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Speciale superbonus con le novita
del decreto legge di fine anno

La salvaguardia per chi non completai
lavori del superbonus, ma ha giaperfe-

novitadel DI 212/23 insieme al fondo
per i contribuentia basso reddito.

La raccolta completa degli articoli:
ntplusfisco.ilsole24ore.com

Terreni e fabbricati, cambia =
il calcolo delle plusvalenze

Imposte dirette

Vendite e atti traslativi
atitolo oneroso: modifiche
gia in vigore dal 1° gennaio

Rivoluzionato il passaggio
di immobili oggetto di lavori
incentivati dal 110 per cento

Acuradi

Giorgio Gavelli

Trale tante novita che il 2024 porta
consé pericontribuenti eiloro con-
sulenti, spiccano le modifiche relati-
vealle plusvalenze immobiliarinon
realizzate in regime d’impresa, gia
invigore con riferimento alle cessio-
ni operate dal 1° gennaio. Distin-
guiamo tra trasferimenti riguardan-
ti terreni agricoli, terreni edificabili,
terreni lottizzati e fabbricati, ricor-
dando che le norme in commento
(articoli 67 e 68 del Tuir) non si ap-
plicanosoloalle vendite maa tutti gli
atti traslativi a titolo oneroso (per-
mute, conferimenti, eccetera).

Terreni agricoli

Le cessioni ordinarie dei terreni agri-
coli non hanno subito modifiche, e
restano imponibili Irpef solosel'area
non e pervenuta al cedente persuc-
cessione e, comunque, se tral’acqui-
sto elavendita sono trascorsimeno
dicinqueanni. La veranovita, porta-
tadallalegge di Bilancio 2024,Stanel
fatto chela costituzione dei diritti re-
alidigodimento - tradizionalmente
associata al medesimo trattamento

fiscale — & stata ricondotta nell’ambito
dei redditi diversi di cui alla lettera
h),commaz, dell’articolo 67, conim-
posizione dettata non pit1 dall’artico-
lo 68 ma dall’articolo 71.

D’ora in avanti, quindi, solo alla
cessione dei dirittireali continueran-
noadapplicarsile stesse regole delle
plusvalenza derivante dal trasferi-
mento della proprieta (inclusa la fa-
coltadirideterminareil valore “di ca-
rico” con perizia nei periodi in cuila
legge lo prevede). Mentre la costitu-
zione dei dirittireali originera presso-
ché sempre un imponibile Irpef, de-
terminato come differenza traicorri-
spettivi percepiti e «le spese specifica-
mente inerenti» alla produzione di
questo reddito. Sotto quest’ultimo
aspetto sarebbe importante sele En-
trate confermassero I'applicazione
anchea questa fattispecie di quanto,
in passato, € stato riconosciuto alle
imprese, vale a direla deducibiliti dal
corrispettivo del costo del diritto di
superficie “insito” nel diritto di pro-
prieta a suo tempo acquisito, deter-
minato (in mancanzadiun costo spe-
cifico)in misura proporzionaleal rap-
portoesistente tradirittoreale e piena
proprietaalmomentodella cessione
(risoluzione 379/E/2008).

Terreni edificabili e lottizzati

Nulla ¢ cambiato per terreni edificabi-
li e lottizzati. La plusvalenza da ces-
sione diaree edificabili ¢ sempreim-
ponibile Irpef (in linea di principio a
tassazione separata),anche seil terre-
No & pervenuto per successione e in-
dipendentemente dalnumero dianni
trascorsi dall’acquisto. Importante,
per chihain questi anni affrancatoil
valore dicarico con periziaasseverata
€pagamento dell'imposta sostitutiva,
il riconoscimento da parte delle En-

’

trate chenulla ostaaunavenditaaun
prezzoinferiore (circolare 1/E /2021).
Lacessione dei terreni “lottizzati”
edisciplinata dallaletteraa), comma
1, dell’articolo 67; eil successivo arti-
colo 68, comma 2, alleggerisce in
questa fattispecie il carico fiscale,
neutralizzandola plusvalenzalaten-
te sino alla data di lottizzazione o
dell'inizio della costruzione (area
pervenuta a titolo gratuito) ovvero
sino al quinto anno anteriore (area
pervenuta a titolo oneroso).

Fabbricati

La vera “rivoluzione” riguarda le
plusvalenze da cessione di fabbrica-
ti, in particolare quelli che sonostati
oggetto dilavoriagevolati dal super-
bonus. Alla tradizionale fattispecie
imponibile realizzata cedendo un
fabbricato prima che siano trascorsi
cinque anni dall’acquisto (esclusi gli
immobiliadibiti per il maggior tem-
podipossessoad abitazione princi-
pale del contribuente o dei suoi fa-
miliari, nonché quelli ricevuti per
successione) se ne ¢ aggiuntaun’al-
tra(nuovaletterab-bisdel comma1
dell’articolo 67), che sottopone atas-
sazione plusvaloririguardantianche
unita immobiliari che, sino al 31 di-
cembre scorso, potevano dirsi non
pill soggetti a Irpef.

Inoltre, il calcolo della plusvalen-
za ¢ particolarmente penalizzante
per chihaesercitato (o esercitera)le
opzioni della cessione del credito o
dello sconto in fattura, in misura
maggiore o minore in relazione al
numero di anni trascorsi dalla fine
lavori. Restano pero fuori dall’ambi-
to impositivo le unita immobiliari
ereditate e quelle in prevalenza adi-
bite ad abitazione principale.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Terreni agricoli

® Laplusvalenzada cessione
imponibile se il trasferimento
avviene entro i cinque anni

é

dall’acquisto e il terreno non &

pervenuto per successione.
® Dagennaio 2024 la
costituzione dei diritti reali di

godimento non & pill assimilata

alla cessione.

(2]

Terreni edificabili

® Non visono ipotesi di
esonero, ma la tassazione
avviene in via di principio in
forma separata.

® Tramite rideterminazione del

valore (attualmente fino al

prossimo 30 giugno) & possibile
versare I'imposta sostitutiva del

16% in luogo dell'Irpef.

©

Terreni lottizzati

® Non visono ipotesi di
esonero, ma la tassazione
prevista dal comma 2
dell’articolo 68 del Tuir

A

considera solo la plusvalenza
successiva alla lottizzazione,
ovvero creatasi a decorrere dal
quinto anno anteriore, a
seconda che l'area sia pervenuta
al cedente a titolo gratuito o
oneroso.

Fabbricati

® Laplusvalenza da cessione &
imponibile se il trasferimento
avviene prima di cinque anni
dall’acquisto ed il terreno non &
pervenuto per successione.

® Da gennaio 2024, tuttavia,
per tutte le unita immobiliari su
cuisono stati eseguiti lavori
agevolati dal superbonus

la plusvalenza & potenzialmente
imponibile sino al decimo

anno successivo alla fine

lavori, con I'eccezione degli
immobili ereditati e di quelli
adibiti in prevalenza ad
abitazione principale del
cedente o dei familiari.

® Nel calcolo sono penalizzate
le spese che hanno fruito dello
scontoin fattura o della
cessione del credito.

La procedura intestata,

da: (i) compendio immobiliare sito in Comu
Bottazzi, Via A. Manzoni s.n.c., descritto nell
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Sezione Fallimentare
Fallimento n. 51/2021 Aligrup S.p.a. in liquidazione
Giudice Delegato Dott. Sebastiano Cassaniti
PEC f51.2021catania@pecfallimenti.it
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AVVISO DI VENDITA DI RAMO DI AZIENDA COSTITUITO DA
“CENTRO COMMERCIALE LE ZAGARE?”
SITO IN COMUNE SAN GIOVANNI LA PUNTA (CT)

VENDE
al prezzo base di Euro 21.000.000,00 (ventunomilioni/00) il ramo di azienda composto
ne di San Giovanni La Punta (CT), Contrada
a perizia depositata in data room, (ii) contratti
attivi e passivi in essere alla data di stipula dell’atto di cessione e (iii) il diritto al subentro
nelle autorizzazioni amministrative: nan cann sinamsmean -1 -t e

[RIBUNALE DI

IMMOBILI
CLUSONE (BG) VIA SAN CARLO
BORROMEO LOTTO 1 IMMOBILE AD
USO UFFICIO MQ 68 PREZZO BASE
€ 97.240

GORNO (BG) VIA SANT’ANTONIO
LOTTO 2 AUTORIMESSA MQ 18 PREZZO
BASE € 11.520

GORNO (BG) VIA SANT’ANTONIO
LOTTO 3 AUTORIMESSA MQ 17 PREZZO
/ BASE € 11.520

CASTIONE DELLA PRESOLANA (BG)
LOTTO 4 APPEZZAMENTI DI TERRENO
AGRICOLO PREZZO BASE € 49.280
VENDITA SINCRONA MISTA 20/02/2024
ORE 11 COMMISRARIA NDNATT  ar

Case agevolate
dal superbonus:
cinque punti

da chiarire

Le nuove regole

Penalizzate le spese
con sconto in fattura
o cessione del credito

Dal20241acessioneatitolo oneroso
diimmobilisu cuisonoterminatida
nonoltredieciannilavoriagevolati
dall’articolo 119 del D1 34/2020 de-
terminaunaplusvalenzaimponibile
Irpef. Nel calcolo di quest'ultima, le
spesesostenute(masoloquelleage-
volateal110% oggetto dicessione del
creditoodiscontoin fattura)nonri-
levano se l'intervento si & concluso
danonpiudicinqueanni, mentreri-
levanoal 50% in caso contrario.
Sullaplusvalenzaésemprepos-
sibile chiedereal notaiol’applicazio-
nedell'impostasostitutivadel 269,
€x articolo 1, comma 496, legge
266/2005 (eliminando ogni obbligo
dichiarativo);masolose I'acquistoo
lacostruzionerisalgonoadalmeno
cinqueanniaddietroe possibileag-
giornare il costo originariamente
sostenutoinbase all’indice Istat.
La provenienza successoria o
laver adibito 'immobile ad abita-
zione principale del cedente (odei
familiari) per la maggior parte del
periodo dipossesso (o, comunque,
per la maggior parte del decennio
anteriore alla cessione) rendono la

‘ Vige l'imponibilita
anche se il fabbricato
é stato acquistato
da moltissimi anni
oricevuto in donazione
plusvalenzafiscalmenteirrilevante,
Mal’averacquistatoil fabbricatoan-
che damoltissimianni, oaverlorice-

vutoindonazione,nonrendelaces-
sione non imponibile. Inoltre, le
conseguenzesullaplusvalenzarea-
lizzataintrodotte dallanuovadisci-
plina si verificano anche quando
Pintervento sull'immobile & stato:

® pagato da soggetti diversi dal
proprietario (locatario, comodata-
rio, familiare convivente, eccetera);
® eseguitoalivello condominiale,
conripartizione millesimale dispese



