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L’'ECO DI BERGAMO
MERCOLEDI 16 DICEMBRE 2020

Trovarisposte

I nostri esperti

COMMERCIALISTI
Antonella Di Giusto
Renato Tassetti

dell’'Ordine dei commercialisti
e degli esperti contabili

NOTAIO
Francesco Boni

del Consiglio notarile di Bergamo

CONSULENTI DEL LAVORO
Anna Cantamesse

del Centro studi
Consulenti del lavoro di Bergamo

AMMINISTRATORE
DI CONDOMINIO
Francesco Cortesi

dello Sportello condominio
Sicet-Cisl di Bergamo

Per le tue domande:

compila il coupon e invialo via fax allo 035/386.217
manda una email a: trovarisposte@eco.bg.it

oppure clicca sull'apposita finestra sul nostro sito
specifica chiaramente se vuoi mantenere I'anonimato

Ora valori degli immobili
consultabili anche on line

Agenzia Entrate. Un portale utile per chi vuole comprare 0 vendere casa
Il servizio permette di conoscere i valori medi del mercato immaobiliare

Un nuovo servizio dell’Agenzia delle

MARCO CONTI

mmem Sesistacercandocasao
sivuole venderla e si vuol capire
qualisonoivalorimedidelmerca-
to immobiliare & disponibile da
pochisul portaledell’Agenziadel-
leEntrateilnuovoservizio «Con-
sultazionevaloriimmobiliaridi-
chiarati». Come si intuisce dalla
denominazionedelservizio,l'ap-
plicazioneweb, conleusualifun-
zionalitadiricercaedinavigazio-
nesumappa,consente agliutenti
cheaccedonoal portaledeiservizi
telematicidell’Agenzia“Entratel/
Fisconline” (https://telemati-
ci.agenziaentrate.gov.it/Main/
index.jsp, tramitele proprie cre-
denzialioconil Sistemapubblico
diidentitadigitale Spid) divisua-

lizzareidatidichiaratinelle com-
pravendite, stipulatiapartiredal
primogennaio 2019. Condiciosi-
ne quanon,lamappaconsultata
dagliutentideve contenerealme-
nocinquetransazioni. Pitinel det-
taglio,sipudimpostarelaricerca
inserendounaopitivocidell’area
di interesse (indirizzo, comune,
localita, provinciaect), tipologia
eperiododell’atto,valoredell’im-
mobile oggettodellacompraven-
dita. Viceversa, per ogni atto di
compravendita tra quelliindivi-
duatinell’ambitoterritorialeenel
periodo di interesse, si pud con-
sultare il mese e 'anno in cui &
statastipulatalacompravendita,
latipologiadell’atto (residenziale,
residenziale misto, pertinenze,

Entrate a disposizione degli utenti che ce

terziario - commerciale, produt-
tivo,nonresidenziale misto, Im-
mobili agricoli), il numero degli
immobilitransatinell’atto,ilcor-
rispettivo dichiarato peril com-
plesso degli immobili in atto, il
comuneelazonaOmi (Osservato-
riodelmercatoimmobiliare: éuna
bancadatidelle Entrate) diubica-
zionedegliimmobilie, perognu-
no di essi, la categoria e la consi-
stenzacatastale (espressainvani,
metri cubi o metri quadratiase-
condadella categoria catastale).
Pertutteleinformazionisul servi-
zio, sipuoscaricare (pdf) le dieci
paginedi “Informazioniperl'uti-
lizzo deidati”, selezionando una
delledueopzioni “?”e“I” afianco
dellavoce “Ricerca”nellabarrain

Risposte

all'argomento della tua domanda)

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

II'tuo quesito! RUDIiCa (barra la casella corrispondente [_] Commercialista [] Consulente del lavoro

[] Notaio [[] Amministratore di condominio

Dati del lettore
Nome
Indirizzo
Tel.

Firma

| 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 0 inesattezze. L'elaborazione dei quesiti non sostituisce la

consulenza personale del professionista di fiducia.

Cognome
Citta
E-mail

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 LEco di Bergamo,
societa editrice S.E.S.A.A.B. spa - Viale Papa Giovanni XXIII, 118 - 24121 Bergamo. Responsabile del trattamento € il Direttore Responsabile Alberto Ceresoli.

L ECO DI BERGAMO

rcano casa oppure vogliono venderla

altodelservizio. Ilservizio,sotto-
lineailfosco, &statorealizzatoper
contribuire alla trasparenza del
mercatoimmobiliare,garantendo
nel contempo laprivacy dei sog-
getticoinvoltinelle transazioni:i
dati, infatti,sonovisionabiliinfor-
maanonimaeinmododaimpedi-
redirisalire al singolo immobile
compravenduto. Leinformazioni
sonorelative aimmobiligeoriferi-
ti,conaggiornamentomensile,su
tuttoil territorionazionale (esclu-
siicomunidelle province autono-
mediTrentoeBolzano). Infosul
sitowww.agenziaentrate.gov.ito
telefono: 800.909696 (da fisso,
numero verde gratuito)
06.96668907 (da cellulare), +39
06.96668933 (da estero).

Larubrica

Sosta festivita
Si riprendera
a gennaio

Questo é l'ultimonumerodella
rubrica per il 2020: oralasosta per
lefestivita natalizie. Riprendere-
mo la pubblicazione in gennaio.
Duestradeper presentarealla
ripresaledomande agli esperti:
compilareil couponafiancoe
inviarloviafaxallo 035.386217 0
consegnarlo a «L’Eco di Bergamo>»
inviale PapaGiovanni 118 incitta.
Inviare una mail atrovarispo-
ste@eco.bg.itchetrovatesulsito
www.ecodibergamo.it cliccando
sul banner Trovarisposte.

Commercialisti
RISPOSTA N. 2.128

Provvigioni agente
immobiliare:
quanto recupero?

Quale importo posso
recuperare sulle provvigioni
pagate a un agente
immobiliare?

_ LETTERA FIRMATA

L’importo massimo & paria
190 euro: dall'imposta lorda
si detrae un importo

pari al 19% dei compensi
pagati a soggetti

di intermediazione
immobiliare in caso

di acquisto di un’unita
immobiliare da adibire

ad abitazione principale
per un importo

non superiore

a1.000 euro.

La detrazione spetta al
contribuente che sostiene
la spesa purché il relativo
importo sia indicato
nell’atto di cessione
dell’immobile nel quale

le parti devono dichiarare
se si sono avvalse

di un mediatore e,

in caso affermativo,
fornire i dati anagrafici
completi, il numero

di iscrizione al ruolo

degli agenti di affari in
mediazione, 'ammontare
della spesa sostenuta

per tale attivita e le analitiche
modalita di pagamento
della stessa.

La detrazione spetta

non solo per l'acquisto
della proprieti, ma anche
per acquisto di altri
diritti reali (quali,

ad esempio, 'usufrutto)

a condizione che 'immobile
sia adibito ad abitazione
principale.

RISPOSTA N. 2.129

Riduzione
del canone senza
cambio contratto

Sono proprietario di un
immobile dato in locazione;
il mio inquilino,
essendo in cassa
integrazione, mi ha
chiesto una riduzione
temporanea del canone.
E possibile ridurre il canone
di locazione senza stipulare
un nuovo contratto
e quali conseguenze
fiscali poteri avere?

_ LETTERA FIRMATA

E possibile, senza rifare

il contratto di locazione
originario, predisporre

un documento scritto

al fine di variare o sospendere
il canone stesso, in quanto,

ai sensi dell’art. 1322

del codice civile & riservata
all’autonomia delle parti la

possibilita di prevedere una
sospensione o riduzione
del canone di locazione.
Dal punto di vista fiscale,
la scrittura privata

che prevede la riduzione

o la sospensione

del canone di locazione

€ opportuno venga
registrata presso

I’Agenzia delle Entrate
dove & stato registrato

il contratto stesso,

al fine di dimostrare

al fisco il minor importo che
si andra ad indicare

nella dichiarazione dei
redditi. La registrazione
dell’accordo ¢ totalmente
gratuita non richiedendosi
il pagamento né di bollo

o imposta di registro

in quanto I'accordo
raggiunto non costituisce
una novazione

del contratto originario.

Notaio
RISPOSTA N. 2.130

Comproprietari
e quell’affitto
senza avvisare

Io e mio figlio siamo
comproprietari insieme ai
nostri cognati nella misura
di un quinto di un
appartamento. La domanda é
la seguente: possono loro
affittare questo nostro
appartamento senza
informarci? E in che misura
sarei responsabile qualora
all’inquilino dovesse
succedere qualcosa?

_ LETTERA FIRMATA

L’uso della cosa comune &
regolato dall’art.1102 del
Codice civile., secondo il
quale ciascun partecipante
puo servirsi del bene,
purcheé non impedisca

agli altri partecipanti

di farne parimenti uso
secondo il loro diritto.
L’articolo 1105 del Codice
Civile regola invece
lamministrazione

del bene comune

(nella quale rientra anche
l’affitto) disponendo

che tutti i partecipanti
hanno diritto

di concorrervi e che le
deliberazioni riguardanti
lordinaria amministrazione
vengano prese a maggioranza,
calcolata secondo il valore
delle loro quote

e previa informazione

di tutti circa 'oggetto della
deliberazione.

Se non si forma una
maggioranza, o la
deliberazione adottata non
viene eseguita, ciascun
partecipante puo ricorrere
all’autorita giudiziaria.

Cio considerato, la
sottoscrizione di un eventuale
contratto d’affitto senza
rendervi partecipi della
decisione sarebbe un
comportamento censurabile.
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RISPOSTAN. 2.131

Delega di firma
su conto coniuge
e imprevisti

Sul conto corrente di mia
moglie ho delega di firma.
In caso di miei problemi
finanziari e fiscali, possono
rivalersi su detto conto?
Siamo in regime di
separazione dei beni.

_ LETTERA FIRMATA

Il conferimento della delega
di firma su un conto
corrente, altro non e che
un’autorizzazione a compiere
operazioni ed a disporre di
somme appartenenti ad un
soggetto diverso; per questo i
creditori del delegato non
potranno mai avanzare
pretese sul patrimonio del
titolare del conto. Non va
trascurato di considerare la
provenienza del denaro ivi
depositato: a prescindere
dall’intestazione e dal regime
patrimoniale di separazione
dei beni, le giustificazioni
formali devono reggere
anche alla prova del fatto che
sua moglie abbia maturato
redditi sufficienti per
alimentare quel conto.

RISPOSTA N. 2.132

Casa da costruire
sul terreno
di mio marito

Il mio futuro marito ha un

terreno di proprieta su cui
vorremmo costruire una
nuova casadi famiglia. La
casa sara intestata ad
entrambi, al 50% e sara
pagata da entrambi con un
mutuo cointestato. Il fatto
che il terreno non sia di mia
proprieta influisce sulla mia
quota di proprieta o in
qualche modo la riduce?

_ LETTERA FIRMATA

E principio pacifico in
giurisprudenza quello
secondo il quale la
costruzione realizzata in
costanza di matrimonio da
entrambi i coniugi sul
terreno di proprieta
personale esclusiva di uno di
essi & proprieta personale ed
esclusiva di quest’ultimo,
mentre al coniuge non
proprietario, che abbia
contribuito all’onere della
costruzione spetta solo il
diritto di ripetere nei
confronti dell’altro coniuge le
somme spese a tal fine. Se &
vostro desiderio che la casa
sia bene comune, non si puo
prescindere dalla
cointestazione dell’area o
dalla cessione della quota
indivisa della casa..

Consulenti
del lavoro
RISPOSTAN. 2.133

Quale legge regola
la liquidazione
di ferie non godute

Vorrei sapere quale legge

regola la liquidazione delle
ferie non godute ed ex
festivita al lavoratore
dimissionario di un’azienda
speciale (ambito socio-
assistenziale, i cui soci soni i
Comuni aderenti, che le
delegano alcune funzioni)

_ LETTERA FIRMATA

L’art.5, comma 8, della Legge
n.135/2012 ha disposto il
divieto di monetizzazione
delle ferie non godute dei
pubblici dipendenti. Le ferie, i
riposi ed i permessi spettanti
al personale delle
amministrazioni pubbliche
inserite nel conto economico
consolidato della pubblica
amministrazione, come
individuate dall’Istituto
nazionale di statistica (Istat)
ai sensi dell’articolo 1, comma
2, della legge 31 dicembre
2009, n. 196, nonché delle
autorita indipendenti ivi
inclusa la Commissione
nazionale per le societa e la
borsa (Consob), sono
obbligatoriamente fruiti
secondo quanto previsto dai
rispettivi ordinamenti e non
danno luogo in nessun caso
alla corresponsione di
trattamenti economici
sostitutivi. La presente
disposizione si applica anche
in caso di cessazione del
rapporto di lavoro per
mobilitd, dimissioni,
risoluzione, pensionamento e
raggiungimento del limite di
eta... (omissis).

La disposizione qui riportata
trova la sua ragione
giustificatrice nelle
disposizioni urgenti adottate
per il contenimento della
spesa pubblica, in particolare

¢ diretta a colpire gli abusi
dovuti all’eccessivo ricorso
alla monetizzazione delle
ferie non godute sia a causa
dell’assenza di
programmazione e di
controlli dei dirigenti sulle
ferie dei dipendenti, sia
all’utilizzo improprio delle
possibilita di riporto.

Molti sono stati i pareri
intervenuti per definire
esclusioni dal divieto di
monetizzazione
nell’eventualita della
cessazione del rapporto di
lavoro. Conseguentemente il
Dipartimento della finanza
Pubblica ha stabilito che nel
divieto non rientrano i casi di
cessazione dal servizio in cui
I'impossibilita di fruire delle
ferie non € imputabile o
riconducibile al dipendente,
come le ipotesi di decesso,
malattia, infortunio,
risoluzione per inidoneita
fisica permanente ed assoluta,
congedo obbligatorio per
maternita. Per le restanti
ipotesi di cessazione dal
rapporto di lavoro la
monetizzazione delle ferie
residue potra avvenire solo se
Paccumulo é stato causato da
un rinvio della fruizione per
esigenze di servizio.

Amministratore
di condominio
RISPOSTAN. 2.134

Perdite tubazione
e quella polizza
che non rimborsa

La polizza assicurativa del

condominio quest’anno non
ha rimborsato una perdita
d’acqua di tubazioni esterne
che ci é costata molto.
L’amministratore ha detto
che ora fara una ricerca e
cerchera una assicurazione
migliore. Gli abbiamo chiesto
di metterci al corrente delle
varie alternative disponibili,
ma ci ha risposto che
scegliera lui tra alcune
maggiori assicurazioni. Non
dubitiamo che le aziende
assicurative siano solide, ma
mi chiedo se almeno noi
consiglieri possiamo in
qualche modo visionare le
varie offerte.

_ LETTERA FIRMATA

Non solo voi consiglieri, ma
I'intera assemblea &
generalmente tenuta ad
esprimersi in merito alla
eventuale nuova polizza
condominiale. Di per sé, la
stipula di un contratto di
assicurazione del fabbricato
halo scopo di evitare
pregiudizi economici ai
proprietari dell’edificio
danneggiato o danneggiante.
Salvo diverse previsioni
contenute nel regolamento di
condominio, essa € consentita
all’amministratore di
condominio una volta
ottenuta l'autorizzazione
dell’assemblea ( cfr. Cass. 3
aprile 2007, n. 8233 ) in
quanto non si tratta di un atto
conservativo; cio€ non si
tratta infatti di uno di quegli
atti necessari per la
salvaguardia dell’integrita
dell’immobile e che possono
essere o materiali (per
esempio riparazioni di muri
portanti o di tetti) o di tutela

giudiziale (azioni contro
comportamenti illeciti posti
in essere da terzi).

RISPOSTA N. 2.135

11 dibattito acceso
Su una pianta
da abbattere o no

Come ad ogni fine autunno,
un nostro vicino lamenta che
un albero piantato parecchi
anni fa sulla proprieta del
condominio lascia cadere
troppe foglie nella sua
proprieta. E chiede che il
condominio intervenga o
abbattendo la pianta o
pagando gli interventi di
spazzatura foglie, oppure
inviando qualcuno a onere
del condominio a pulire.

_ LETTERA FIRMATA

Trattasi di materia ove
suppliscono le norme in tema
di distanze e responsabilita
da custodia; se i rami
dell’albero del condominio si
protendono sul fondo del
vicino, questo puo chiedere al
condominio che esso
ottemperi tutte le
manutenzioni del caso; nel
caso dei rami ¢ il condominio
a dover provvedere al loro
taglio, mentre per le radici
puo intervenire direttamente
il vicino. Oltre a queste due
norme di riferimento,
potrebbe essere utile
consultare la normativa
urbanistica contenuta nei
Regolamenti Comunali

in tema di manutenzione

del verde privato.
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