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Primo Piano

Fisco e immobili

Gli immobili agevolati

dal superbonus
e il mercato

residenziale annuo

Fonte: agenzia
delle Entrate,
Enea

COMPRAVENDITE
DI ABITAZIONI

EDIFICI RIQUALIFICATI
CON IL SUPERBONUS

495.893

Di cui

@ Edifici unifamiliari 244.972

® Condomini 133.500

Unita indipendenti 117.358

® Castelli 8

Tassa sulle plusvalenze
da superbonus: insidia
sulle compravendite

Il nuovo prelievo. Applicazione complessa in caso di lavori sulle parti comuni
Oltre alle abitazioni principali sono esclusi dall'imposta i lavori in corso

Angelo Busani

Lanuovatassazione Irpef suivendi-
tori di unita immobiliari che sono
state oggetto di interventiagevolati
conil superbonus stanotevolmente
complicandol'istruttoria delle com-
pravendite immobiliari. Non solo
perché occorre tener conto di aspetti
mai affrontati in passato. Ma anche
perchésitratta diunamateria densa
di complessita tecniche cheivendi-
torispessononsonoin grado di ge-
stire, privi delle nozioni e delladocu-
mentazione necessaria. Occorrera
un po’di tempo eil maturare di espe-
rienze pratiche affinché questa te-
matica entrinella cultura comunee
diventi una questione routinaria e
non piu di faticosa gestione, come
attualmente invece accade.
L’agenzia delle Entrate ha ema-
nato unaserie di chiarimenti conla
circolare 13/E del 13 giugno scorso.
Facciamo il punto della situazione.

IL COSTO FISCALE
Tassazione via Irpef
o imposta sostitutiva

Lanuovaimposizione é stata in-
trodotta dall’articolo 1, comma
64, della legge 213/2023, che ha
innovato gli articoli 67 e 68 del
Tuir: si tratta dell’assoggetta-
mento a Irpef della plusvalenza (e
cioe la differenza tra prezzo di
vendita e costo di acquisto, au-
mentato, come consentito dalla
legge, secondo le regole illustrate
al punto 11) realizzata cedendo
un’unita immobiliare oggetto di
un intervento superbonus “con-
cluso” da meno di dieci anni.
Questa plusvalenza aumenta la
baseimponibile Irpef datassarein se-
dedidichiarazioneannualedeireddi-
ti, ma puo essere affrancata versando
alnotaio che stipulalacompravendita
(articolo 1, comma 496, legge
266/2005) un’imposta sostitutivapa-
rial 26% della plusvalenza stessa.

I CONTRIBUENTI
Colpite persone fisiche,
societa semplici o Enc

Salvo casi particolari, la plusva-
lenza e tassata se € conseguita da
una personafisica che effettuala
cessione dell’immobile non agen-
do nell’esercizio di attivita pro-
duttiva di reddito d’impresa o di
reddito dilavoro autonomo. E al-
tresitassata se € conseguita a se-
guito di una cessione effettuata da
una societa semplice oppure,
sempre che non agiscano nel-
I’esercizio di attivita produttiva di
reddito d’impresa o di reddito di
lavoro autonomo, da un ente non
commerciale o da un trust.

GLI IMMOBILI ESENTI
Escluse le case ereditate
¢ le abitazioni principali

Non e tassabile chivende un immobi-
le ereditato: non erilevante cheilavori
siano stati eseguiti dal defuntoodal-
I'erede. Se I'immobile € venduto da
una persona chel’abbiaacquistato per
metaed ereditato perl'altrameta (eil
classico caso dell’eredita trasmessa
traconiugi) e cheabbiasostenuto co-
stidasuperbonus,la plusvalenzarea-
lizzata conlasuccessivavenditasara
dasottoporreatassazione perunva-
lore corrispondentealla caraturadella
quotanondiprovenienza ereditaria.

E invece tassabile chi vende un
immobile acquisito mediante do-
nazione nel quale il donatario o i
soggetti equiparati abbiano ese-
guitointerventi da superbonus (se
li ha effettuati il donante, non
emerge plusvalenza).

Nemmeno e tassabile chivende
un immobile che sia stato adibito
ad abitazione principale del ceden-
te (o deisuoi familiari: coniuge, pa-
renti entro il terzo grado e affini
entroil secondo grado) perlamag-
gior parte del decennio anteriore
alla vendita (o del minor periodo
decorso dall’acquisto).

Dato chelanormasiriferiscea «in-
terventi conclusi», non e tassabilela
plusvalenzase emerge dalla cessione
di un fabbricato nel quale i lavori da
superbonus Sono ancora in corso.

NON SOLO VENDITE
Nel mirino i passaggi
atitolo oneroso

A far emergere le plusvalenze tas-
sabili sono le cessioni a titolo one-
roso e quindi: la compravendita, la
permuta, il conferimento in societa,
latransazione,la dazionein paga-
mento (probabilmente, anchela di-
visione nella quale il condividente
percepisca un conguaglio).

Viceversa, non sono plusvalenti
le donazioni (come detto, possono
essere colpite solo le eventuali ri-
vendite da parte del donatario che
ha eseguito gli interventi).

L’ATTO PLUSVALENTE
Viene tassatala prima
cessione post intervento

La plusvalenza da superbonus si
originain occasione della prima

cessione successiva all’intervento
fiscalmente agevolato e non in
quelle ulteriori: cosi, se nel 2024
Tizio vende a Caio un’abitazione
(comprata nel 2021) nella quale
ha compiuto un intervento su-
perbonus nel 2022, e poi nel 2030
Caio asuavoltavende quell’abi-
tazione, non e tassabile la plu-
svalenza che emerge in quest’ul-
tima cessione.

Se Caioinvecevendenel 2028, e
tassabile la plusvalenza “ordinaria”
che matura per effetto della cessio-
ne di un immobile comprato da
meno di cinque anni.

LE DETRAZIONI EDILIZIE
Contano solo i lavori
agevolati dal superbonus

E plusvalente la cessione del-
I'unita immobiliare (abitativa o
non abitativa) che sia stata ogget-
to (conlavori conclusi da meno di
dieci anni) di un intervento dal
quale origina I’agevolazione ex
articolo 119 del D1 34/2020 (pro-
babilmente, anche di quelli che
non abbiano datoluogo a un pro-
cedimento urbanistico, come la
semplice sostituzione degli infis-
si), vale a dire:

® efficientamento energetico;

® riduzione del rischio sismico;
® climinazione dibarriere archi-
tettoniche.

La plusvalenza invece non si
originain seguito all’esecuzione
di interventi da cui conseguano
agevolazioni diverse dal superbo-
nus: ad esempio, la detrazione per
lavori edilizi (articolo 16-bis Tu-
ir); ’ecobonus di cui all’articolo 14
del D1 63/2013; il sismabonus di
cuiall’articolo 16 del D163/2013;
ilbonus facciate (legge 160/2019);
il bonus giardini (legge
205/2017); il bonus barriere ar-
chitettoniche di cui all’articolo
119-ter del D1 34/2020.

IL PERIODO SOTTO ESAME
Dieci anni a partire
dalla fine del cantiere

Il periodo decennale rilevante per
I’emersione della plusvalenza de-
corre dal giorno in cuil’interven-
to superbonus é stato ultimato.
La prova si puo avere nella docu-
mentazione attestantela fine dei
lavori, ma anche (si pensia unin-
tervento che non da luogo a un
procedimento urbanistico, come
la “semplice” sostituzione di una
caldaia o degli infissi) da qualsia-
si altra evidenza - quale, ad
esempio, la data di un attestato di
prestazione energetica — da cui
risultil’avvenuta esecuzione del-
I’intervento.

Lalineadel Fisco.

Secondo le Entrate il prelievo sulla
plusvalenza puo scattare anche quando
sivende un appartamento ubicato in un
condominio oggetto di lavori agevolati
dal superbonus

I TITOLARI DEL BENEFICIO
Decisive anchele opere
eseguite dagli inquilini

Non érilevante chel'intervento sia
stato eseguito (e il relativo costo
siastato sopportato) dal venditore,
poiché genera plusvalenza tassa-
bile anche la cessione di un’unita
immobiliare in cuiI'intervento sia
stato eseguito da un altro soggetto
avente diritto all’agevolazione su-
perbonus (ad esempio il condutto-
re, il comodatario o il coniuge del
proprietario).

Tuttavia, appare ovvio che, se
viene venduta un’abitazione sulla
quale il conduttore ha sostenuto co-
stiper unintervento superbonus (e
con cio ha conseguito il relativo di-
ritto adetrazione), il venditore, che

NEL FASCICOLO

Nell’Esperto risponde

i quesiti sui bonus casa
Comincia questa settimana la
serie estiva di numeri speciali
dell’Esperto risponde.

Oggi il fascicolo dei quesiti

€ interamente dedicato

alle domande sui bonus
casace le altre agevolazioni
immobiliari.

subisce la tassabilita della plusva-
lenza per il fatto diaver valorizzato
conla cessione unimmobile “arric-
chito” dai lavori superbonus, non
puo diminuire la plusvalenza con i
costi pagati dall’inquilino.

LE VARIE ALIQUOTE
Rilevanti gli sgravi fiscali
anche inferiori al 110%

Laplusvalenzatassabile sioriginaa
prescindere dal fatto che:

® siastato effettuatouninterven-
to per il quale sia stata concessala
detrazione del 110 per cento, in
quanto lanuova tassazione riguar-
daanche gliinterventi periqualiil
superbonus é concesso con aliquo-
tadel 90% (nel 2023), del 70% (nel
2024) 0 del 65% (nel 2025);

® sia stata, o meno, effettuata
I’'opzione per il cosiddetto “sconto
infattura” o cheil contribuente ab-
bia, o meno, cedutoil credito d’im-
posta derivante dall’esecuzione
dell’intervento agevolato. Come
appenaoltre verra precisato, ’aver
approfittato dello sconto in fattura
o della cessione del credito influi-
sce sul calcolo della plusvalenza.

IN CONDOMINIO
Le opere su parti comuni
influenzano il prelievo

Se nelle parti comuni del condo-
minio sono stati eseguiti interven-
ti agevolati con il superbonus, la
cessione di una unita immobiliare
facente parte del fabbricato genera
plusvalenza:

® sia che si tratti di un’unita im-
mobiliare nella quale, a sua volta,

siano stati eseguiti interventi age-
volati con il superbonus;
® sia che si tratti di un’unita im-
mobiliare nella quale non sia stato
eseguito alcun intervento o nella
quale siano stati eseguiti interventi
non agevolati con il superbonus.
Laragione dellanorma che im-
ponelatassazione della plusvalen-
za € da individuare infatti nella
combinazione tra il fatto chelari-
qualificazione derivante dailavori
superbonus genera un aumento di
valore, e quindi del prezzo delle
unita immobiliari che vengono im-
messe sul mercato successivamen-
te all’esecuzione di tali lavori, e il
fatto che il costo di talilavori e stato
in tutto o in parte annullato dal-
l’agevolazione fiscale che ne & con-
seguita per chiI’ha sostenuto.
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I CALCOLI
Differenza di prezzo
aumentata dai costi

La plusvalenza si calcola sottraen-
do al prezzo di vendita quello di
acquisto (se questo € avvenuto per
donazione, rilevail prezzo pagato
dal donante; se si tratta di un edifi-
cio costruito dal venditore, ci siri-
ferisce al costo di costruzione).
La differenza che siottiene puo
essere aumentata «di ogni altro
costo inerente al bene medesimo»,
compresi quelli sostenuti per’in-
tervento superbonus al 110 per
cento. Ma conla precisazione che,
se & stata esercitata’opzione perla
cessione del credito o perlo sconto
in fattura, il costo dell’intervento
superbonus al 110%:
@ non puo essere portato in au-
mento del prezzo d’acquisto, se
lintervento e stato concluso da
meno di cinque anni;
@ puo essere portato in aumento
del prezzo d’acquisto nella misura
del 50%, sel'intervento € stato con-
cluso da oltre cinque anni.
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L’ECCEZIONE
Base imponibile limitata
seil 110% e stato ceduto

Laregola chelimital’aumento della
plusvalenza vale pero solo per il su-
perbonus 110 per cento. Quindi,
ogni altro costo inerente al bene ce-
duto puo essere portato per intero
ad aumento del prezzo diacquisto,
compresi:

® icostirelativiall’intervento su-
perbonus 110% non oggetto di
sconto in fattura o di cessione del
credito:

® icostirelativiall’esecuzione de-
gliinterventi agevolati da altri su-
perbonus (quellial9o,al 70 e al 65
per cento).

Ne consegue che se sono stati
sostenuti costi in parte agevolati
dal superbonus 110% e in parte con
altro superbonus (oppure costi so-
lo in parte oggetto di cessione del
credito o di sconto in fattura), la
regola che limita la diminuzione
della base imponibile si applica so-
lo ai costi relativi al superbonus
110% oggetto di cessione del credi-
to o di sconto in fattura.

Allo stesso modo, se sono stati
sostenuti costi di importo superio-
re al limite massimo ammesso in
detrazione (si pensi a una spesa
agevolata fino a 96mila euro e
quindiaunadetrazione al 110% pa-
ria105.600 euro, contro unaspesa
effettiva di 15omila euro), l'importo
eccedente (44.400 euro) € per inte-
ro utilizzabile in aumento del prez-
zo di acquisto.
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