Dieci domande sulla Casa – Ottava puntata
A cura dell’Ufficio Studi Confappi-Federamministratori

8.1) Ho venduto a luglio del 2006 un’abitazione su cui ho realizzato opere edilizie per le quali ho goduto per 6 anni la detrazione fiscale del 41% ripartita in 10 anni. So che l’acquirente “eredita” il diritto alla detrazione, per le rate di restanti. Però non so a chi spetterà la detrazione relativa al 2006 stesso. A acquirente e venditore in percentuale ai mesi di proprietà? Oppure solo a uno dei due?

Solo a chi possiede l’immobile al 31 dicembre 2006, cioè all’acquirente. Così infatti l’Agenzia delle Entrate interpreta la sua stessa circolare 24 febbraio 1988, n. 57 in risposta a una domanda sul suo sito Internet, giustificandola con il fatto che l’acquirente ha probabilmente pagato di più l’immobile ristrutturato.

8.2) Nel mio condominio sono stati eseguiti dei lavori di ristrutturazione ma l’amministratore ci ha consegnato la relativa certificazione in ritardo, così io, l’anno scorso, non ho inserito nella denuncia dei redditi la prima rata di detrazione. Posso iniziare da quest’anno? Posso recuperare la detrazione non goduta?

Sia che una persona si sia semplicemente dimenticata la detrazione sia che sia stata “costretta” ad ometterla (come nel caso indicato) può iniziare da quest’anno, inserendo nell’apposita casella il numero 2 (seconda rata) relativo a 10 anni di detrazione (oppure 5 per gli ultrasettantenni e 3 per gli ultraottantenni). Per quanto riguarda il recupero della detrazione d'imposta della prima rata, il contribuente può inoltrare richiesta di rimborso agli uffici finanziari secondo le modalità ordinarie di cui all'articolo 38 del D.P.R. n. 602 del 1973.
8.3) Un condominio con appartamenti in corte ha al suo interno uno spazio verde adibito a giardino. E’ possibile montare giochi per bambini (quali scivoli e quant'altro) su questo spazio verde e con che limiti di spazio? Ci vuole una maggioranza o può considerarsi abbellimento migliorativo per l'immobile e pertanto può partecipare alla spesa solo chi lo desidera (la minoranza può opporsi?)
Occorre valutare nel caso concreto se l’occupazione con i giochi del giardino non sia di ostacolo alla sua fruizione anche a un solo condomino(come è comunque difficile che accada). Se non vi è ostacolo anche un solo condomino può installare i giochi, a sue spese. Se la decisione è condominiale, poiché l’installazione dei giochi non provoca un cambio d’uso del giardino, riteniamo sufficiente l’approvazione con la maggioranza regolamentare (metà più uno dei partecipanti all’assemblea e almeno 500 millesimi).

8.4) Il mio amministratore ha stipulato con un’altra compagnia una polizza condominiale, per di più rescindendo quella esistente anticipatamente, e senza coinvolgere l’assemblea. E’ valida la polizza stessa? Come possiamo ribellarci?

La polizza con l’assicurazione resta valida, perché la compagnia è un “terzo” rispetto al contrasto amministratori-condomini. L’operato dell’amministratore è, invece, senza dubbio sanzionabile, perché avrebbe dovuto sottomettere l’approvazione della polizza all’assemblea e perché il rinnovo anticipato pare incongruo. Quindi, in teoria, gli si possono richiedere i danni. Tuttavia è probabile che l’amministratore possa cautelarsi. Può dire che la nuova polizza prevede ulteriori coperture, e che questo lo ha spinto a sottoscriverla. Inoltre può affermare che i suoi atti sono stati ratificati dall’assemblea con l’approvazione del rendiconto consuntivo del condominio, nel quale sarà stata inserita anche questa spesa. Quindi, a meno che il rendiconto non sia ancora approvato, può darsi che citare in giudizio l’amministratore non porti a nulla.

Quindi l’unico consiglio utile che ci viene in mente è affrettare, per quanto possibile, la revoca del mandato all’amministratore, nel frattempo approvando una delibera regolamentare (maggioranza degli intervenuti e almeno metà dei millesimi) che limita al massimo i suoi poteri. Analizziamo infatti la situazione.

8.5) Siamo in due ad avere intestato un contratto di locazione abitativa. Come fare a sostituire uno dei due con una terza persona? 
Per essere valida la sostituzione prevede l’assenso del proprietario e dell’altro inquilino che resta, che può essere oltre che preventivo, anche successivo e tacito" (si veda, tra le altre, Cassazione 29 maggio 1991, n. 6055), A meno che, cosa rarissima, la sostituzione sia consentita dal contratto originario. Il nuovo inquilino viene ad assumere gli stessi diritti e obblighi di quello precedente e il contratto resta della stessa durata.

8.6 Quali sono gli obblighi burocratici che ha un proprietario di casa dopo aver concluso un contratto di locazione?

Innanzitutto esso deve essere scritto e va registrato, se ha più di un mese di durata, altrimenti si è sottoposti a sanzioni e l’atto è da considerarsi nullo (norma che, a dire il vero, solleva qualche problema giuridico). Poi entro 48 ore dalla consegna dell’immobile va comunicato, al più vicino commissariato di pubblica sicurezza, su un apposito modulo, l’ubicazione dell’immobile nonché le generalità dell’inquilino e gli estremi del suo documento di identità o di riconoscimento. In caso di violazione si applica una sanzione variabile tra 103,29 e 1.549,37 euro.
8.7 Sono vedova e ho due figli. Il maschio è da anni fuori di casa, lo vedo poco e si è creato un buon reddito. La femmina ha uno stipendio basso, vive in un appartamentino accanto al mio e si prende molta cura di me. Il mio patrimonio è limitato, ho la casa in cui vivo e qualche soldo da parte. Vorrei lasciare a mia figlia la casa, ma so che mio figlio ha diritto alla legittima. Cosa posso fare? Chiedere che mio figlio firmi un documento in cui rinuncia alla casa? Donare a mia figlia la nuda proprietà dell’immobile?

Il documento non avrebbe valore, perché la legge afferma che i cosiddetti “patti successori” sono nulli. La donazione sarebbe comunque conteggiata nella spartizione ereditaria al valore che ha l’appartamento alla sua morte, come proprietà piena e come se andasse in successione in qual momento. Insomma, la donazione è considerata un anticipo dell’eredità e viene conteggiata come tale al fine del calcolo della legittima. iDetto ciò, tenga conto che niente le vieta di fare un testamento completamente sbilanciato a favore di sua figlia, che è del tutto valido, se suo figlio non lo impugna per ottenere la legittima (se lo farà o meno, lei lo sa meglio di noi). Altrimenti tenga conto che resta possibile attribuire per testamento a sua figlia 2/3 del valore del suo patrimonio, mentre la legittima di suo figlio ammonta al terzo rimanente. Forse i soldi messi da parte possono raggiungere questa cifra. Si rivolga comunque a un notaio per una consulenza più precisa, rapportata alla situazione concreta.

8.8 Mio padre ha un immobile ipotecato perché la sua attività e fallita e molti altri debiti. Ho da temere se un giorno dovesse mancare, perché le conseguenze del fallimento della sua attività possono ricadere su di me?
I debiti sono personali, e quindi i creditori possono rivolgersi solamente al loro debitore. Se i debiti superano l’entità del patrimonio in attivo, l’unica cosa sensata da fare è rifiutare l'eredità. L'eredità si rifiuta con una dichiarazione formale di fronte a un notaio oppure di fronte al cancelliere del tribunale. Così facendo i creditori possono rifarsi solamente nei confronti del patrimonio ereditario, ma non possono rivolgersi agli eredi. Se esistono dubbi, resta possibile anche accettare l’eredità con beneficio d’inventario: si hanno tre mesi per redigerlo da quando si ha notizia dell’eredità ricevuta, prorogabili in caso di gravi difficoltà. E poi 40 giorni per dichiarare se si accetta o no. La principale controindicazione è il costo della redazione dell’inventario, che si dovrà comunque sopportare.

8.9 Marito e moglie, miei inquilini, si stanno separando e in giudice, probabilmente, assegnerà la casa in locazione alla moglie. Restano entrambi responsabili di eventuali morosità?

In caso di separazione e di assegnazione dell’alloggio a uno dei coniugi, trova applicazione l’articolo 6, comma 2, legge 392/78, secondo cui «in caso di separazione giudiziale, di scioglimento del matrimonio o di cessazione degli effetti civili dello stesso, nel contratto di locazione succede al conduttore l’altro coniuge, se il diritto di abitare nella casa familiare sia stato attribuito dal giudice a quest’ultimo». La Cassazione (4 novembre 1993, n. 10890) ha chiarito che ciò accade anche quando il coniuge che ha firmato il contratto di locazione non è quello a cui è stata assegnata la casa. Perciò dsarà la mogle a divenire inquilina e ad essere responsabile del mancato pagamento di canoni. 
8.10 Sto finendo di pagare un mutuo. Mi hanno detto che devo sopportare altre spese per la cancellazione dell’ipoteca. E’ vero? Posso fare da solo o devo rivolgermi al notaio? Posso detrarre i costi dalla dichiarazione dei redditi?
L'atto deve essere annotato presso l'Ufficio dei registri immobiliari ed è indispensabile il notaio. La cancellazione si rende inutile solo dopo vent’anni, perché è sottoposta a estinzione. I costi sono detraibili insieme agli interessi del mutuo, dalla dichiarazione dei redditi, nella misura del 19%, calcolata su un importo complessivo non superiore a 3.615,20 euro ( ma solo se si tratta di un mutuo ipotecario contratto per l’acquisto dell’abitazione principale).

