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lifiscoall’incassosul 110%

Aliquota al 26% per la tassazione delle plusvalenze da cessione degli immobii
ristrutturati. Avvisi bonari delle Entrate per Uaggiornamento delle rendite catastali

Le plusvalenze da cessione degli
immobili efficientati sono tassabili
indipendentemente da chi abbia ese-
guito i lavori. Ma alla cessione in-
fra-decennale, tassabile da quest’an-
no, pud essere dppll(_dluil imposta so-
stitutiva del 26%. Spinta all’'aggior-
namento della rendita catastale per
le unita immobiliari che sono state
oggetto di interventi con il superbo-
nus con apposite comunicazioni (com-
pliance) dell’Agenzia delle entrate.

Fabirizio €. Poggiani a pag. 23

Circolare delle Entrate. Spinta anche all’aggiornamento della rendita catastale

Superbonus, fisco all’incasso

La plusvalenza da cessione e tassabile a prescindere

DI FABRIZIO G. POGGIANI
uperbonus, fisco all’in-
casso. Le plusvalenze
da cessione degliimmo-
bili efficientati sono tas-

sabili indipendentemente da
chi abbia eseguito i lavori e dal-
latipologia degli stessi (trainati
o trainati). Ma alla cessione in-
fra-decennale, tassabile da que-
st’anno, pud essere applicata
I'imposta sostitutiva del 26%.
Spinta anche all’aggiornamen-
to della rendita catastale per le
unita immobiliari che sono sta-
te oggetto diinterventi con il su-
perbonus con apposite comuni-
cazioni (compliance) del’Agen-
zia delle entrate.

Questi i principali chiarimen-
ti forniti dall’Agenzia delle en-
trate con la circolare 13/E di ie-
ri, avente ad oggetto la legge
213/2023 (legge di bilancio
2024)e, in particolare, le modifi-
che introdotte agli articoli 67 e
68 del dpr 917/1986 in tema di
tassazione delle plusvalenze
emergenti dalla cessione a tito-
lo oneroso di immobili efficienta-
ti.

La prima conferma & che la
decorrenza delle nuove disposi-
zioni, come introdotte dai com-
mida64a67dell’art. 1dellaleg-
ge 213/2023 (legge di bilancio
2024), si rendono applicabili al-
le cessioni effettuate a partire
dall’1/01/2024.

Con riferimento alla
nuova ipotesi, di cui al-
la lett. b-bis) del com-
ma 1dell’art. 67 deldpr
917/1986 (Tuir), innan-
zitutto, sideve far riferi-

mento alle fattispecie

di cessione a titolo one-

roso degli immobili og-

getto di efficientamen-

to, ai sensi dell’art. 119

del d1 34/2020 (superbo-

nus). Posto che il legislatore ha
solo individuato una nuova fat-
tispecie di reddito diverso, sen-
za modificare i contenuti del ci-
tato art. 67 del Tuir, ai fini
dellemersione diuna plusvalen-
za tassabile, I'agenzia precisa
che rilevano tutti gli immobili,
oggetto di interventi agevolati
con la detrazione maggiorata
(superbonus), a prescindere dal
soggetto che ha eseguito ilavori
(proprietario, locatore, comoda-
tario e quant’altro), dalla per-
centuale spettante (110%, 90%,
70% o 65%), dalla modalita di
fruizione (in dichiarazione o
con cessione e sconto) e dalla ti-
pologia di intervento (trainante
otrainato).

Si aggiunge, inoltre, che la
plusvalenza, di cui alla lett.
b-bis) del comma 1 dell’art. 67 ci-
tato si consegue soltanto con ri-
ferimento alla prima cessione a
titolo oneroso e non anche alle
eventuali e successive cessioni
dell’'unitd immobiliare, con
esclusione della fattispecie rela-
tiva alla cosiddetta interposizio-
ne, di cui all’art. 37 del dpr
600/1973. Restano escluse, inol-
tre, le plusvalenze che pur rea-
lizzate in forza di atti a titolo
oneroso sono realizzate su im-
mobili acquisiti per successione
o utilizzati, per la maggior par-
te dei dieci anni antecedenti la
cessione, dal cedente o dai pro-
pri familiari come abitazione

principale.

Di conseguenza, risultano im-
ponibili le plusvalenze derivan-
ti dalla cessione di immobili effi-
cientati con interventi, che han-
no fruito del superbonus, che si
siano conclusi da non pit di die-
cianni, indipendentemente dal-
ladata di acquisto dell’'unita im-
mobiliare, restando indenni
dall'imposizione quelle realizza-

te nelle ipotesi in cui tra
conclusione dei lavori e
cessione siano trascorsi
pitdidieci anni.
Stante il fatto che le
plusvalenze sono costitui-
te dalla differenza tra i
corrispettivi percepiti e il
prezzo di acquisto (o di co-
struzione) del bene cedu-
to, incrementato di ogni
altro costo inerente allo
stesso bene, la legge di bi-
lancio ha previsto due diverse
modalita di calcolo, a seconda
che tra la data di conclusione
dei lavori agevolati e la data di
cessione siano trascorsi pit o
meno cinque anni; nel primo ca-
so (cessione infra-quinquenna-
le) le spese non possono essere
riconosciute a incremento del
valore di acquisto o costo di co-
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struzione se I'intervento & stato
agevolato con il superbonus nel-
lamisuradel 110% e se sono sta-
te esercitate le opzioni per la ces-
sione e lo sconto in fattura,di = S
cui all’art. 121 del dl 34/2020
mentre nel secondo caso (cessio-
neultra-quinquennale) le spese
per gli interventi agevolati pos-

arn a0, - :.?§§BONUS 1707
CON NQI E PIU SEMPLICE!

L'irrilevanza delle spese si ve- ’ :
rifica, quindi, esclusivamente SCONTO IMMEDIATO IN FATTURA

nel caso in cui si & usufruito del-

la massima aliquota del super-

bonus (110%) e non di quelle
piuridotte (90, 70 0 65%), anche
nel caso di fruibilita mista (par-
te conil 110% e parte con aliquo-
te inferiori) ma non si verifica
se I'agevolazione & stata utiliz-
zata in dichiarazione come de-
trazione (anche in tal caso, se
Pagevolazione & stata utilizzata
in parte direttamente e in parte
come cessione o sconto, non con-
corrono le spese per le quali &
stata esercitata 'opzione).

Infine, l'agenzia chiarisce

che, alle cessioni infra-decenna-
li oggetto di tassazione, in alter-
nativa al regime ordinario di
tassazione, si puo (facolta) ap-
plicare I'imposta sostitutivanel-
la misuradel 26% e conferma ul-
teriormente che la stessa agen-
zia, sulla base di apposite liste
selettive, elaborate con moder-
ne tecnologie (interoperabilita
e analisi delle banche dati), con
particolare riguardo alle unita
immobiliari oggetto diinterven-
ti che hanno fruito del superbo-
nus, di cui allart. 119 del dl
34/2020, potra inviare una co-
municazione ai contribuenti al
fine di adeguare la relativa ren-
dita catastale.
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