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Quel garage difficile
da dividere in due
Sono proprietaria del 50% di 
un garage di 50 metri quadri 
con ingresso/uscita 
indipendente su strada 
comunale. L’altro 
proprietario è un cugino di 
mio padre. Al momento, io 
dispongo del lato destro 
mentre l’altro proprietario 
lascia auto e moto sul lato 
sinistro. Vorrei vendere la 
mia quota ad un’amica, che 
vive nello stesso stabile e sta 
cercando un posto auto. Sono 
obbligata legalmente a 
dividere catastalmente il 
garage in due parti uguali 
per andare al rogito o posso 
cedere la mia quota indivisa 

alla futura acquirente? Alla 
mia amica non crea alcun 
problema rilevare la 
comproprietà con un’altra 
persona e la cifra che mi ha 
offerto è molto vantaggiosa.

_ LETTERA FIRMATA

La vostra attuale situazione è 
di proprietà indivisa 
dell’intero box: nessuno dei 
due proprietari può dirsi 
proprietario di una porzione 
distinta e ben individuata, ma 
entrambi partecipate in egual 
misura all’intero. In questa 
situazione nessuno dei due 
può disporre separatamente 
delle porzione di cui – per 

convenzione – ha l’uso 
esclusivo; in altri termini 
potete solo disporre della 
vostra quota indivisa. Chi 
dovesse subentrare nella 
titolarità della quota indivisa, 
dovrà trovare un nuovo 
accordo circa l’uso del bene 
comune con l’altro 
comproprietario. La quota 
indivisa è liberamente 
disponibile, salvo i casi di 
prelazione legale (se la vostra 
comunione trovasse fonte in 
una successione ereditaria) o 
convenzionale (da contratto). 
Non è obbligatoria la 
preventiva divisione 
civilistica o catastale.
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RISPOSTA N. 54

Pretese sull’affitto
dopo il decesso

Mia madre è mancata
il mese scorso, 20 febbraio;
il proprietario della casa 
dove la mamma era in affitto 
ha rifiutato il giorno 15 
marzo la consegna delle 
chiavi dell’appartamento, 
come già concordato 
e dopo aver già versato 
la rata di affitto
anche per il mese di marzo. 
Il proprietario suddetto 
pretende ancora, 
da parte degli eredi,
il versamento di sei mesi
di affitto. Premetto 
che mia madre,
a suo tempo, aveva versato 
due mesi di affitto 
anticipato, che lui non 
intende certo né scalare né 
restituire. 
Chi ha ragione? 
Come posso intervenire per 
tutelare il nostro interesse? 

_ LETTERA FIRMATA

La successione per causa di 
morte comporta il subentro 
degli eredi nella posizione 
attiva e passiva del defunto 
(titolarità dei beni, diritti di 
credito, debiti ed altre 
obbligazioni pendenti), fatta 
eccezione per le sole 
situazioni soggettive 
personalissime, che non si 
trasmettono. Pertanto, 
deceduta la titolare del 
contratto di locazione, gli 
eredi subentrano nella sua 
posizione contrattuale 
(posizione attiva di poter 
utilizzare l’immobile e passiva 
di pagare i canoni). Se voi 
eredi non siete interessati a 
proseguire il rapporto di 
locazione, potrete solo 
formalizzare la disdetta, 
secondo le regole e le 
condizioni sancite 
dall’originario contratto nel 
quale siete subentrati (con gli 
obblighi del preavviso e di 
pagare i canoni sino alla 
scadenza).

La proprietà risultava 
così essere divisa: 
un terzo 
di proprietà di mia moglie 
e i restanti due terzi 
suddivisi al 50% 
tra mia moglie ed io. 
Abbiamo successivamente 
costruito un appartamento 
alzando la casa di un piano. 
Ho sempre creduto 
che il nuovo appartamento 
fosse suddiviso 
per il 50% intestato 
a mia moglie 
e per 50% intestato 
al sottoscritto, 
come previsto dalla 
comunione dei beni.
Recentemente mi sono 
recato al catasto e mi 
è stato detto che anche 
l’appartamento nuovo 
doveva avere la stessa 
suddivisione di quote 
come edificio originale 
(vale a dire un terzo di 
proprietà di mia moglie e 
di due terzi in comunione 
di beni). 
Potete per cortesia chiarire 
quale delle due versioni è 
corretta?

_ LETTERA FIRMATA

Il fondamentale principio 
dell’accessione, che trova 
fonte nell’articolo 934 
del Codice Civile, dispone
che le costruzioni 
effettuate al di sopra
di un suolo, appartengono 
per gli stessi diritti 
e per le stesse quote 
ai titolari del suolo. 
Se dunque l’edificio 
che avete sopraelevato 
apparteneva per un terzo
a solo sua moglie 
e per due terzi 
in comunione legale, 
anche la nuova 
costruzione realizzata 
in sopraelevazione 
appartiene per un terzo 
a sua moglie e per due terzi
in comunione legale, 
a prescindere da chi 
abbia effettuato 
le opere e dalla misura 
in cui abbiate sopportato 
i costi.

RISPOSTA N. 53

Comunione beni
e casa da dividere

Egregio Notaio, 
io e mia moglie 
possediamo una casa 
in comunione di beni. 
La casa era stata 
donata dal padre 
di mia moglie 
alle tre figlie e 
successivamente 
acquistata da noi per 
le due quote relative 
alle due sorelle. 

RISPOSTA N. 51

Terreni, come 
rimodulare i valori

È ancora consentita la 
facoltà concessa alle persone 
fisiche di rideterminare 
il valore dei terreni e delle 
partecipazioni societarie? 

_ E. PEZZALI

La Legge di stabilità 2014 ha 
riaperto ancora una volta i 
termini per rideterminare il 
valore di acquisto dei terreni 
edificabili e con destinazione 
agricola e delle partecipazioni 
non negoziate nei mercati 
regolamentati.
Come negli anni precedenti i 
contribuenti che intendano 
usufruire di questa possibilità 
dovranno corrispondere una 
imposta sostitutiva, con 
aliquota pari al 4% per i 
terreni ed 4% o 2% per le 
partecipazioni, a seconda che 
siano o meno da considerarsi 
«qualificate», applicata sul 

valore dei beni da rivalutare 
stabilito attraverso una 
perizia giurata.
I beni rivalutabili sono quelli 
posseduti alla data del 
01/01/2014, mentre il 
termine ultimo per la 
redazione ed il giuramento 
della perizia è stato fissato al 
30/06/2014. L’imposta 
sostitutiva può essere 
rateizzata in tre rate annuali 
di pari importo, a decorrere 
dal 30/06/2014, con il 
pagamento, sulle rate 
successive alla prima, 
degli interessi nella 
misura del 3% annuo.
La proroga comprende anche 
l’opportunità prevista dal D.L. 
70/2011, con la quale si 
consente ai contribuenti che 
abbiano già effettuato una 
precedente rideterminazione 
del valore dei medesimi beni 
di detrarre dall’imposta 
sostitutiva dovuta per la 
nuova rivalutazione l’importo 
relativo all’imposta 
sostitutiva già versata, ovvero 
chiedere il rimborso, il cui 
importo non può ovviamente 
essere superiore all’importo 
dovuto in base all’ultima 
rideterminazione del valore 
effettuata.

RISPOSTA N. 52

Cartelle Equitalia 
Come rateizzarle

Ho ricevuto una cartella 
esattoriale da Equitalia. 
È possibile rateizzare 
il pagamento delle 
somme dovute?

_ S. ARZUFFI

Con decreto ministeriale 
del 6 novembre 2013 
il ministero delle Finanze 
ha fornito dei chiarimenti 
sulla possibilità di accedere 
a piani di rateazioni 
straordinari, dilazionando 
il pagamento del dovuto 
fino a 120 rate mensili. Tanto 
premesso, il contribuente che 
riceva una cartella esattoriale 
e che non riesca ad adempiere 
entro i termini di legge ha ad 
oggi a disposizione due forme 
di rateazione.
Ordinaria: temporanea 
difficoltà ad adempiere. 
Per debiti fino a 50.000 euro 
è possibile ottenere la 
rateazione fino a 72 rate 
mensili con semplice 
domanda in carta semplice da 

presentare ad Equitalia, senza 
ulteriore documentazione da 
allegare alla medesima; per 
debiti superiori a 50.000 la 
concessione della rateazione è 
subordinata alla verifica della 
situazione di difficoltà 
economica.
Straordinaria: comprovata e 
grave situazione di difficoltà 
legata alla congiuntura 
economica, per ragioni 
estranee alla propria 
responsabilità
Per la richiesta dei piani di 
rateazione straordinari, sono
necessari i seguenti 
requisiti: 
 1) l’accertamento della 
temporanea situazione di 
obiettiva difficoltà, comunque 
necessario per accedere al 
pagamento frazionato; 
 2) l’attestazione, a cura del 
debitore, della comprovata e 
grave situazione di difficoltà, 
indipendente dalla sua 
responsabilità e legata alla 
congiuntura economica; si 
ricorre ad una istanza 
motivata, da produrre 
all’agente della riscossione; 
 3) l’impossibilità di 
provvedere secondo un piano 
ordinario; 
 4) la prova di solvibilità del 
debitore, valutata in relazione 
al piano di rateazione 
concedibile. 
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