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Arriva l’aﬂitl:o—riscatto
Acquisto casa pitt morbido

Il decreto Sblocca Italia introduce la nuova forma contrattuale
che permette di pagare 'immobile con una formula rateizzata
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L'acquisto di un immaobile, specie in momentl d| crisi, @ sempre dellcato.

ALESSANDRA BEVILACQUA

s [ decreto «Sbloccalta-
lia» ha introdotto nell'ordina-
mento, conl'articolo 23,unanuo-
va forma contrattuale, definita
«Rent to Buy», che in italiano si
traduce «Affitto-riscatto».

Si tratta della possibilita del-
l'acquirente digodere subitodel-
I'immobile, madipoterlopagare
in canoni periodici - quasifosse
un affitto —, perunaduratadefini-
tadalleparti,edirimandareaun
momentosuccessivol'estinzione
e l'acquisto effettivo.

«Insostanza,conil Rent to Buy
il conduttore pud immediata-
mente entrare nel possessoenel
godimento diunimmobile, abita-
tivoonon - spiega Maurizio Lu-
raghi, presidente del Consiglio
notarile di Bergamo -, pagando
uncanone periodico,comenella
locazione, eavendolapossibilita
didiventarne proprietarioal ter-
mine del periodo pattuito,impu-
tando al prezzo pattuito tutti o
partedeicanonipagati,comenel-
la vendita a rate».

Un primo vantaggio per chi

compra ¢ il godimento del bene
senzaversare I'intero prezzo, in
unmomento in cui ci sono diffi-
colta di accesso al credito; e la
possibilita di ottenere migliori
condizioni di finanziamento, in
un secondo momento, per l'ac-
quisto definitivo, in quanto dal
valore complessivo dell’immobi-
levienedecurtato quanto giaver-
sato coi canoni, e 'importo da
estinguere si riduce. I vantaggi
perilvenditore, invece, consisto-
no nella possibilita di iniziare a
liberarsi dell'invenduto, ottenere
degliintroiti economicieiniziare
ascaricareicostidigestionedel-
I'immobile stesso.

«Incasodimancato pagamen-
todeicanoni pattuiti - prosegue
Luraghi—, non sarebbe necessa-
rioprocedere conlaproceduradi
sfratto,avendoil concedente di-
rittoallarestituzione dell’immo-
bile, trattenendoi canoni pagati
quale indennizzo per la conces-
sionedelbenein godimento, sal-
vodiversapattuizione contenuta
nel contratto».

11 decreto legge prevede poi

Larubrica

Come inviare
1 quesiti
per gli esperti

Duelestradeper presentarelevo-
stredomandeagliespertidellaru-
bricaTrovarisposte: commerciali-
sti, notai e consulenti del lavoro.
Potetecompilareil couponchetro-
vatenellasecondapaginaeinviarlo
viafaxallo035.386217 oppure con-
segnarloallasededeL’EcodiBerga-
moinvialePapaGiovanni XXIil, 118
incitta. Altrimentiépossibileinvia-
reunamailallindirizzotrovarispo-
ste@eco.bg.itchetrovateanchesul
sitowww.ecodibergamao.itcliccan-
do sull’apposito banner Trovari-
sposte. Indicateaquale professioni-
staérivoltoil quesito,le vostre ge-
neralitae, nelcasovogliate mante-
nere I'anonimato, specificateloin
modo chiaro nellarichiesta.

Ora diventa piU accessibile con la nuova formula dell’affitto-riscatto

adeguate tuteleancheperil con-
duttore, che «lopongonoal riparo
da eventuali disavventure che
possanooccorrereal concedente
-secondo il presidente -, tutele
subordinate tuttaviaallatrascri-
zione del contratto, perottenere
laqualelo stesso dovranecessa-
riamente essere stipulato con
I'intervento di un notaio».

La novita importante intro-
dottadaldecreto¢,infatti, latra-
scrivibilita del contrattonei Regi-
stri Immobiliari. Questatrascri-
zione serve a tutelare entrambe
lepartiehaunaefficaciarappor-
tataal contratto e non superiore
al0 anni (molto piu dei tre anni
previsti per la trascrizione del
preliminare diacquisto tradizio-
nale).

«Purtropporimangono ancora
moltiaspettidachiarire - conclu-
de Maurizio Luraghi -, in partico-
lare quellifiscali, suiqualiillegi-
slatore, nellasuaurgenza,nonha
ritenutodidoverintervenire,la-
sciando all’interprete 'onere di
stabilireil trattamento tributario
dariservare alla fattispecie». m

Commercialisti
RISPOSTAN. 213

«Baby sitting»
anche con
ritenuta d’acconto?

Non essendo dotata

di partita Iva e volendo

svolgere servizio di «baby

sitting» in una struttura

sportiva, chiedo se sia

possibile emettere ricevute

con ritenuta d’acconto

nei confronti della struttura.
_ LETTERA FIRMATA

I1lavoratore autonomo
occasionale si obbliga a
compiere un’opera o un
servizio con lavoro proprio,
senza vincolo di
subordinazione.

Lattivita si distingue per la
mancanza del requisito della
continuita, per 'autonomia
circa tempi e modi di
esecuzione dell’opera o
servizio, per 'assenza

di coordinamento

da parte del committente,
per il mancato inserimento
funzionale del lavoratore
nell’organizzazione
dell’azienda, per il carattere
episodico della prestazione .
In mancanza dei requisiti
sopra indicati, ’attivita di
«baby sitting», presso

una qualsiasi struttura,

non potra rientrare

tra le attivita di lavoro
autonomo occasionale

con compenso soggetto
aritenuta d’acconto del 20%.

RISPOSTA N. 214

Imu e Irpef
per immobili
non affittati

E vero che per gli immobili
non affittati pagando I'Imu,
non sono pitl soggetto al
pagamento Irpef per questi?
_LETTERA FIRMATA

Si conferma che il pagamento
Imu sostituisce I'Irpef e
relative addizionali dovute
con riferimento ai redditi dei
fabbricati non locati,
compresi quelli concessi in
comodato gratuito. Si noti
tuttavia che dal periodo
d’imposta 2013 gli immobili
abitativi non locati situati
nello stesso comune

in cui si trova l’abitazione
principale concorrono alla
formazione del reddito Irpef
nella misura del 50%.

RISPOSTA N. 215

Da liquidatore
quali forme
per 'inventario

Sono appena stato nominato
liquidatore di una societa a

responsabilita limitata.
Siccome tale societa detiene
la proprieta di una certo
numero di beni strumentali,
per lincarico che mi ¢é stato
affidato dovrei compiere
linventario dei beni. Avrei
pertanto necessita di sapere
se ci sono forme specifiche di
predisposizione di tale
inventario di liquidazione.

_ LETTERA FIRMATA

Con il D. Lgs. n. 6/2003
(cosiddetta riforma del diritto
societario), per le societa di
capitali non sussiste piu il
richiamo all’art. 2277
riguardante le societa di
persone, ed in base al quale,
continua ad essere previsto
l'obbligo di redazione da parte
dei liquidatori, con gli
amministratori, di un
inventario iniziale dal quale
risulti «lo stato attivo e
passivo del patrimonio
sociale».Tuttavia, per le
societa di capitali ’attuale art.
2490, comma 4, prevede che
«nel primo bilancio
successivo alla loro nomina i
liquidatori devono indicare le
variazioni nei criteri di
valutazione adottati rispetto
all’'ultimo bilancio approvato,
e le ragioni e conseguenze di
tali variazioni». A tale
riguardo, I’'Oic 5 afferma che
«tali variazioni non possono
riguardare (solo) lo stato
patrimoniale finale del primo
dei bilanci annuali di
liquidazione, bensi
riguardano lo stato del
patrimonio all’inizio della
gestione di liquidazione; se
non si stabiliscono la
composizione del patrimonio
della societa ed i nuovi valori
delle attivita e passivita
all’inizio della liquidazione,
non & possibile disporre dei
valori iniziali che sono
necessari per la contabilita di
liquidazione e per la
redazione dei bilanci dei
successivi». Risulta, pertanto,
necessario predisporre un
cosiddetto «Bilancio iniziale
di liquidazione” atto a
svolgere le stesse funzioni
che, in precedenza, anche per
le societa di capitali, era
svolto dall’inventario. Si
tratta, tuttavia, come precisa
lo stesso OIC 5, di un
documento contabile che e di
esclusiva competenza dei
liquidatori, non essendo
previsto un intervento degli
amministratori e, quindi, una
loro condivisione delle
risultanze di tale inventario.
In termini di forma e di
contenuto, il bilancio iniziale
di liquidazione ¢ costituito da
una situazione patrimoniale,
priva di conto economico. Tali
voci di tipo patrimoniale
dovranno essere esposte, per
quanto riguarda le attivita, in
base al loro probabile valore
di realizzo, conseguibile entro
un termine ragionevolmente
breve, mentre per le passivita
in base al valore di estinzione,
ossia alla somma che si dovra
pagare per estinguerle, tenuto
conto anche degli interessi.
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Notaio
RISPOSTA N. 216

Casa sdoppiata
e quelle troppe
tasse da pagare

Siamo coniugi dal 1971,
senza figli, settantenni,
cointestatari dal 1973
in quote uguali
di due unita immobiliari
(box e appartamento).
A gennaio 2010,
per investimento,
abbiamo acquistato
un altro appartamento
e box sottostante
a quello sopra,
procedendo
prima alle seguenti
operazioni:
- separazione beni
- donazione della quota
di meta del marito
alla moglie, invocando
le agevolazioni
prima casa,
sullappartamento
e box del 1973
e pertanto attuale
unica proprietaria
- acquisto del marito
delle unita immobiliari
del 2010 (appartamento
e box) invocando le
agevolazioni prima casa,
e pertanto attuale unico
proprietario.
Ciascuno é intestatario
del proprio contatore
di luce, gas, ecc. e ognuno
paga la propria Tari
e bollette varie.
Secondo la normativa,
per il nucleo familiare,
deve essere scontata 'Imu
(e per il Comune
di Seriate anche la Tari)
per la proprieta immobiliare
di uno dei due coniugi,
in quanto considerata
«seconda casa»
e abbiamo optato
per la proprieta
della moglie (1973).
Entrambi gli appartamenti
sono a nostra esclusiva
disposizione. Come
é possibile sistemare
per non dover pagare
tante tasse (Imu,Tari,Tasi
oltre mille euro).
E consigliabile procedere
a una separazione legale?
Oppure occorre
intraprendere un’alltra
strada? Nel caso
di decesso di uno dei due,
come sono le tassazioni
delle unita
in successione?

_ LETTERA FIRMATA

La separazione giudiziale

¢é prevista dal nostro
ordinamento al verificarsi

di fatti tali da rendere
intollerabile la prosecuzione
della convivenza
fraiconiugi; in assenza

s I stato pubblicato
sul sitodel programma Garan-
ziaGiovani il Decreto Diretto-
rialedel ministerodel Lavoro
n.1709 dell’8 agosto 2014 con
il quale vengono definite le
indicazioni operative per la
richiestadei «Bonus Occupa-
zionali». Possono richiedere
finoaseimilaeurodiincentivo
idatoridilavorochevogliono
assumereungiovane-trailé
ed i 29 anni, non occupato e
noninseritoinunpercorsodi
studiooformazione-atempo
indeterminato o atempo de-
terminatoperalmeno 6 mesi.
L’Inps e I'ente competente
della completa gestione dei
bonusoccupazionali. Lapre-
notazione dell’incentivo av-
verraattraversounmodulodi
istanza online «Gagi», all'in-
terno dell’applicazione «Di-
ResCo». Il bonus sara corri-
sposto tramite conguagliocon
i contributi previdenziali e
spetteraperle assunzioni ef-
fettuate dal 3ottobre 2014 fino
al 30 giugno 2017, nel limite

dellerisorse disponibili. L'impor-
to complessivo messo adisposi-
zione a beneficio delle aziende
ammontaal88.755.343,66 euro.
Il monitoraggio nazionale con-
fermail trend di crescitacostante
di adesione al programma: sono
223.729 i giovani registrati,
69.347 sono stati convocati dai
serviziperillavoroe49.577han-
noricevutoil primo colloquiodi
orientamento;15.578 sonoleoc-
casionidilavoro, perun totaledi
postidisponibili paria22.270.11
71,7% delle occasioni dilavoro €
concentrata al Nord, il 14,4% al
Centro, i1 13,8% al Sud e 10 0,1%
perleoccasionidilavoroall’este-
ro. La maggior parte dei giovani
risiedein Sicilia (35.939 unitd),in
Campania (30.951 unita) e nel
Lazio (14.978 unita). Laregione
conilmaggiornumerodi adesioni
da giovani di altre regioni & la
Lombardia con 8.707 adesioni
«esterne», mentrele adesioni “in-
terne” sono12.231.m

SaraFusini

Consulente palitichedellavoro
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Bonus Occupazionali, incentivi
importanti per assumere giovani

di prole, ogni altra causa
éritenuta illegittima.
Venendo alle imposte

sulla successione, I’attuale
normativa prevede

per il coniuge una franchigia
di esenzione, ferme restando
le imposte ipotecarie

e catastali sugli immobili.

RISPOSTA N. 217

Dieci proprietari
e il pagamento
di perizia giurata

Volevo sapere se
il pagamento di
una perizia giurata
o asseverata
di un terreno del quale
sono comproprietari
in quote diverse 10 persone
spetta solo alla persona
che ¢ sottoposta a tutela/
interdizione o devono
partecipare tutti,
se si, in quale misura,
in quote di proprieta?

_ LETTERA FIRMATA

Dagli elementi forniti

nella sua esposizione

non mi e possibile risponderle
esaustivamente in quanto,
al fine della determinazione
della ripartizione

delle spese in oggetto,
sarebbe in primo luogo
necessario essere

a conoscenza delle finalita
per le quali é stata richiesta
e disposta la perizia stessa.
E solo, infatti, attraverso

la valutazione degli interessi
che soggiacciono

al negozio giuridico

cui la perizia ¢ finalizzata
che puo determinarsi

a quali soggetti

ed in quali proporzioni
competono le spese
accessorie, fra cui
certamente rientrerebbe

la presentazione al giudice
competente di una perizia
di stima asseverata. In ogni
caso ¢ riconosciuta piena
liberta alle parti di accordarsi
circa detta ripartizione,
ferma I'impossibilita

di arrecare pregiudizio
economico al soggetto
incapace.

RISPOSTAN. 218

A chi spetta
quella casa
in caso di decesso

Sono divorziato e sposato
in seconde nozze,

non ho figli miei, mia moglie
é anche lei divorziata

e ha una figlia. Abbiamo
acquistato una casa

in comunione legale

dei beni. Nel caso di mio
decesso, la mia parte di
proprieta a chi spetta?
Premetto che io ho due
Jfratelli e tre nipoti.

_ LETTERA FIRMATA

Alla luce della situazione

da lei prospettata, la sua
eredita troverebbe
regolamentazione nel
disposto dell’art. 582 del
codice civile, in virtu del quale
alla sua attuale moglie
verrebbe devoluta una quota
paria 2/3 dell’asse ereditario,
mentre la porzione rimanente

verrebbe ripartita

fra i suoi fratelli.

A sua moglie, inoltre,
lalegge garantirebbe

il diritto di abitazione

sulla casa da voi acquistata
in regime di comunione
legale dei beni

ed adibita a residenza
familiare, nonché

l'uso dei mobili che
P’arredano. Nulla invece
spetterebbe alla figlia di
prime nozze di sua moglie:
non essendo la stessa sua
discendente, non &
destinataria di alcuna
chiamata ereditaria di legge.
Nell’eventualita in cui fosse
sua intenzione ripartire

il suo patrimonio secondo
proporzioni e quote diverse
da quelle di legge, cosi come
sopra prospettate, I'unica
soluzione risulta essere la
redazione, da parte sua, di un
testamento. In tal caso le
consiglio di rivolgersi ad un
notaio di sua fiducia, che
potra debitamente rispondere
ad ogni suo dubbio,
illustrandole al contempo le
quote di legittima riservate
dalla legge.

Consulenti
del lavoro
RISPOSTA N. 219

Permessi dovuti
al riconoscimento
di un’invalidita

Sono dipendente
di un’azienda del commercio
e lanno scorso
sono stata coinvolta
in un incidente stradale,
nel quale mi sono rotta
il femore e a seguito
del quale mi hanno
riconosciuto un’invalidita al
51%. Una volta a settimana
devo sottopormi ad una
seduta di fisioterapia.
Ci sono dei permessi
di cui posso usufruire
o devo utilizzare
le mie ferie o permessi?

_ LETTERA FIRMATA

A decorrere dall’ll agosto
2011 ¢ possibile applicare la
nuova disciplina che prevede
il diritto dei lavoratori,
mutilati ed invalidi civili, a
fruire ogni anno di un
congedo per cure per un
periodo non superiore a
trenta giorni. I requisiti che
danno diritto alla fruizione
del congedo sono:
1.Riconoscimento in capo al
richiedente di una riduzione
della capacita lavorativa
superiore al 50%;
2.Domanda del dipendente di
fruire del predetto congedo;
3.Presentazione da parte
dell’interessato della richiesta
del medico (pubblico) dalla
quale risulti la necessita della
cura in stretta correlazione
all’infermita invalidante che €
stata riconosciuta.

Accertata l'esistenza dei
requisiti e le certificazioni,
lavoratore e datore di lavoro
concordano le modalita di
fruizione, ovvero la
programmazione delle
assenze. I permessi possono
essere fruiti ogni anno, anche
in maniera frazionata, per un
periodo non superiore a 30
giorni, che andranno intesi
come giorni di calendario nel
caso di fruizione continuativa
(ad esempio per tutto il mese
di settembre 2014). Per
contro, € possibile che il
medico riconosca un periodo
piu breve, in relazione alle
effettive esigenze di cura.
Durante il congedo, il
lavoratore percepisce

il trattamento calcolato
secondo il regime economico
delle assenza per malattia. I1
congedo non rientra nel
periodo di comporto, sia esso
secco o per sommatoria.
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Ecco come sottoporre le tue domande agli esperti:

« compila questo coupon e invialo via fax allo 035.386217

« consegna il coupon alla sede de L'Eco di Bergamo

Bergamo - Viale Papa Giovanni XXIIl, 118

« manda una mail a trovarisposte@eco.bg.it

« vai su www.ecodibergamao.it e clicca sul banner Trovarisposte

Il'tuo quesito Rubrica (varra la casella corrispondente ] Commercialista [] Consulente
allargomento della tua domanda) [] Notaio del lavoro
Dati del lettore
Nome Cognome
Indirizzo Citta
Tel. E-mail
Fi rma Se desideri mantenere I'anonimato in caso di pubblicazione del tuo quesito

barra la casella qui accanto

Informativa privacy. Ti informiamo che i dati forniti verranno utilizzati per dare corso alla richiesta del servizio, e verranno trattati con metodo manuale e informatizzato, da
incaricati del Titolare. | dati saranno comunicati ai consulenti esterni, che li tratteranno per poter elaborare il parere richiesto. Il conferimento dei dati personali & facoltativo,
ma in mancanza non sara possibile dare corso al servizio. Puoi esercitare i diritti dell'articolo 7 del D. Lgs. 196/2003, scrivendo al Titolare del trattamento L'Eco di Bergamo,
societa editrice S.E.S.A.A.B. spa - Viale Papa Giovanni XXIII, 118 - 24121 Bergamo. Responsabile del trattamento € il Direttore Responsabile Giorgio Gandola.

| pareri degli esperti hanno lo scopo di fornire informazioni di carattere generale. L'elaborazione dei
quesiti, per quanto curata con scrupolosa attenzione, non pud comportare responsabilita da parte
degli esperti e/o dell'Editore per errori o inesattezze. L'elaborazione dei quesiti non sostituisce la

consulenza personale del professionista di fiducia.
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antributi per le colf

Pagamenti entro venerdi

msmmmm Entro venerdi 10 ottobre
deveessereeffettuatoil versamento
dei contributilnps per i collaboratori
domestici (colf, badante, baby sitter...)
relativi al terzo trimestre 2014.

Loricordal’Associazione nazio-
naledeidatoridilavoro dome-
stico (Assindatcolf) che segna-
la: «<L’Inps hamesso a disposi-
zione dei datori di lavoro due
nuove modalita per il calcolo
dei contributi previdenziali ob-
bligatorieperlarelativastam-
pa dei Mav: lo sportello auto-
matico peril cittadino (aree di

Contributi Inps entro venerdi

frontoffice delle sedi Inps) cui
épossibileaccedere conlapro-
pria tessera sanitaria e il con-
tact center multicanale
(803.164 da rete fissa oppure
06.164164 da rete mobile) al
quale - spiega ancoral’Associa-
zione - & possibile richiedere,
seguendo istruzionivocali, sia
lacomunicazione dell’importo
deicontributisial’invio del bol-
lettino Mav».

«Oltre alle due nuove moda-
lita - spiegainfine’Associazio-
nedeidatoridilavoro domesti-
co-Epossibile ottenere un Mav
sostitutivo, che riporti gli im-
porti contributivi corretti, col-
legandosial sito www.inps.ito
rivolgendosi ai soggettiaderen-
ti al circuito Reti amiche». m

©RIPRODUZIONE RISERVATA



