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FONTI NORMATIVE

TUIR n. 917
del 22/12/1986
art. 67/68

Testo unico per la tassazione
dell plusvalenze

Legge che disciplina applicazione imposta
sostitutiva sulle plusvalenze cessione di

Legge n. 266

del 23/12/2005 Sogne
Art. 1 commma 496 entro 5 anni per privati
D.L.n. 34 Legge che introduce interventi
del 19/05/2020 agevolati
Art. 19 superbonus 110%

Legge di bilancio n. 213 LEgge che introduce la tassazione

del 30/12/2023 sulle plusvalenze per cessione
Art. 1c. 64/65/66/67 immobili oggetto di intervento 110%
Circolare Ag. Entrate Circolare esplicativa la tassazione
n. 13/E del 13/06/2024 plusvalenze degli immobili oggetto di

intevento 110%

Studi Notariato 15/24 - 90/24



Cos’eé una plusvalenza?

La plusvalenza @ un reddito che si realizza quando si vende
un bene a un prezzo superiore a quello di acquisto



TUIR n. 917 del 22/12/1986
Art. 67

b) al di fuori delle ipotesi di cui alla lettera b-bis), le plusvalenze realizzate mediante
cessione a titolo oneroso di beni immobili acquistati o costruiti da non piu di
cinque anni, esclusi quelli acquisiti per successione e le unita immobiliari urbane che
per la maggior parte del periodo intercorso tra I'acquisto o la costruzione e la cessione
sono state adibite ad abitazione principale del cedente o dei suoi familiari,

In caso di cessione a titolo oneroso di immobili ricevuti per donazione, il predetto
periodo di cinque anni decorre dalla data di acquisto da parte del donante

b-bis) le plusvalenze realizzate mediante cessione a titolo oneroso di beni immobili,
in relazione ai quali il cedente o gli altri aventi diritto abbiano eseguito gli
interventi agevolati di cui all'articolo 119 del decreto-legge 19 maggio 2020, n. 34,
convertito, con modificazioni, dalla legge 17 luglio 2020, n. 77, che si siano conclusi
da non pivu di dieci anni all'atto della cessione, esclusi gli immobili acquisiti per
successione e quelli che siano stati adibiti ad abitazione principale del cedente o dei suoi
familiari per la maggior parte dei dieci anni antecedenti alla cessione o, qualora tra la data
di acquisto o di costruzione e la cessione sia decorso un periodo inferiore a dieci anni, per la
maggior parte di tale periodo



TUIR n. 917 del 22/12/1986
Art. 68
Parte 1

Le plusvalenze di cui alle lettere a), b) e b-bis) del comma 1 dell'articolo 67 sono
costituite dalla differenza tra:

e | corrispettivi percepiti nel periodo di imposta e

e il prezzo di acquisto o il costo di costruzione del bene
ceduto, aumentato di ogni altro costo inerente al bene
medesimo.

Per gli immobili di cui alle lettere b) e b-bis) del comma 1 dell'articolo 67 acquisiti per
donazione si assume come prezzo di acquisto o costo di costruzione quello sostenuto
dal donante.


https://www.brocardi.it/testo-unico-imposte-redditi/titolo-i/capo-vii/art67.html

TIPOLOGIA PLUSVALENZE

PER PRIVATI

Plusvalenza
realizzata da
un privato
per la cessione
di un immobile
entro i 5 anni
dalla data di
acquisto, salvo
eccezioni
previste a
noma di legge

7 N\

PER AZIENDE

Plusvalenza
realizzata
per la
cessione di
un immobile
Iscritto a
bilancio
considerato
“cespite”

7 N\

PER CESSIONE IMMOBILI
SOGGETTI A 110%

Plusvalenza
realizzata per la
cessione di un
immobile da
parte di
chiunque (privati
e aziende) che
sono stati
oggetto di
inteventi soggetti

alla normativa
del 110%

7 N\



I
nella cessione di
un immobile da [ S
parte
di un privato entro el

acquisto e

5 ﬂlllli ﬂﬂllﬂ data costi inerenti*
di acquisto?

Costi inerenti: notarili, intermediazioni, ristrutturazione



parte
- ~ Residuo non
dl lllla ﬂZIBII(Ia? ammortizzato*

Plusvalenza

Residuo non ammortizzato: Prezzo di acquistio - costi inerenti - quote ammortamento gia accantonate



Ia
nella cessione di "
un immobile
oggetto di S~
interventi 110% “alla finet

La fine é alle 13:00, magari anche 12:30



TUIR n. 917 del 22/12/1986
Art. 68
Parte 2

Per gli immobili di cui alla lettera b-bis) del comma 1 dell'articolo 67, ai fini della determinazione dei
costi inerenti al bene, nel caso in cui gli interventi agevolati ai sensi dell'articolo 119 del decreto
legge 19 maggio 2020, n. 34, convertito, con modificazioni, dalla legge 17 luglio 2020, n. 77,

si siano conclusi da non piuU di cinque anni all'atto della cessione, non si tiene conto delle
spese relative a tali interventi, qualora si sia fruito dell'incentivo nella misura del 110 per
cento e siano state esercitate le opzioni di cui all'articolo 121, comma 1, lettere a) e b), del citato
decreto-legge n. 34 del 2020.

nel caso in cui gli interventi agevolati si siano conclusi da piu di cinque anni all'atto della
cessione, nella determinazione dei costi inerenti al bene si tiene conto del 50 per cento
di tali spese, qualora si sia fruito dell'incentivo nella misura del 110 per cento e siano state
esercitate le opzioni di cui al periodo precedente. Per i medesimi immobili di cui alla lettera b-bis)
del comma 1 dell'articolo 67, acquisiti o costruiti, alla data della cessione, da oltre cinque anni,

Il prezzo di acquisto o il costo di costruzione, determinato ai sensi dei periodi precedenti, e
rivalutato in base alla variazione dell'indice dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e
impiegati.



CHI RIENTRA?

Z PRIVATI = Reddito diverso RL
Anche ODV, onlus, associazioni APS

3 ABITAZIONI che sono soggete ai
lavori da superbonus

COME SI
RIENTRA
NELLA
PLUSVALENZA
DA 110%

Immobili in successione
termine dei lavori da piu di 10 anni

immobile abitato per maggior parte del
periodo da fine lavori

COME SI E FRUITO DEL 110%

6 Dopo la prima cessione dalla fine dei
lavori, la plusvalenza non si applica



Quale percorso
seqguire?

Elenco dei possibili controlli da
effettuare per verificare la
possibilita che si sia soggetti alla
tassazione della plusvalenza da
superbons per la cessione
dellimmobile abitativo

Ricorrono cause di
Esclusione?

Si e verificata
la plusvalenza?

Il fabbricato e

soggetto ad
Negozio Giuridico intervento da
é a titolo oneroso? Superbonus

Il venditore puo
maturare redditi
diversi?



Presupposti soggettivi
ai fini applicazione “Superbonus”

Indipendentemente da chi abbia peré
sostenuto la spese del 110 %

Proprietario di immobili come da presupposto
oggettivo che rivende nei 10 anni Solo soggetto che vende per
la prima volta I'immobile

(Presuppnstn Soggettivo

No titolare di immobile che ha vissuto nello NO: titolare di immobile
stesso per la maggior parte dei 10 anni pervenuto per successione
precedenti o del minor periodo



Presupposti oggettivi
ai fini applicazione “Superbonus”

Immobili sia Residenziali
che Commerciali

Immobili che siano state oggetto

di Interventi agevolativi 110 % Solo immobili che siano

una prima vendita

Immobili che fanno parte di edifici che,
nelle parti comuni, hanno goduto di
interventi agevolativi ex 110 %

NO:
Presupposto Oggettivo)

Immobili pervenuti per successione

Immobili che hanno goduto anche

Immobili che per la maggior parte dei 10 anni o, se
di interventi c.d. trainati

inferiore, del periodo intercorrente dall'acquisto sono
stati abitazione di prima casa Immobili che hanno goduto anche di
interventi c.d. trainati anche senza
provvedimento edilizio (CILAS)

Immobili dalla seconda cessione in
avanti | la plusvalenza resta sterilizzata
con la prima cessione)




Prezzo di acquisto

oggetto di 2 G

inerenti*

Interventi 110%
non si considerano i costi relativi a

COSTI_ INERENTI : ristrutturazioni soggette al 110%
entro 5 anni dalla cessione per le quali & stato richiesto

sconto in fattura o cessione del credito

COSTI INERENTI si considerano al 50%, i costi relativi a
oltre 5 anni dalla cessione ristrutturazioni soggette al 110%
entro 10 anni per le quali é stato richiesto
sconto in fattura o cessione del credito

In entrambi i casi:
si considerano costi con percentuali inferiori al 110%
e quelli al 110% per cui si @ optato per la detrazone in dichiarazione



(

.

Superbonus 110% w

Vendita di immobile
che ha fruito agevolazione

Tempistiche rilevanti
ai fini applicazione “Superbonus”

NESSUNA PLUSVALENZA

Cessione Libera

Lavori terminati
oltre i 10 anni

Solo se:

Bonus 110 % é stato esercitato
con la formula dello sconto in fattura o
della cessione del credito

Bonus 110 % e non inferiore

Spese relative agli interventi NON sono
riconosciute in abbattimento delle plusvalenze

Lavori terminati
da meno di 5 anni

>

[
Lavori Terminati
da pit di 5 anni

Spese relative agli interventi riconosciute
al 50 % in abbattimento delle plusvalenze

Solo Se:

Bonus 110 % é stato esercitato
con la formula dello sconto in fattura o
della cessione del credito

Bonus 110 % e non inferiore



Immobile Acquistato nel 2020 ad €. 300.000
Lavori da superbonus 110% 2021 €. 100.000 (scontati in fattura)
Venduto 2024 €. 500.000

PRIMA DEI 5 ANNI DOPO I S ANNI DOPO 1 10 ANNI

PRIMA DEI 10
Nessuna

Costo di acquisto*
€. 310.000

Plusvalenza

non

+
soggetto

Costo di acquisto
€. 300.000
+

Costi inerenti
€. 50.000

Costi inerenti
€.0

Prezzo vendita
€. 500.000

Prezzo vendita
€. 500.000

Plusvalenza
€. 140.000

7 N\

*Eventuale rivalutazione prezzo di ascquisto in base a indici dei prezzi al consumo (Ag.entrate circ. 13/E - Pagina 14)

Plusvalenza
€. 200.000




Immobile Acquistato nel 2020 ad €. 300.000
Lavori da superbonus 110% 2021 €. 100.000 (ceduto credito)
Venduto 2024 €. 500.000

PRIMA DEI 5 ANNI DOPO I S ANNI DOPO 1 10 ANNI

PRIMA DEI 10
Nessuna

Costo di acquisto*
€. 310.000

Plusvalenza

non

+
soggetto

Costo di acquisto
€. 300.000
+

Costi inerenti
€. 50.000

Costi inerenti
€.0

Prezzo vendita
€. 500.000

Prezzo vendita
€. 500.000

Plusvalenza
€. 140.000

7 N\

*Eventuale rivalutazione prezzo di ascquisto in base a indici dei prezzi al consumo (Ag.entrate circ. 13/E - Pagina 14)

Plusvalenza
€. 200.000



Immobile Acquistato nel 2020 ad €. 300.000
Lavori da superbonus 110% 2021 €. 100.000 (detrazione in modello unico)

Venduto 2024 €. 500.000

PRIMA DEI 5 ANNI DOPO I S ANNI DOPO 1 10 ANNI

PRIMA DEI 10
Nessuna

Costo di acquisto*
€. 310.000

Plusvalenza

non

soggetto

Costo di acquisto
€. 300.000
+

Costi inerenti
€. 100.000
Prezzo vendita
€. 500.000
Plusvalenza
€. 90.000

Costi inerenti
€.100.000

Prezzo vendita
€. 500.000

?? OPPURE ??
Nessuna
Plusvalenza
non
soggetto

7 N\

*Eventuale rivalutazione prezzo di ascquisto in base a indici dei prezzi al consumo (Ag.entrate circ. 13/E - Pagina 14)

Plusvalenza
€.100.000



TASSAZIONE
PLUSVALENZA

ORDINARIA IMPOSTA
zﬁ'gﬁ;tjoaadr:;ziz:ale massima SOSTITUTIVA

ragigunta in base al reddito
complessivo

42% 35% 25% 23% 26%




Cosa si intende per atti a titolo oneroso?
Solo la vendita?

e

Assolutamente no!
Solo gli atti a tiolo oneroso possono genarare pllusvalenze tassabili pertanto si considerano:

Cessioni / Permute / conferimento /
transazione immobiliare traslativa / “datio in solutum”
Non sono ricompresi gli atti a titolo gratuito e le donazioni, divorzio tra i
coniugi, obblighi assunti in sede di separazione tra coniugi

Pag. 10 Studio Notariato 15/2024



Se i lavori sono stati effettuati da un soggetto

diverso dal cedente (conduttore, comodatario,

famigliare, convivente) I'atto € soggetto a
plusvalenza?

La rlsposta dffermatlval
SEMPRE

Pag. 6 Circolare 13/E Agenzia entrate



Quando si considerano conclusi |
lavori al fine del calcolo dei 10 anni

La data di conclusione dei lavori & Compfovoto dalle
abilitazioni amministrative o dalle comunicazioni
richiesta dalla normativa urbanistica
e dei regolamenti Vigenti

Pag. 8 Circolare 13/E Agenzia entrate



Quando si e esclusi dalla tassazione
delle plusvalenze
derivanti da super bonus 110%7?

Een

Quando:

e L'immobile ceduto & stato acquisito in successione

e Quando I'immobile & stato adibito ad abitazione principale del cedente o dei
famigliari per la paggior pardte dei 10 anni antecedenti la cessione

e Quando I'immobile & gid stato ceduto dopo il termine dei lavori da superbonus

Pag. 7/8 Circolare 13/E Agenzia entrate



Se I'immobile € ceduto mentre i lavori
sono ancora in corso d'opera e soggetto
a tassazione della plusvalenza?

La risposta & negativa, in quanto la circolare stessa

prevede che i lavori siano conclusi.

cit: “all’atto della quale i lavori si siano conclusi da non piu di 10 anni”
Pag. 7 Circolare 13/E Agenzia entrate



Vendita con riserva di proprietd, da
quando si e assoggettati alla
plusvalenza?

Da quando Isi verifica |'effetto traslativo della proprietd
in relazione allo “scioglimento della riserva”

Pertanto se la riserva si scioglie dopo dieci anni
dalla fine dei lavori non si € soggetti alla tassazione della plusvalenza
Interpello Agenzia entrate n. 156/2204




Questioni rrisolte della circolare 13/E
Q’ agenzia delle entrate

Se I'immobile & di provenienza successoria e i lavori li termina
I'erede, sono soggetto alla tassazione della plusvalenza?

"SismaBonus acquisti”: la quota di prezzo non pagata o
compensata va calcolata come se fosse un costo per intervento?

Gli eventuali oneri finanziari sostenuti per ottenere cessione o
sconto sono da considerarsi costi detraibili?




Formule contrattuali per atto di cessione
non c'e superbonus

c'é superbonus e chiede di
pagare imposta tramite notaio

c'é superbonus ma pagherd
nella dichiarazione dei redditi

c'e superbonus, ma ci ha
abitato la parte venditrice

immobile acquistato
Opzione S da non piu di 5 anni

c'e superbonus ma ci ha abitato



Opzione 1

Ai sensi e per gli
effetti del comma 1
lett. b-bis dell'art. 67

del TUIR (come

introdotto dalla L.
30 dicembre 2023,

n. 213, pubblicata

sulla Gazzetta
Ufficiale 30
dicembre 2023, n.
303, S.O. n. 40/L),

La parte venditrice
dichiara che non sono
stati eseguiti, con
riferimento agli immobili
in oggetto e/o al
fabbricato di cui fanno
parte, interventi
agevolati di cui
all'art.119 del D.L. 19
maggio 2020 n. 34,
come convertito, con

modificazioni, dalla L. 17
luglio 2020, n. 77.



Opzione 2

Ai sensi e per gli
effetti del comma 1
lett. b-bis dell'art. 67

del TUIR (come

introdotto dalla L.
30 dicembre 2023,

n. 213, pubblicata

sulla Gazzetta
Ufficiale 30
dicembre 2023, n.
303, S.O. n. 40/L),

La parte venditrice, premettendo che
sono stati eseguiti, con riferimento agli
immobili in oggetto e/o al fabbricato di
cui fanno parte, interventi agevolati di
cui all’'art. 119 del D.L. 19 maggio 2020,

n. 34, come convertito, con

modificazioni, dalla L. 17 luglio 2020, n.

/7, conclusi da non piu di dieci anni,

dichiara a me Notaio di volersi

avvalere della facolta di cui all'art. 1
comma 496 della L. 23 dicembre 2005

n. 266 e successive modifiche e
integrazioni, chiedendo di
assoggettare la plusvalenza pari ad
€uro

realizzata per effetto della presente
cessione, all'imposta sostitutiva di cui

all'art. 68 D.P.R. 22 dicembre 1986 n.
917, ed indi una conseguente imposta

sostitutiva di €uro



Opzione 3

Ai sensi e per gli
effetti del comma 1
lett. b-bis dell'art. 67

del TUIR (come

introdotto dalla L.
30 dicembre 2023,
n. 213, pubblicata
sulla Gazzetta
Ufficiale 30
dicembre 2023, n.
303, S.O. n. 40/L),

la Parte Venditrice, premettendo
che sono stati eseguiti, con
riferimento agli immobili in oggetto
e/o al fabbricato di cui fanno parte
interventi agevolativi di cui all'art.
119 del D.L. 19 maggio 2020 n. 34
come convertito con modificazioni
dalla L. 17 luglio 2020 n. 77, conclusi
da non piu di dieci anni, dichiara a
me Notaio di non volersi avvalere
delle disposizioni di cui all'art. 1
comma 496 della L. 23 dicembre
2005 n. 266 in ordine al pagamento
dell'imposta sostitutiva sulla
plusvalenza generata dalla
presente cessione, riservandosi di
liquidare e versare la relativa
imposta negli altri modi di legge.



Opzione 4

Ai sensi e per gli
effetti del comma 1
lett. b-bis dell'art. 67

del TUIR (come

introdotto dalla L.
30 dicembre 2023,
n. 213, pubblicata
sulla Gazzetta
Ufficiale 30
dicembre 2023, n.
303, S.O. n. 40/L),

la parte venditrice, consapevole del
contenuto della normativa fiscale in
materia di cessione di immobili sui
quali siano stati eseguiti interventi
agevolati di cui all'art. 119 del D.L. 19
maggio 2020, n. 34, come convertito,
con modificazioni, dalla L. 17 luglio
2020, n. 77, conclusi da non piu di dieci
anni, dichiara che la presente cessione
non risulterebbe comunqgue idonea a
generare una plusvalenza tassabile
avendo ad oggetto beni immobili
adibiti ad abitazione principale del
cedente o dei suoi familiari per la
maggior parte dei dieci anni
antecedenti alla presente cessione o
comungue del minor periodo
intercorrente tra l'acquisto (o la
costruzione) del fabbricato in oggetto e
la odierna cessione.



Opzione 5

Ai sensi e per gli
effetti del comma 1
lett. b-bis dell'art. 67

del TUIR (come

introdotto dalla L.
30 dicembre 2023,

n. 213, pubblicata

sulla Gazzetta
Ufficiale 30
dicembre 2023, n.
303, S.O. n. 40/L),

La parte venditrice, consapevole anche del
contenuto della normativa fiscale in materia di
cessione di immobili sui quali siano stati
eseguiti interventi agevolati di cui all'art. 119
del D.L. 19 maggio 2020, n. 34, come
convertito, con modificazioni, dalla L. 17 luglio
2020, n. 77, conclusi da non piu di dieci anni,
con riferimento alla cessione di cui al presente
atto, dichiara che lo stesso non € idoneo a
realizzare plusvalenze, ai sensi dell' art. 67,
comma 1, lettere b) e b-bis), D.P.R. 22 dicembre
1986 n. 917 e successive modificazioni e
integrazioni (anche come introdotto dalla L. 30
dicembre 2023, n. 213), per i seguenti motivi:
oggetto della cessione di cui al presente atto
e bene immobile acquistato da non piu di
cinque anni, ma che costituisce unitd
immobiliare urbana che per la maggior parte
del periodo antecedente alla presente
cessione e stata adibita ad abitazione
principale della parte venditrice e/o dei suoi
familiari.



Grazie per la partecipazione
e ci vediamo al prossimo corso.....

FIMAA MiLoMB
ooooo Yenezia 39



