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Superbonus, per 'erede
che ha fatto i lavori
non c’e la plusvalenza

@

Agevolazioni

I commercialisti analizzano
tutte le situazioni dubbie
dopo gli ultimi chiarimenti

Giorgio Gavelli

Immobili pervenuti per successione
odonazione, fabbricati ceduti prima
dellafinedeilavorio conlaformula
“renttobuy”; sonoalcune delle fat-
tispecie principaliin cui, secondoil
documento diffuso ieri dal Consi-
glio nazionale e dalla Fondazione
dei commercialisti, I’applicazione
della nuova lettera b-bis) del com-
ma 1dell’articolo 67 Tuir presenta
ancora criticita.

Si tratta della disposizione che,
dal2024, assoggetta ad Irpefla plu-
svalenza da cessione a titolo onero-
sodiimmobilisu cui sono terminati
lavori agevolati da superbonus da
nonoltre diecianni, nel calcolo della
quale le spese sostenute (ma solo
quelle agevolate al 110% oggetto di
cessione del credito o di sconto in
fattura) nonrilevano sel'intervento
si e concluso da non piu di cinque
anni, mentrerilevano al 50%in caso
contrario. Lanorma esclude dal pe-
rimetroapplicativo gliimmobiliac-
quisiti per successione e quelli che
siano stati adibiti ad abitazione
principale del cedente o deisuoifa-
miliari perla maggior parte dei dieci
anni antecedenti alla cessione ovve-
ro-qualoratraladatadiacquistoo
di costruzione e la cessione sia de-
corso un periodo inferiore - per la
maggior parte di tale periodo.

Secondoil documento dei com-
mercialisti, se e pacifical’esclusio-
ne nel caso in cui 'erede ceda un
immobile su cui i lavori sono stati
eseguiti dal de-cuius, ad analoga
conclusione dovrebbe giungersi
(come ipotizzato sul «Sole 24 Ore»
delgfebbraio 2024) anche quando
l'intervento agevolato e stato ese-
guito dall’erede.

Diversamente, in caso di dona-
zione, se non dovrebbero esservi
dubbi circa 'imponibilita (in pre-
senza delle condizioni dilegge) del-
laplusvalenza ottenuta dal donata-
rio-cedente che hain proprio soste-
nuto Iintervento (o che ha fruito
dell’intervento eseguito, sempre
postdonazione, daglialtriaventi di-
ritto), si potrebbe sostenere’esclu-
sione nel caso di lavori effettuati
esclusivamente ante-donazione,
anche se almomento della cessione
l'intervento fosse terminato dame-
no di dieci anni (da valutare, tutta-
via, la possibile condotta elusiva).

Mentre dovrebbero essere sog-
getti alla stretta normativa anche
gli immobili su cui (nonostante il
bonus)non sia stata posta in essere
unaverae propria trasformazione
urbanistica ed edilizia, a soluzione
diversa dovrebbe giungersiper gli
immobili ceduti prima della fine
dell’intervento “trainante” (1a cui
conclusione “consolida” il benefi-
cio). In caso di “rent to buy” (cosi
come per la cessione conriserva di
proprieta: risposta ad interpellon.
156/2024), per rientrare nella fatti-
specie impositiva si dovrebbe at-
tendere l’effettivo esercizio del-
l’opzione (a meno che non sia nel
frattempo trascorsi i dieci anni
dalla fine lavori).
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