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Ribaltate a favore del proprietario
le disposizioni sull’agevolazione

c

Ladetrazionedel36per
cento,concessacon
larghezzaalproprietario

dell’abitazione,alfamiliarecon
luiconvivente,alconduttoree
anchealcomodatario,èvissuta
inunaperduranteambiguità:se
fosseun’agevolazione
"oggettiva"(cioèlegataalbene)
o"soggettiva"(cioèlegataachi
haeffettuatoi lavorielespese).
Dall’ambiguitàsonodiscese
evidentidisparitàdi
trattamento:peresempio,trail
proprietariochevende,
"costretto"aperdere
l’agevolazioneafavore
dell’acquirente(dalquale
difficilmenteilvenditore
riuscivaadavereunospecifico
pagamento,perchéilvalore
delladetrazioneera
inevitabilmenteassorbitodal
maggiorvaloredellacasa
compravenduta),eilconduttore
cheinvecepuòcontinuarea
detrarreanchealocazione
conclusaprimadellascadenza
delperiododidetrazione.

Conlanormacheora
disponelacontrattabilitàdella
detrazione,alcunediqueste
tematichepotrebberodunque

trovareunasoluzionepiù
lineare.

Quantoallaprassi
contrattualechetraqualche
giornoprenderàpiede,è
abbastanzaplausibileritenere
cheivenditoriterrannopersé
ladetrazione(anchealla luce
delfattoche,comedetto,è
abbastanzadifficile"farsi
pagare"ladetrazione,salvoche
essanonsiaconsistente),a
menochesitrattidisoggetti
cheprevedanodinonessere
debitoridiunquantitativodi
impostesufficienteper
scomputareladetrazione;
oppureamenocheintendano
monetizzareildirittoalla
detrazione, levandosi la
"scocciatura"
dell’adempimentoannuale in
sededidichiarazionedei
redditi.Ancora, ilvenditore
terràovviamenteperséla
detrazionequandol’acquirente
siaunsoggettoIres(prima
inveceilvenditoreperdeva
l’agevolazioneel’acquirente
nonnebeneficiava).

Viceversa,gliacquirenti
rifiuterannodi"pagare"
l’acquistodelladetrazione
qualoranonvogliano
sopportareunesborso
ulteriorerispettoalprezzodi
vendita,qualoranonsiano
fiduciosisullaregolaritàdella
proceduraburocraticaseguita
dalvenditoreperconseguireil
dirittoalladetrazione(equindi
temanocontestazionidalfisco
circaildirittoadetrarre)
oppurequaloraprevedano,a
lorovolta,dinonavereun
sufficientecaricoimpositivo
dacuiscalareladetrazione.
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Tuttoilcontenutodella
manovracondensatoin99
vociconlasintesidituttociò
checolpiràdirettamentele
taschedegli italiani,manon
solo.Dall’aumentodell’Ivaa
quellodell’aliquotabasedelle
addizionaliregionaliIrpef
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Permute demaniali. Una nuova disposizione agevola la soluzione del problema delle «locazioni passive»

Il 36% fa ingresso nei contratti
In caso di vendita le rate residue non passano necessariamente all’acquirente

LA SCELTA

Valutazioni
incrociate
sul diritto
allo sconto

LA GUIDA

L’Abc delle manovra
voce per voce

7 L’operazione di permuta è
regolata dal Codice civile (articoli
da 1552 a 1555) e consiste nello
scambio di unbene con un altro,
compensando la differenzaa
favore di chi cede la merce di
maggior valore. Si applicano, in
quantocompatibili, le norme
stabilite per la vendita. Salvo
patto contrario, le spese e gli altri
oneriaccessori, tassecomprese,
sono a carico di entrambi i
contraenti in parti uguali. Le
imposte vengono pagate solo
sull'immobile dal valore più
elevato, e divise a metà. Quindi,
nel concreto, le spese si
dimezzano,perché di fatto si
tratta di due compravendite che
fiscalmente ne valgono una sola
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La detrazione del 36% di-

venta contrattabile in caso di
compravendita. Infatti, il ven-
ditoredell’abitazionenellaqua-
le sono stati effettuati i lavori
dimanutenzioneodi ristruttu-
razionedacuiconsegueildirit-
to alla detrazione del 36 per
cento, potrà mantenere per sé
la detrazione anche nel perio-
do d’imposta nel quale l’abita-
zione viene venduta e in quelli
successivi. È quanto risulta dal
testo della legge di conversio-
ne del Dl 138/2011 (articolo 2,
commi12-bise12-ter)giàappro-
vato in Senato e che sarà, con
ogni probabilità, votato senza
modifichedallaCamera.

La norma finora in vigore,
che disciplina la sorte della de-
trazioneconseguitadalvendito-
reincasodialienazionedell’abi-
tazionenellaqualesonostatief-
fettuati i costi detraibili (artico-
lo 1, comma 7, legge 449/1997, il
cuidispostovenneribaditodal-
l’articolo2,comma5,terzoperio-
do, legge 289/2002), dispone
che«in caso di vendita dell’uni-
tà immobiliare sulla quale sono
stati realizzatigli interventi»da
cuiderivaildirittoalladetrazio-
ne«le detrazioni (...)non utiliz-
zateintuttooinpartedalvendi-
tore spettano per i rimanenti
periodidiimpostaall’acquiren-
te persona fisica dell’unità im-
mobiliare». Quindi, se ipotiz-
ziamo la vendita, il 1º settem-
bre 2010, di un appartamento
(che era stato oggetto di lavori
di manutenzione straordinaria
nel2007),ilvenditorehabenefi-
ciatodelladetrazioneperiperi-
odi d’imposta 2007, 2008 e
2009,mentre, per i restantiset-
te periodi d’imposta (cioè dal
2010al2016),ildirittoalladetra-
zionespettaall’acquirente.

Oralanuovanormasancisce

dunque che «le detrazioni (...)
possono essere utilizzate dal
venditoreoppurepossonoesse-
retrasferiteperirimanentiperi-
odidi imposta (...) all’acquiren-
te persona fisica dell’unità im-
mobiliare». Pertanto, se fino a
oggineicontrattidicompraven-
dita non veniva affrontata la
questione della spettanza delle
detrazioni al compratore, per-
chélatraslazionedelladetrazio-
ne dal venditore all’acquirente
era un effetto inevitabile della
legge 449/1997, tra qualche
giorno questa materia diverrà
possibileoggettodiesplicitane-
goziazione; e c’è da attendersi
che l’Amministrazione detterà
regolespecifichecircalemoda-
lità da seguire per segnalare al
Fisco l’avvenuta contrattazio-
ne del diritto alla detrazione
(ma anche in loro mancanza si
potrà comunque procedere a
contrattare la detrazione, poi-
ché la norma in esame non su-
bordinailsuovigoreadalcunin-
terventoregolamentare).

Il silenzio del contratto di
compravendita sul punto della
sorte delle detrazioni che siano
ancoradautilizzarevainterpre-
tatonelsensodellapermanenza
delledetrazioniincapoalvendi-
tore: infatti, la nuova norma af-
fermache«ledetrazioni(...)pos-
sono essere trasferite» e quindi
da ciò si può desumere che il
contratto "silenzioso" equival-
gaappuntoadetrazionenontra-
sferita all’acquirente e quindi a
detrazione che continua a esse-
re nella disponibilità del vendi-
tore, pur se sia stata venduta
l’abitazionenellaqualesonosta-
tieffettuati i lavoriinquestione.

Altro tema spinoso è quello
se la nuova norma, rimanendo
riferita (come accadeva per la
norma che viene ora sostituita)
alvenditore,siaapplicabilesolo

alcontrattodicompravenditao
se sia invece leggibile come ri-
guardante qualsiasi negozio
che abbia come effetto quello
deltrasferimentodellaproprie-
tà di un’abitazione: anzitutto la
permutamac’èanche ilproble-
ma della donazione. Quanto al-
lapermuta,dovrebbe esserein-
dubbia la sua assimilazione alla
compravendita;ilcasodellado-
nazione è stato finora risolto,
nella prassi professionale, per
lopiùassimilandoloallaeredità
equindiattribuendoladetrazio-
nealdonatario(comeall’erede)
solo se egli «conservi la deten-
zionematerialeedirettadelbe-
ne»(articolo2,comma5,quarto
periodo,legge289/2002)ealtri-
menti conservando la detrazio-
ne in capo al donante; d’ora in-
nanziinveceprobabilmentepo-
trebbepattuirsi, anchenelcon-
testo del contratto di donazio-
ne, la permanenza della detra-
zione in capo al donante o la
sua devoluzione all’acquiren-
te, senza che questi sia tenuto a
tenereapropriadirettadisposi-
zioneilbenedonato.

Un’ultimaquestioneconcer-
ne la compravendita di quote
di comproprietà. Finora il Fi-
sco(circolare95/2000erisolu-
zione 77/2009) ha consentito il
trasferimento della detrazione
all’acquirente della quota indi-
visa solo se l’acquirente conse-
guissel’interaproprietà(èilca-
sodelcomproprietarioperme-
tà che acquista l’altra metà).
Probabilmente, divenendo la
detrazionecontrattabile,sipuò
ipotizzare che ciò sia possibile
anche quando l’unico proprie-
tario ceda una quota (divenen-
do comproprietario) e quando
il comproprietario ceda la sua
quotasenzachel’acquirentedi-
ventiunicoproprietario.
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FISCO E IMMOBILI

Saverio Fossati
Un faro in cambio di uffi-

ci?Dopol’approvazionedefini-
tive delle modifiche al Dl
138/2011 per ilDemanio si apri-
rà una possibilità in più per ri-
solvere l’atavica fame di spazi
della pubblica amministrazio-
ne.PermutandobenidelloSta-
toconimmobili da ufficio.

Ilnuovocomma6-terdell’ar-
ticolo 6, infatti, che di fatto è
un corollario a quanto dispo-
sto dalla manovra di luglio (Dl
98/2011), stabilisce che l’agen-
zia del Demanio cercherà,
«con priorità in aree a più ele-
vato disagio occupazionale e
produttivo», di mettere in atto
operazioni di permuta di beni
appartenenti allo Stato (con
esclusionediquellidestinatial
federalismo demaniale) con
immobili adeguati all’uso go-
vernativo, cioè all’uso da parte

di pubbliche amministrazioni.
Lo scopo, però, deve essere
quello di «rilasciare immobili
di terzi attualmente condotti
in locazione passiva dalla pub-
blica amministrazione ovvero
appartenenti al demanio e al
patrimoniodelloStatoritenuti
inadeguati».

Le condizioni per la permu-
ta,quindi sono:
1checisianoimmobili in"loca-
zionepassiva",cioèdiproprie-
tà di privati e locati dalle pub-
bliche amministrazioni a spe-
se dello Stato, oppure che le

amministrazionioccupinoim-
mobilianchedelloStatomaor-
mai inadeguati;
1 che esistano immobili ade-
guati che siano sul mercato
(evidentementeancheglistes-
si immobili oggetto di locazio-
ne passiva possono essere og-
gettodella permuta);
1 che esistano immobili di-
sponibili dello Stato che pos-
sano interessare i proprieta-
ri privati per un’operazione
di permuta.

La permuta consiste nello
scambio dell’immobile con un
altro e ha il vantaggio dell’ap-
plicazione della tassazione so-
lo su quello di valore più alto.
Cioè, dato che è praticamente
impossibilecheidueimmobili
da permutare abbiano lo stes-
so valore, se per esempio uno
vale2 milionie l’altro2,1, le tas-
se si applicano solo sul secon-

do, come se ci fosse un’unica
compravendita e non due, co-
meè invece di fatto.

Le permute del Demanio
eranorealizzabiligiàprima,co-
me è avvenuto con il Comune
di Pescara (una caserma in
cambio della sede del Tar) ma
erano limitate agli enti locali, i
quali comunque non vengono
esclusidalla nuova procedura.

Nel concreto, anche per le
condizioni abbastanza strin-
genti poste dalla norma, per
ilDemanio si tratta diun’ope-
razione complessa, che potrà
essere fatta partendo dalle
stesse locazioni passive e so-
lodopoaver verificato lapos-
sibilità di utilizzo di altri beni
già disponibili, come dettato
dal Dl 98/2011.

Certo che, a oggi, ci sono 15
immobili in asta e uno a offer-
ta libera,mentre i"benidispo-

nibili", cioè quelli che poten-
zialmente costituiscono il ba-
cino da cui attingere anche
perlepermute, sono9.127 fab-
bricati e 9.832 terreni, per un
valore di libro di 3 miliardi
(l’ultimoaggiornamentoè del
31 dicembre 2009). L’elenco
contiene, però, anche tutti gli
immobili poco appetibili co-
me, appunto, caserme e infra-
strutture obsolete.

La norma si conclude con
una disposizione di riordino
strettamente legataall’opera-
zione permuta: le ammini-
strazioni dello Stato dovran-
no comunicare all’agenzia
del Demanio l’ammontare
dei fondi statali già stanziati
e non impegnati nella realiz-
zazione di nuovi immobili,
per valutare la possibilità di
recupero di spesa per effetto
di operazioni di permuta.
Nella comunicazione vanno
inseriti anche gli immobili di
nuova realizzazione da desti-
nare a uso governativo.
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NEL CONTRATTO
Ilvenditoreavràlapossibilità
dicontinuareafruiredelle
detrazioniodicederlenel
contrattodicompravendita;se
nelcontrattononsenefa
menzione,siintendechele
detrazionirestinoalvenditore
I CASI PARTICOLARI
Lenuovedisposizionisono
applicabiliallapermutae,con
specialipattuizioni,anchealla
donazione.Perlequotedi
comproprietàlacessioneè
possibileanchequandol’unico
proprietariovendaunaquotae
quandoilcomproprietario
cedalasuaquotasenzache
l’acquirentediventiunico
proprietario

LE CONDIZIONI
Ladifficoltà sta nel fatto
che nel patrimonio statale
siano presenti fabbricati
che possano interessare
i proprietariprivati

Il successo dell’agevolazione

L’andamento mese per mese dal 2008, delle comunicazioni relative al 36% 2008 2009 2010
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Un faro in cambio di un ufficio
Permuta


