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LE DIFFERENZE

Durata inferiore rispetto al mutuo e senza possibilita
di rinegoziare o surrogare se l'impegno diventa oneroso

LE ALTRE FORMULE

Ci sono piti percorsi per chi non vuole acquistare:
- ilrentto buy o la vendita con riserva di proprieta
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Contratti. Le altre formule

VENDITA CON RISERVA
DIPROPRIETA E FISCO

Vorreiavere dei chiarimentisul
trattamento fiscale della vendita con
riservadiproprietd: da quando decorre
il termine di 5 anniper la tassazione i
dellaplusvalenza sulla vendita?
Lavendita con pattodiriservato
dominio, ovendita conriservadi
proprieta, & unaformula concui
l'acquirente compraun bene
pagandoloarate, maacquisendone la
propriet effettivasoloal pagamento
dell’ultimarata. L’articolo 1523 del
codicecivile precisatuttaviache,
anche e la proprietasiacquistaalla
fine, glialtri effetti contrattuali si
produconosubito. E questovaleanche
perlapplicazione delleimposte
indirette collegate al trasferimento
della proprieta dell'immobile: vanno
pagate subito leimposte diregistro,
ipotecariee catastali, e 'lva. Perla
decorrenza dei 5 anni peril pagamento
dellatassazione dellaplusvalenza
come reddito diverso, inuninterpello
del2009'Agenziadelleentrate ha
chiaritocheil termine decorre “all’atto
delverificarsidelleffetto traslativo”,
cioé nelmomento in cuisiacquisisce
effettivamente la proprieta
dell'immobile.
(schedeacuradiG.G.Fedie
G.Petrucciani)

‘ognite
roppe incertezze

LA NORMA

DIRIFERIMENTO

La legge di Stabilita 2016 ha
esteso il leasing immobiliare
anche alle persone fisiche, con
riferimento all’acquisto
dell’abitazione principale.

Manca ancora il decreto attuativo,
main base a quanto disposto dalla
legge distabilita, il leasing
immobiliare & fruibile dai soggetti
conun reddito non superiore ai
55mila euro.

In particolare, i titolari dei
contratti che vengono stipulati nel
periodo compreso tra trail 2016 e
112020 avranno la possibilita di
portare in detrazione i costi del
leasing in misura pili vantaggiosa
rispetto a quanto previsto per i
mutui ipotecari: il 19 per cento dei
icanoni di leasing fino a 8mila
euro (per gli over 35 'importo
massimo fissato & pari a 4mila
euro) eil 19 per cento del prezzo
diriscatto nella misura massima
di20mila.euro (10mila euro per
gliover 35).

Sia per gli under 35, sia per gli over
35, poi, 'imposta di registro
sull’acquisto dell’abitazione &
ridotta all’1,5 per cento.

Se non si compra
si puo anche optare
per il rent to buy

di Gaia Giorgio Fedi-
lleasingimmobiliarenon &ilso-
lo sistema alternativo per I'ac-
quistodiunacasa.Peracquista-
re unimmobile senzaricorrere

alla compravendita classica ci sono
anchealtre formule,comelavendita
con patto diriservato dominio (det-
ta anche vendita con riserva di pro-
prieta) oil piti recente rent to buy.

Lavendita con patto di riservato
dominio (o con riserva di proprie-
ta) éunavenditaarate, incuilapro-
prieta del bene siacquista conil pa-
gamento dell’ultima rata mentre
tutti gli altri effetti contrattuali, in
particolare la consegna della casa,
si producono immediatamente. Si
puo evitare di contrarre un mutuo,
ma ci sono degli inconvenienti: an-
che se la proprieta si acquista con
l'ultimarata, le tasse sugliimmobili
e le spese notarili si pagano subito.
Inoltre, Pacquirente si assume im-
mediatamente i rischi derivanti dal
danneggiamento o dalla distruzio-
ne dell'immobile.

Pil interessante il rent to buy,
una formula mista tra locazione e
contratto preliminare di compra-
vendita, con cui una persona paga
un affitto e al termine di un certo
termine puo decidere se comprare
I'immobile. Se decide di farlo, una
parte di quanto pagato con i canoni
viene scontata dal prezzo dell'im-
mobile. «Si tratta di una figura con-
trattuale che richiama il vecchio af-
fitto conriscatto, ma ora ha unasua
disciplina autonoma che ha intro-
dottodelle peculiaritd, comeil fatto
che il contratto possa essere tra-

scritto fin da subito, mentre le loca- -

zionisonotrascritte soloseultrano-
vennali», spiega Antonio Nucera
dell’'ufficio studi di Confedilizia.
Con la trascrizione, l'utilizzatore
dellimmobile & protetto da eventi
che accadano successivamente
(come pignoramenti e ipoteche).

Il rent to buy ha diversi vantaggi
perl'utilizzatore, in primis «lapossi-
bilita di scegliere se comprare I'im-
mobile o noy, osserva Nucera. Un
aspetto interessante soprattuttoper
il proprietario &lalibert sulla dura-
tacontrattuale:datochenonsitratta
di una locazione vera e propria - in
cuiquindisidevescegliere trale for-
mule contrattuali codificate, come
4+4, 3+2 eccetera - «sul contratto di
rent to buy si pud stabilire la durata
che si desidera, anche se I'uso non &
abitativo, spiega Nucera. E anche
Pattribuzione degli oneri accessori
«pud essere decisa liberamente in
sede contrattuale, mentre nella lo-
cazione ci sono delle tabelle da se-
guirey, aggiunge Nucera. Un aspet-
to sicuramente negativo per il pro-
prietario «&chenonsipuoapplicare
laproceduradisfratto per morosita.
E forse & proprio questo il motivo
per cuilanorma finoranon & decol-

lata, perché in caso di inadempi-
mento si deve attivare la procedura
ordinaria e possono passare anche
degli anni. Sotto questo profilo, &
stato studiato meglio il leasing im-
mobiliare, nella cui discipina & pre-
vistocheincaso dimorositasipossa
attivare la procedura disfratto», ag-
giunge Nucera.

Per mettere a confronto rent to
buy e leasing immobiliare occorre
partire dalle finalita di questi con-
tratti: per ciascuno cisono.vantaggi
e svantaggi, aseconda delle esigen-
ze dei contraenti. «Il leasing immo-
biliare ¢ un’operazione di finanzia-
mento, che puo arrivare anche al
100% dell'importo, adifferenzadel-
lamaggior parte dei mutui, e al ter-
mine del rapporto contrattuale si &
praticamente pagato 'intero valore
dell’immobile, salvo obbligo di pa-
gamento del “riscatto” (in genere il

Formula mistatra locazione

e preliminare di compravendita:
si paga un affitto

edopo un certo periodo

sipud decidere lacquisto

15% del valore dell'immobile)y,
spiega Mario Cozza, avvocato part-
ner di FDL Studio legale e tributa-
rio. Nel rent to buy invece 'inquili-
no/futuroacquirente pagaun cano-
ne - maggiorato perché una parte &
imputataal prezzo dellacasa-ealla
fine dovra comunque sottoscrivere
unmutuosenonhalasommaneces-
saria per esercitare 'opzione di ac-
quisto. Ma a quel punto potrebbe
comunque essere piti facile ottene-
re il mutuo, perché una parte del
Pprezzo ¢ stata pagata, e se si & stati
puntuali nei pagamenti si puo pro-
vareallabancadiessere debitoriaf-
fidabili. «Un grande vantaggio del
leasing sulrent to buy sonole detra-
zioni previste per chirientraneipa-
rametri previsti dalla normativa (si
legga articolo a fianco, ndr)», argo-
menta Cozza. Lo svantaggio & che,
anche se sulla cartaduranteladura-
ta del contratto 'utilizzatore non &
ancorail proprietario, «si dovra co-
munque accollare da subito la re-
sponsabilita dell'immobile e il pa-
gamento delle imposte dirette. Nel
rent to buy invece le imposte affe-
renti al possesso dell'immobile so-
noacaricodelproprietario», prose-
gue Cozza. Inoltre, in questa formu-
la contrattuale «ci si puo riservare
dinominare un terzo (per esempio,
se si vuole esercitare 'opzione di
acquisto dell'immobile a favore di
unfiglio), mentre nelleasing per ot-
tenere lo stesso risultato il contrat-
tovacedutoy, conclude Cozza.
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INOSTRI

FIGLI

I passi per vendere
i device sul web

I nostri figli hanno accumulato
una certa quantita di cellulari
edispositivi ormai inutilizzati,
Potrebbero rivenderli online,
come hanno gia fatto con i
vecchi libri di scuola? Ci sono
dei consigli particolari?

- martphone, tablet, portatili
'+ indisuso, vecchie consolle .

per gli amanti dei
videogame. L’elettronica di
consumo & uno traisettori pitt
popolari sui portali
specializzati e aste online, come
testimoniano i boom di vendite
che siregistrano in periodi
chiave come le feste natalizie o
- pit spesso - il lancio dinuove
linee di device da parte dei
colossi della Silicon Valley. Gli
accorgimenti di base sono gli
stessi che si possono offrire per
qualsiasi prodotto o fascia di
prezzo: “confezionare” bene
Pannuncio sul web, mantenere
un grado elevato di trasparenza,
rifiutare forme di pagamento
diverse da quelle tracciabili e
protette come PayPaloi -
bonifici bancari.

Se si tratta di dispositivi, pero,
entrano in giocoifattori dettati
dall’enorme domanda di
prodotti del settore. Prima di
tutto, & bene tenere presente le
tempistiche perla
compravendita:i periodi pitt
favorevoli si concentrano a
ridosso di fiere, presentazioni
ed eventi che segnano il lancio
di nuovi modelli di smartphone
targati Apple o Samsung. Come
cispiega Chiara Bonifazi, Pr

occasioni riscontriamo rialzi
del20-30% nelle offerte perché
gli utenti sfruttano il momento
per pilt motivazioni: c’¢ chi
cambia modello con frequenza
e vuole smaltire gliarretrati, chi
& deluso dall’acquisto fatto e
propone uno scambio, chi ha
fiutato il movimento di utenti e
ne approfitta - legittimamente -
per vendere a prezzo scontato
modelli gia passati di moday.In
genere, se si parladi prodotti
pitisemplici, la presentazione
puo esaurirsi con una foto
nitida e qualche riga di
descrizione. Nel casodei
dispositivi e in particolare degli
smartphone, i requisiti minimi
sono pil1 elevati: anche gli
acquirenti occasionali possono
esigere garanzie come
scontrino, confezione originale
eaccessoriche aumentano il
valore finale dell’acquisto
(come caricatori e batterie di
ricambio). Quanto al prezzo, la
concorrenza spietata delle
piattaforme di e-commerce e di
nuovibrand deve spingere alla
prudenzasia al rialzo che al
ribasso: come spiega Bonifazi,
«l'unicamediarealistica &
quella che si pud ricavare dal
confronto tra il listino, le offerte
diusato gia disponibili e gli
eventualisconti da applicare in
vista di periodi particolari». E
sul fronte sicurezza? Da un lato
cisono le precauzioni
d’ordinanza, come larichiesta
di dettagli aggiuntivi
sull’acquirente e la possibilita di
effettuare di persona - e con
testimoni - la vendita.
Dall’altro, & meglio
salvaguardare da qualsiasi
invasione il contenuto pitt
prezioso del vecchio device: i
propri dati. Il consiglio di Kijiji
diresettare completamente il
dispositivo, eliminando le
informazioni che sono rimaste
immagazzinate prima di invio e
consegna del dispositivo.
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