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Proprieta indesiderate
CASEETERRENI

Addio all'immobile inutile

Se costi, tasse e responsabilita superano i benefici si puo rinunciare al bene

Angelo Busani
Franca Deponti
1l rustico cadente ereditato
dal nonno, la piccola quotadiun
terréno sperduto inuntefritorio
montano, la meta di un apparta-
mento su cui silitiga intanto che
le spese aumentano: ancheinun
Paese che amapiti diognialtroil
“mattone” - '80% degli italiani
ha almeno una casa - capita che
avere una proprietd o una com-
proprietasiasolofonte di guai.
Sempre pit di frequente-ci si
imbatte insituazioni diimmobili
“fastidiosi” periloroproprietari,
non solo perché occorre pagare
tasse e costi di manutenzione ¢
occuparsi del loro lato burocra-
tico, ma anche perché produco-
no responsabilita civili (se non
penali) incaso didanniaterzi, o
sono a rischio sanzioni ammini-
strativo-sanitarie. Sipensiall'al-
bero del glardino incolto che ca-
de su una proprietd vicina o al
fabbricatoche,dcansadiuncrol-
lo, investe un passante (si veda-
nogliesempiquiadestra).

| H catalogo delle situasioni

Ma se questi immobili risulta-
noinvendibili, perché nessuno ¢
disposto a comprarli neppure
per un prezzo simbolico, una via
duseita ¢’e: anche se Pafferma-
zione sembra strana interessa-
to puo rinunciare alla quota di
comproprietd o alla proprieta e
disfarseric.

Che cosa succede in pratica?
Larinunciaallaquotadicompro-
prietd provoca un’espansione
del diritto degli altri compro-
prietari.Laquotadicomproprie-
ta, infatti, & da concepire come
un diritto sull’intero bene, com-
presso dalla presenza degli altri
comproprictari, cosicché, ve-
nendomenouno diessi, laguota
degli altri “che resistono” si ac-
cresce automaticamente. Questi
ultimi, aniche se non gradiscono
Paltrui rinuncia non possono -
pedirla, ma possono a loro volta
rinunciare alla propria quota, ¢
¢io fino a quando non resta che
un unico proprietario.

Anche in questo caso, o co-
munque quando il proprietario

S$i posseno avere terreni in coereditd,
| rustici cadenti, case troppo care da mantenere

delbeneéunosolofindall'inizio,
Pinteressato pud rinunciare al
suo diritto con Peffetto che lo
Stato diventa proprietario senza
potersiopporreallacquisizione.
Lo dice il Codice civile, albarti-
colo8z7,ancheseinqualchecaso
I'agenzia del Demanio ha cerca-
todiporre dei dubbisuunapras-
sichesistadiffondendo e cheha
sileffettodi“liberare” dacostie
responsabilitd il cittadino ex
proprietario, ma dalPaltro lato It
accolla in qualche misura alla
pubblica amministrazione,

Una confortante assicurazio-
nein questo senso arriva dauno
studio del Consiglio nazionale
delnotariato(n.216-2014/Cdeln
marzo 2014), elaborato proprioa
fronte della circostanza che, in
questi anni di crisi, molti notai
sonostatiinvestitidaiclientidel-
la questione di come liberarsi da
proprieta non volute. In epoche
precedenti, nellequaliletasselo-
cali erano di minore impatto e il
tenore di vitamigliore, il proble-
ma della proprieta fastidiosa si

ponevararamente. Oggi, invece,
che molti devono tagliare le spe-
seinutili,anchélasemplice chia-
mata alla cassa per il saldo Imu-
Tasichescadeili8dicembre pud
indurrealtreriflessioni.E amag-
gior ragione seimmobile &solo
un peso anche se - come pud ac-
cadere pergli inagibili - leimpo-
ste fosseroridotte.

Loperazione-rinuncia, ovvia-
mente, presenta anch’essa qual-
checosto, chedovrebbe perdes-
sere ammortizzato dal rispar-
mio futuro. La rinuncia all'im-
mobileoaunasuaparte, infatti, &
un atto che si stipula esclusiva-
mente daunnotaio chepoilore-
gistraal Catasto. Chirinunciapa-
galimpostadidonazionecheva-
riadasécondadei casi. Nellipote-
sidi cessione del bene allo Stato
Paliquotaél'8percento.Se, inve-
ce, l'atto accresce la quota di un
fratelloVimpostaé il 6o delvalo-
re conuna franchigia di ioomila
curo; per cugini e altri parenti ¢
al 6 per cento.

£ RIPRODUZHINE RISERVATA,

| Tdestinatariei costi
L bene passa ai comproprietarioallo Stato
| Pubscattare limposta di donazione

Ibenidinessuno

m Larticolo 827 disporielasorte
del beneimmobilechenon
appartieneanessuno: «ibent
immobilichenonsonoin
proprieta dialcunospettanoal
patrimonio dello Statox.

Larinuncialiberatoria

a Varticolo 1104 disciplinala
rinuncia“liberatoria” allaguota
dicomproprieta. Clascun
partecipantedevecontribuire
allespese perlaconservazionee
ilgodimentodellacosacomune
wsalva lafacoltadiliberarsene
conlarinunzia alsuodiritton.

Condominio condivieto

u Perlarticolo1118: «dl
condomino non pud rinunziare
alsuodiritto sulle particomunin
ewnonpudsotirarsiallobbligo
dicontribuireallespeseperla
conservazione delle parti
comunis.
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Gli esempi su come trovare una soluzione

Alcuniesempi di beni immobili
“fastidiosi” per il proprietario,
come si pud rinunciare alla guota
di comproprietd o alla proprietd

e guali sono gl effetti nel due casi

=

=E6

i

Linteressato firma un atto dat notaio

con fl quale dichiara i rinunciare alla sua quota
di comproprietd, Paga 'imposta di donazione.
Ueffetto & quello che la quota degli altri
comproprietar! properzionatimente st espande:
non €8 bisogno di accettazione

da parte degli altri comproprietari

€% MINIAPPARTAMENTO PERTROPPI

Mario Rossi muore senza avere moglie, figli,

altri discendenti; fratélli e sorelle; genitorie zii.

La suaeredit, compréndente o piccolo
appartarmento in provincia di Catanzarg,

si ripartisce per la quota in ragione di 1/7 ciascuno
tra sette cugini. Uno di essi, Giovanni Bianchi,
risiede a Trieste & non & winimamerde interessato
a questa duota i comproprietd: decide pertanto
di rinunciare allatitolarita della guota, con Teffetto
che la proprietd dellabitazione di Catanzaro
diventa ripartita tra gl aliri sef cugind,

per la quota in ragione di 1/6 clasoune

e

STATO

€5 AGRICOLTORL, MA NON PER FORZA

Gaetdna Ricgd, Tiglhio di Andrea Ricei, sitrova

ad eréditare dal padre la quota di comproprieta
1/12 di un appezzamento di'terreno agricolo

con rustico annesso. Gaetano non ha.alcun interesse
al mantenimento di questa quota di compropriets
perché fa on altro layvoro e non vuole pagare le
relative tasse né occuparsi della "parte burocratica”
di gestione dell'immaobile, Pertanto rinuncia

alla proprietd, con la conseguenza che

gli allri 11 comproprietari del fondo agricelo
suddividono la proprieta in ragione

di 1/11 ciascuno

e

STATQ

5 LA VILLA DELLA DISCORDIA /1

Giorgio e Glacdme Contirii hanno ricevuto

in donazione dal padre una villa con parco,
molto bella ma-che necessita di ingenti lavori

di manutenzione. Giorgio e Giacomo hanno litigato
e non & accordano sul lavort e relative cospue
spese, Anzi, Glorgio vorrebbe cedere la sua guota
di comproprietd, ma Gilacomo nop gliela compra
per dispetio e non ¢’ nessun altro che voglia
acguistarla. Allora Giorgio rinuncia alla titolarita
della sua quota di comproprietd (4%) con la
conseguenza the Glacomo diventa proprietario
esclusivo di questi immobili

S5TATO

Uinteressato firma un atto dal notaio

con il quale dichiara di rinunciare alla sua
proprietd, Non ¢'é bisogno di accettazione
da parte dello Stato (nonostante qualche
tentativo del Demanio di mettere in dubblo
il principio) che ne diventa proprietario

£ LA VILLA DELLA DISCORDIA ] 2

Giacomo Contini (1 fratello dell’esempio 31,

& spa volta scopre, strada facendo,

di non farcala & far fropte alle noteyolispese

di manutenzione che occorre gffettuare nella villa
ereditata in quota, poi “accresciuta”

conla metarinunciata dal fratello; né, anchiegli,
trova urt acguirerite disposto a comprare,

Quindi matura la convinzione di disfarsi del costo
fiscale e del costo manutentive degli immobili

i guestione rinunciando alla sua proprieta.
effetto che a questa rinuncia consegue

& lacquisio dellimmobile da parte dello Stato

COMPROPRIETARI

& 1L CAPANNONE DEL PENSIONATO

Alberto Bompiani, artigiano in pensione,

& uhico proprietario del capannone in cui svolgeva
la sua attivita, L'mu & alta e sono sempre pid
inspstenibili 1 costi: limmobile & in “comparto
artigianale”, per cui condivide con alfri lolti spese
di gudrdiania e mdnutenzione di impianti e parti
comuni. Nell'aréa di pertinenza ¢f sono piante da
potare perché i rami scenfinane

¢ nel tetto.va tolto Pamianto. Alberto nonriesce

a vendere il capannone, quindi per-non pagarme

j costi rinuncia alla proprietd, che diventa cosi

di titolarita dello Stato

COMPROPRIETARI

L RUSTICO CADENTE A RISCHIO INCIDENTI

Ambrogio Rossi € proptiefario df un rustico
diroecate-sito In una sperduta localith df montagna
non turistica. Ledificio & pericolante, come alcune
case intorno: sono in piedi solo-alcuni defd muri
perimetrali, pleni di' crepe-e df erbaces;

e uno di essi & bordo strada. Rossi ha ricevuto

da Comurnie e Asl ordini di messa in sicurezza e
sanificazione (derattizzazions) e deve pagare (e
imposte. Teme anche incidenti a terzi. Non avendo
fondi né possibilitd o convenienza a ricostruire e
non trovando acguirenti, rinuncia alla proprietd a
favdre dello Stato

COMPROPRIETARIL
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DOMANDE & RISPOSTE

Le spese comuni passano di mano

ACURADI
Angelo Busani

&

Quali'effett produce la rinuncia
allacomproprieta?

Larinuncia provocasemprela
dismissione del dirittoincapoal
rinunciante e Pespansione
automaticadellaquotaincapo
agli altri comproprietari
“superstiti”. Ad esempio, seun
dato immobilesia di titolarita di
quattro persone, in ragione diun
quartociascuna, larinunciadi
unadiesse provoca chi¢itre
comproprietari residui vedono

espandersi lapropriaquotadalla

precedentecaraturadiun
quartoallanuova caraturadiun
terzo. Larinineiaallaquotadi

come «abdicativa» oppure
«liberatoria» coneffettidiversi

&
Larinunciaalla comproprieta
trasferisce aglialtri proprietari
anchelespeserelative
all'immeobile cui si & rinunciato?
Selarinuncia & «abdicativanil

i comproprietariorinunciante

" nonetenutoacorrisponderele
¢ spese delbene comune relative
- altemposuccessivoalla

+ rinunziain quantonon risultera
| piltessereproprietario, ma

| rintane comungue ténuto

+ altadempimentodituttele

- obbligazioniinerentilacosa

. sortefinoalgiornodella

¢ rinuncia. Invecesela rinunciae
- «liberatorias in base alParticolo
i o4 del Codice civile chi

| rinunciasiliberadituttefe spese
i derivanti dallacontitolarita del
- benecomune-ad esemipio, di

i quelle sostenute per lasua

¢ manutenzione- future maanche
| passate. E disolito equesto

¢ secondotipodirinunciaguello
. adottato: inpraticail
comproprietasi pudconfigurare

comproprietario cedelasua

. quotae, incompenso, siliberadi
¢ tuttelespese.

sulle spese relative all'immobile.

ie

¢ Cheimpostesi paganoincasodi

¢ rinuncia?

- Allattodirinunciaunilaterale si
. applicalimposta di donazione, a
+ carico del soggetto rinunciante.

i Selarinunciavaallo Stato,

i Ialiquotaedell’8 per cento.Se

¢ accrescele quote del coniuge o

i diunparenteinlinearettadel

| rinunciante, Valiquota & del 4 per

centoconlafranchigiadiz

¢ milione dieuro, Seaprofittarne
¢ eunfratello ounasorella,

| Faliguotaédel 6% conla

¢ franchigia dizoomilaeuro.

‘o

¢ Sipudrinunciare a qualsiasi tipo di
¢ comproprietaocisonodelle

. eccezioni?

Quantofinquiaffermatoperla
rimimciaalla quotadi
comproprietd nonsiapplicaalla
situazioni di condominio: dato
chie il condominio euna
situazione “‘necessitata” dalla

. compresenzadiparti
¢ delPedificiodiusoesclusivoe
¢ partidiuso comune, Particolo

w8 del Codice civile vieta
inderogabilmentelarinuncia del

i condominoalla comproprieti
¢ delle particomuni, con cid

¢ dunqueimpedendocheun

i conddmino, conumatal

rimimcia, possaliberarsidelle

: spesecondominiali;
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