte salve le clausole so-
spensive circoscritte nel solo pagamento dei
canoni concordati ed il mantenimento
(esclusivamente oggettivo) del merito di cre-
dito.

La proposta ¢ finalizzata a individuare
una modalita per favorire 1’acquisto di un
immobile da parte di soggetti che, pur pos-
sedendo il merito di credito per ottenere un
mutuo fondiario per 1’acquisto di un’abita-
zione, non hanno le disponibilita finanziarie
per 'importo non coperto dal mutuo stesso,
il quale, ai sensi dell’articolo 38 del testo
unico delle leggi in materia bancaria e cre-
ditizia, di cui al decreto legislativo 1° set-
tembre 1993, n. 385 (cosiddetto testo unico
bancario), non puo essere superiore all’80
per cento del valore di mercato del immo-
bile. L’operazione, partendo dalla disciplina
del «rent to buy », si articola come segue:

— il promissario acquirente e il promis-
sario venditore stipulano un contratto che
prevede I'immediata concessione del godi-
mento di un immobile, con patto per il con-
duttore di acquistarlo entro un termine deter-
minato (non superiore a trentasei mesi), im-
putando i canoni mensili pagati dal condut-
tore, in conto del prezzo di acquisto dell’im-
mobile, per un importo complessivo non in-
feriore al 20 per cento del valore di mercato
dell’immobile (o del prezzo di vendita se in-
feriore). Il contratto contiene altresi 1’impe-
gno di una banca o di un intermediario fi-
nanziario di cui all’articolo 106 del testo



Atti parlamentari

B

Senato della Repubblica — N. 1449

XVIII LEGISLATURA - DISEGNI DI LEGGE E RELAZIONI - DOCUMENTI

unico bancario, ad erogare al conduttore, al
termine del periodo di godimento pattuito
tra le parti, un mutuo ipotecario destinato al-
I’acquisto dell’immobile per un importo non
superiore al restante valore di mercato dello
stesso (comma 8-bis);

— a seguito di tale impegno, al termine
del periodo di godimento, qualora i canoni
siano stati regolarmente pagati dal condut-
tore, la banca/intermediario finanziario ¢ ob-
bligata ad erogare il mutuo nel presupposto
che il mutuatario mantenga le medesime
condizioni originarie di merito di credito e
che I'immobile mantenga le medesime carat-
teristiche, anche in termini di valore di mer-
cato, disciplinate dal comma 8-fer. Ci0o in
ottemperanza agli obblighi di valutazione
del merito di credito previsti all’articolo
120-undecies del testo unico bancario e di
valutazione dell’immobile in garanzia ai
sensi dell’articolo 120-duodecies del testo
unico bancario;

— al comma 8-quater ¢ chiarito che alla
banca o all’intermediario finanziario sono ri-
conosciuti, salvo diversa pattuizione, i rim-
borsi per le spese di perizia e di istruttoria
del mutuo, al momento della stipula del
contratto di cui al comma 8-bis, a prescin-
dere dall’effettiva successiva erogazione del
finanziamento. Inoltre, al fine di favorire il
ricorso alla copertura dei rischi sottostanti
I’operazione & previsto che 1 mutui possono
essere assistiti da polizze assicurative anche
in deroga a quanto previsto all’articolo 28
del decreto-legge 24 gennaio 2012, n. 1,
convertito, con modificazioni, dalla legge 24
marzo 2012, n. 27;

— il comma 8-quinquies disciplina le
conseguenze degli inadempimenti delle parti.
In particolare, in caso di inadempimento del
promissario acquirente, il promissario vendi-
tore oltre all’eventuale caparra confirmatoria,
potra trattenere i canoni a conto prezzo. Nel
caso di inadempimento del promissario ven-
ditore, quest’ultimo, oltre a versare al pro-
missario acquirente un importo doppio ai ca-

noni ricevuti, concedera su opzione del pro-
missario acquirente in locazione 1I’immobile
per un periodo di quattro anni, rinnovabile
per ulteriori quattro anni ad un canone pari
al valore medio risultante dalla banca dati
agenzia entrate. Rimangono ferme le previ-
sioni disciplinate per il rent to buy, in par-
ticolare, con riferimento alla trascrizione del
preliminare di contratto di compravendita e
dell’applicazione della procedura di sfratto
in caso di inadempimento del conduttore.

Il comma 8-sexies disciplina uno speciale
regime fiscale riservato ai contratti di cui al
comma 8-bis.

Nello specifico, I’articolato distingue un
trattamento fiscale agevolato per il conce-
dente/venditore ed uno per il conduttore/ac-
quirente.

Nel primo caso si prevede che, in luogo
del regime fiscale ordinario, sui redditi deri-
vanti dai canoni percepiti dal concedente/
venditore, si applichi una esenzione delle
imposte sui redditi, dell’IRAP e di eventuali
addizionali, nonché delle imposte di registro
e di bollo.

Nei casi di mancata stipula dell’atto di
compravendita entro cinque anni dalla data
del contratto di godimento con patto di ac-
quisto, viene prevista la decadenza da tale
agevolazione e i relativi redditi sono soggetti
a imposizione secondo le regole ordinarie,
con ’obbligo di corrispondere le maggiori
imposte non pagate, unitamente agli inte-
ressi, senza applicazione di sanzioni, entro il
termine previsto per il versamento delle im-
poste relative al periodo in cui si ¢ verifi-
cato I’inadempimento (recapture in capo al
concedente/venditore).

Nel secondo caso, con riferimento esclu-
sivo ai soggetti conduttori/acquirenti titolari
di reddito d’impresa o di lavoro autonomo,
si prevede che:

— la quota del corrispettivo imputata in
conto del prezzo di acquisto degli immobili
strumentali (per natura o per destinazione) ¢
deducibile ai fini delle imposte sui redditi,
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dell’IRAP e di eventuali addizionali, nel li-
mite del 10 per cento del prezzo d’acquisto
dell’immobile;

— conseguentemente, al momento del
trasferimento della proprieta dell’immobile,
il costo fiscalmente riconosciuto & diminuito
della predetta quota del 10 per cento.

Quanto invece ai soggetti conduttori/ac-
quirenti che non agiscono nell’esercizio di
attivita d’impresa o di arti e professioni
(persone fisiche), viene inoltre previsto, al
comma 2, un regime di detraibilita speculare
a quello relativo ai canoni corrisposti e alle
spese sostenute nell’ambito dei contratti di
leasing cosiddetto abitativo, ad oggi vigente
ma senza prevedere una limitazione alle solo
abitazioni principali. Nel dettaglio, sono de-
traibili dall’IRPEF lorda nella misura del 19
per cento:

— 1 canoni pagati in conto del prezzo di
acquisto dell’immobile (per un importo non
superiore a 20.000 euro), relativamente ad
immobili, sostenuti da giovani di eta infe-
riore a 35 anni con un reddito complessivo
non superiore a 55.000 euro all’atto della
stipula del contratto;

— le predette spese (per importi non su-
periori alla meta di quelli indicati al punto
precedente), sostenute da soggetti di eta su-
periore a 35 anni con un reddito comples-
sivo non superiore a 55.000 euro all’atto
della stipula del contratto.

Nei casi di mancata stipula del contratto
di vendita entro cinque anni dalla data del
contratto di godimento con patto di acquisto,
viene prevista la decadenza dal diritto alle
agevolazioni descritte, con 1’obbligo di cor-
rispondere le maggiori imposte non pagate,
unitamente agli interessi, senza applicazione
di sanzioni, entro il termine previsto per il
versamento delle imposte relative al periodo
in cui si ¢ verificato I’'inadempimento (re-
capture conduttore acquirente). Da ultimo, si
demanda ad un provvedimento del direttore
dell’Agenzia delle entrate, da emanare entro
novanta giorni dalla data di entrata in vigore
delle disposizioni in parola, la definizione
delle modalita per la liquidazione e il versa-
mento delle maggiori imposte dovute in
caso di inadempimento contrattuale delle
parti.

Larticolo 2 reca le disposizioni di coper-
tura finanziaria.
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DISEGNO DI LEGGE

Art. 1.

1. All’articolo 23 del decreto-legge 12
settembre 2014, n. 133, convertito, con mo-
dificazioni, dalla legge 11 novembre 2014,
n. 164, sono apportate le seguenti modifica-
zioni:

a) al comma 1, le parole: « diritto per
il conduttore di acquistarlo » sono sostituite
dalle seguenti: «obbligo per entrambe le
parti di stipulare la vendita »;

b) dopo il comma 8 sono aggiunti, in
fine, 1 seguenti:

« 8-bis. Se i contratti di cui al comma 1
prevedono che il concedente, fino alla data
della stipula del contratto di vendita, imputi
per intero i canoni pagati dal conduttore in
conto del prezzo di acquisto di un immobile
esistente, per un importo complessivo non
inferiore al 20 per cento del valore di mer-
cato dell’immobile o del prezzo di acquisto
se inferiore e distribuito in un numero non
superiore a 36 rate mensili, ed ¢ altresi con-
venuto, anche mediante contratto collegato,
tra il conduttore ed una banca o un interme-
diario finanziario di cui all’articolo 106 del
decreto legislativo 1° settembre 1993,
n. 385, un preliminare di finanziamento
avente per oggetto la stipula, al termine del
periodo di godimento pattuito tra le parti, di
un mutuo ipotecario destinato all’acquisto
dell’immobile per 1’importo residuo del
prezzo di acquisto, si applicano le disposi-
zioni di cui ai commi da 8-ter a 8-septies.

8-ter. La banca o I'intermediario finanzia-
rio ¢ tenuto ad erogare il mutuo di cui al
comma &-bis al conduttore, alle condizioni
economiche stabilite al momento del rilascio
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dell’impegno di cui allo stesso comma, qua-
lora siano rispettate tutte le seguenti condi-
zioni:

a) che al momento della stipula del
contratto di mutuo, il reddito mensile sulla
base del quale ¢ stata effettuata la valuta-
zione del merito di credito del conduttore
non abbia subito variazioni tali da determi-
nare che la rata mensile del mutuo sia su-
periore al 33 per cento dell’importo del red-
dito mensile stesso, calcolato sottraendo il
valore di eventuali rate di altri prestiti o fi-
nanziamenti stipulati dal conduttore stesso;

b) che il conduttore:

1) non sia registrato negli archivi della
centrale rischi gestita dalla Banca d’Italia ov-
Vvero non sia registrato in un sistema di infor-
mazioni creditizie gestito da soggetti pubblici
e privati, per I’inadempimento di uno o pit rap-
porti di credito o altre forme di indebitamento;

2) non sia registrato nell’archivio de-
gli assegni bancari e postali e delle carte di
pagamento irregolari, presso la Banca d’Ita-
lia, denominato centrale di allarme interban-
caria (CAI);

3) non abbia avviato o sia oggetto di
procedure di composizione della crisi da so-
vraindebitamento ai sensi della legge 27
gennaio 2012, n. 3;

4) non abbia pignoramenti in corso o
estinti senza integrale soddisfazione del
cliente;

5) non si trovi negli altri casi previsti
dalla legge che impediscono alle banche e
agli intermediari finanziari di erogare i fi-
nanziamenti;

c) non vi sia una riduzione del valore
di mercato dell’immobile superiore del 10
per cento rispetto al valore stimato alla sti-
pula del contratto di cui al comma 8-bis;

d) non siano stati costituiti diritti reali
di garanzia in favore di terzi che gravino
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sull’immobile successivamente alla stipula
del contratto di cui al comma 8-bis;

e) non siano state apportate modifiche
all’immobile rispetto al suo stato originale
come documentato in sede di perizia redatta
conformemente all’articolo 120-duodecies
del testo unico delle leggi in materia banca-
ria e creditizia, di cui al decreto legislativo
1° settembre 1993, n. 385, e dalla documen-
tazione catastale, ovvero modifiche che co-
munque limitino la libera circolazione del-
I’immobile;

f) 'immobile non abbia subito o subi-
sca procedimenti conservativi o esecutivi o
ipoteche giudiziali.

8-quater. Alla banca o all’intermediario
finanziario sono riconosciuti, salvo diversa
pattuizione, i rimborsi per le spese di perizia
effettivamente sostenute e di istruttoria del
mutuo, al momento della stipula del con-
tratto di cui al comma 8-bis, a prescindere
dall’effettiva successiva erogazione del fi-
nanziamento. I mutui possono essere assistiti
da polizze assicurative anche in deroga a
quanto previsto all’articolo 28 del decreto-
legge 24 gennaio 2012, n. 1, convertito, con
modificazioni, dalla legge 24 marzo 2012,
n. 27.

8-quinquies. Nei contratti di cui al comma
8-bis, anche se collegati, in caso di inadem-
pimento del promissario acquirente, fatto
salvo quanto stabilito dall’articolo 1385 del
codice civile, il promittente alienante ha di-
ritto a trattenere i canoni ricevuti e alla re-
stituzione dell’immobile. In caso di risolu-
zione del preliminare di finanziamento il
promittente venditore non puo chiedere la ri-
soluzione se il conduttore deposita, entro
trenta giorni I’intera somma presso un conto
corrente vincolato. In caso di inadempi-
mento del promittente venditore, fatto salvo
quanto stabilito dall’articolo 1385 del codice
civile, lo stesso deve restituire un importo
pari al doppio dei canoni pagati. I promis-
sario acquirente ha diritto a ricevere in loca-
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zione I’'immobile per quattro anni, rinnova-
bile, su richiesta del conduttore di ulteriori
quattro anni, con un canone pari al valore
medio risultante dalla banca dati delle quo-
tazioni immobiliare dell’Agenzia delle en-
trate. Restano valide le disposizioni del pre-
sente articolo, dove compatibili, salvo
quanto previsto dal secondo periodo del
comma §-sexies.

8-sexies. Nei contratti di cui al comma
8-bis, 1 canoni ricevuti da persone fisiche a
titolo di acconto prezzo di acquisto sono
esenti da imposte. Per i soggetti che agi-
scono nell’esercizio di attivita d’impresa o
di arti e professioni, i corrispettivi imputati
in conto del prezzo di acquisto degli immo-
bili strumentali di cui all’articolo 43 del te-
sto unico delle imposte sui redditi, di cui al
decreto del Presidente della Repubblica del
22 dicembre 1986, n. 917, sono deducibili ai
fini delle imposte sui redditi, dell’IRAP e di
eventuali addizionali, nel limite del 10 per
cento del prezzo d’acquisto dell’immobile.
Al momento del trasferimento della pro-
prieta dell’immobile, il costo fiscale ricono-
sciuto in capo all’acquirente ¢ diminuito
della quota di cui al secondo precedente.

8-septies. La mancata stipula del contratto
definitivo entro cinque anni dalla data del
contratto di godimento con patto di acquisto
di cui al comma 8-bis comporta la deca-
denza dal diritto alle agevolazioni di cui al
comma §-sexies, con 1’obbligo di corrispon-
dere le maggiori imposte non pagate, unita-
mente agli interessi, senza applicazione di
sanzioni, entro il termine previsto per il ver-
samento delle imposte relative al periodo in
cui si ¢ verificato I’inadempimento. Con
provvedimento del direttore dell’Agenzia
delle entrate, da adottare entro novanta
giorni dalla data di entrata in vigore della
presente disposizione, sono stabilite le mo-
dalita per la liquidazione e il versamento
delle maggiori imposte di cui al periodo
precedente ».
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2. All’articolo 15, comma 1, del testo
unico delle imposte sui redditi, di cui al de-
creto del Presidente della Repubblica 22 di-
cembre 1986, n.917, dopo la lettera i-se-
xies.2) sono inserite le seguenti:

« i-sexies.3) per 1 contratti di cui all’ar-
ticolo 23, comma 8-bis, del decreto-legge 12
settembre 2014, n. 133, convertito, con modi-
ficazioni, dalla legge 11 novembre 2014, n. 164,
1 canoni in conto del prezzo di acquisto dell’im-
mobile, per un importo non superiore a 20.000
euro, derivanti da contratti di godimento di im-
mobili con patto di acquisto, sostenuti da gio-
vani di eta inferiore a 35 anni con un reddito
complessivo non superiore a 55.000 euro al-
I’atto della stipula del contratto di godimento
con patto di acquisto;

i-sexies.4) le spese di cui alla lettera i-
sexies.3), alle condizioni ivi indicate e per
importi non superiori alla meta di quelli ivi
indicati, sostenute da soggetti di eta non in-
feriore a 35 anni con un reddito complessivo
non superiore a 55.000 euro all’atto della
stipula del contratto di godimento di immo-
bili con patto di acquisto ».

Art. 2.

1. Agli oneri derivanti dall’attuazione
della disposizione di cui al comma 2 dell’ar-
ticolo 1, pari a 25 milioni di euro annui a
decorrere dall’anno 2021, si provvede me-
diante corrispondente riduzione dello stan-
ziamento del fondo speciale di parte cor-
rente iscritto, ai fini del bilancio triennale
2021-2023, nell’ambito del programma
« Fondi di riserva e speciali » della missione
« Fondi da ripartire » dello stato di previ-
sione del Ministero dell’economia e delle fi-
nanze per I’anno 2021, allo scopo parzial-
mente utilizzando 1’accantonamento relativo
al medesimo Ministero.

2. 1l Ministro dell’economia e delle fi-
nanze ¢ autorizzato ad apportare, con propri
decreti, le occorrenti variazioni di bilancio.
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