
abitazionediunodeilaètassata.Ilfattochesitrattidiabitazioneprovato,ilfisco,principalesuddettiplusvalenzanonprincipalepuòessereneirapporticonfamiliari,mediantediuncertificatoresidenzailperiodoquestione;ininresidenzainpresenzadiunaresidenzadifatto"),puòsottodelquestocaso,incheattestidiresidenzaanagraficanell'abitazioneinmancanzaditrasferimentoquelluogodellaanagrafica(ma"esserepenalecedente(mainredattaunaautocertificazione,responsabilitàcasooccorreràdiaccertamenti,forniredell'effettivadicuisiannièillimitediundiventaperlaparteprezzodidirivendita:ledalladetenutileprovedimoranellaabitazionediscorre).Insintesi,cinqueentroilqualelarivenditaimmobileacquistatooggettotrailacquistoequelloplusvalenzechederivanocessionedibeniimmobiliditassazionedifferenzialedasonoesclusepiùdicinqueannidaricorreunanonconunintentocasi,cessadiconsiderazionechenesiatemporaledinontrovaincuiincuiilproprietariolapropriatassazionepoichépresunzionechel'operazionesiae,inquestidiessereoggettol'utilitàstatatratta.Ilcriteriocinqueanni,comunque,nelcasol'abitazionesiaquellahaavutostatacompiutaspeculativoapplicazioneresidenzadiunsuo(oquellafamiliare)partedeltral'acquistoelarivendita.perlamaggiortempocheèpassato(olacostruzione)

ATTENZIONE

Alla medesima imposizione fiscale

sono anchesoggettele plusvalenze

realizzate aseguito di cessioni a

La plusvalenzadacessione
di immobili acquisiti
per donazionee di immobili

costruiti
Il DI 223/2006ha estesoi casi di
tassazionedelleplusvalenze
realizzatedapersonefisiche,con
riguardoaquellederivantidalla

cessionea titolo onerosodi

immobiliacquistatio costruitida
meno dicinqueanni,eliminando

l'esclusionedatassazionedegli

immobiliricevutiper donazione,
inizialmentestabilitadall'articolo

67,comma1, letterab)delDpr
917/1986.Lamodificanormativa

haquindiequiparatoiltrattamento
fiscale previstoperla cessionedi

immobileconprovenienza
donativaaquellostabilitoperla
cessionedi immobileacquistatoa
titolo oneroso.Quandooggetto
dellavenditaèunfabbricatoauso
abitativo ricevutoin donazione,
l'eventualeplusvalenzarealizzata

vaassoggettataa tassazionesolo

se,al momentodella cessione,non
sonoancoratrascorsicinqueanni
dalgiorno in cui il donanteha

acquistatol'immobile;dunque,per

la determinazionedel periodo

quinquennaledi detenzione,il

periododi possessorilevantedeve
tenereconto (sommandoli)del

periododi possessodel

donatario/cedenteedel donante.

titolo onerosodi terreni suscettibili di

utilizzazioneedificatoria secondogli

strumenti urbanistici vigenti al

momento della cessione.

IMPRENDITORE INDIVIDUALE

Leplusvalenzeimmobiliari realizzate daun imprenditoreindividuale nell'eserci-

zio della propria attività commercialesono sempresoggettea tassazione nei

casi previsti dall'articolo86 del Dpr 917/1986. Ovviamente,se un imprenditore

cedeun bene non relativo all'impresa,la cessionecomporta il realizzo di un

reddito diverso ai sensidell'articolo 67 del Dpr 917/1986, a tutti gli effetti.

Seperòil donatariohadestinato
l'immobileaprimacasala
plusvalenzanonè tassabilee non
occorrepiù fareriferimentoal
donante.

Nelcasodi immobilicostruiti,
per il computodel quinquennio

necessarioad evitare la

tassazioneoccorreindividuareil

momentoiniziale del possesso.

L'AmministrazioneFinanziaria,
conla risoluzione231/E/2008,ha

precisatoche incasodi fabbricati
incostruzione,ildecorsodel
periodoquinquennaleaglieffetti

del citatoarticolo 67 decorredalla
datain cui l'immobileè stato

realizzato,per taleintendendosiil

momentoincui l'immobileè
idoneoad espletarelasua
funzioneeconomico-sociale.

ATTENZIONE

Con la risoluzione 28/E/2009 sono

stati forniti chiarimenti in merito al

computo del quinquennio nel casodi

immobile acquistatocon il " patto di

riservato dominio", in forza del quale

il prezzo di vendita dell'immobile

viene pagatodall'acquirente a ratee
la proprietà viene trasferitaa

quest'ultimo al momento del

pagamentodell'ultima rata del

prezzodi compravendita. In tale

ipotesi, l'agenziadelle Entrate ha

precisato cheil computo dei cinque
anni non decorredalla datadel rogito

ma dalla successivadatain cui si

determina il trasferimento della

proprietà che,ai sensi dell'articolo

1523Ce, coincide con il saldo prezzo.

PLUSVALENZE La sceltatra la tassazioneordinariaIrpef o l'applicazionedell'impostasostitutivaseccadel26%
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L'articolo68delDpr 917/1986

specificachela plusvalenzada
cessionedi immobiliè costituita

dalladifferenzatra i corrispettivi
percepitinel periododi impostae
il prezzodi acquistoo il costo di

costruzionedelbeneceduto,
aumentatodiognialtro costo

inerentealbenemedesimo(da

documentareanaliticamente).

In casodi acquisto
dell'immobilii costiinerenti
ricomprendonolespesenotarili e
accessoriesostenuteall'atto
dell'acquisto,le imposteindirette
pagateal momentodell'acquisto
(impostadi registro,imposta

ipotecariae impostacatastale,
oppurel'Iva)nonchéle spese

incrementativesostenutedopo
l'acquistoe primadellacessione
(adesempiopermanutenzione
straordinariaeristrutturazione

edilizia).

Per quantoriguarda,invece,i
costiinerentilegatialla
costruzionedell'immobilepossono
pacificamentericomprendersile
speseall'epoca sostenuteper la

redazionedel contrattodi appalto,
la progettazionee le consulenze
prestatedaprofessionisti
incaricati,gli oneri comunalidi
urbanizzazionee gli iincrementi
sostenutidopo lacostruzionee

Il calcolo della plusvalenza

cato in colonna 1, il codice "2". In casodi modello "RedditiPF" la plusvalenzadeveindicarsi nel rigo RL6. La plusvalenza con-

fluirà quindi nel reddito complessivo Irpef delquadro RN scontandola tassazioneordinaria.

Naturalmente, non devono essereriportatein dichiarazione dei redditi le plusvalenzeda cessionedi immobili per le quali è

stataesercitatal'opzione per la tassazionesostitutivadel 26% in sededi stipula dell'atto notarile

La plusvalenza da cessionedi immobili tassataai fini Irpef deve essereriportatain dichiarazione dei redditi, nel quadroD

del modello 730 0 nel quadroRL del modello "Redditi PF".Nel modello 730 in corrispondenza del rigo D4 deveessereindi-

Una voltadeterminatala
plusvalenzadacessionedi
immobili,il contribuentescegliela

modalitàdi tassazionepiù
convenientetra tassazione

ordinariaIrpef 0 l'applicazione
dell'impostasostitutivaseccadel
26%.Nel primocasotale"reddito
diverso"andràindicatonella

dichiarazionedei redditi(730o

modelloUnico) delvenditore,
concorrendoa formareil suo

redditocomplessivo, e sarà

soggettoatassazioneordinaria,
secondole aliquoteprogressive

Irpef,nell'annoincuiviene
perfezionatoil trasferimentodel
beneimmobileeriscossoil

corrispettivo.In alternativa,il

venditoreha facoltàdichiedere,in
sededi attonotarile,che alla

plusvalenzaconseguitavenga
applicataun'impostasostitutiva
del 26%:inquestocaso il notaio

effettueràlafunzionedi sostituto
d'impostaed incasseràl'imposta
sostitutivaperpoi versarla

all'Erario.

primadellacessione(adesempio,
spesedi manutenzione

straordinariaeffettuate
sull'immobilestesso).

Tassazionedellaplusvalenza

dacessionedi immobili: irpef
o impostasostitutiva

ADEMPIMENTI DICHIARATIVI

Il regimedi tassazioneordinaria
prevedechela plusvalenzada

cessionedi immobili confluisca
nelreddito complessivo

cumulandosiagli altri redditi
imponibili Irpef:saràpoi tassata
secondole aliquoteprevisteper i

vari scaglionidiredditoa partire
dall'aliquotadello scaglionepiù
basso,cheèdel23%, finoal 43%.

In generale,quindi,maggioreè il

redditoimponibile Irpef minoreè
la convenienzaper la sceltadi
questotipodi tassazione,salvo
chepossibilideduzionie
detrazionifiscali, legatealla

situazionepersonaledel
contribuente,andandoadincidere
sullatassazioneIrpef,possano
influenzarela convenienzadi

questoregimefiscale.
La tassazioneseparatasulle

plusvalenzeconapplicazione
dell'impostasostitutiva
rappresentaun duplicevantaggio
per il contribuente,cheoltre a

conseguirel'applicazione
dell'aliquotadel26% in luogo

dell'aliquotaIrpef normalmente
applicabile in casodi inserimento
della plusvalenzanella

dichiarazionedeiredditi,è

esoneratoper leggedaicontrolli
fiscali straordinarieaccertamenti

induttiviprevistinelle medesime
disposizioni.
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Le agevolazioni
sullacessionedellacasa

AugustoCirla

N
elnostroordinamento
giuridico,il trasferimento
deldiritto diproprietà(o

altri diritti reali) suun immobilesi

realizzamedianteacquistoa titolo

oneroso(tìpicamenteil negoziodi

compravendita)o gratuitamente,

tramitedonazioneo successione
ereditaria.In tali ultimi casi
sarannodovuteleimpostedi

donazioneo di successione,
variabiliasecondadelrapportodi

parentelao diconiugiotra il

donante- eie cuius e il donatario-

erede, oltrealle imposteipotecaria
ecatastale.In casodi cessionea

titolo onerosodi un immobilead

usoabitativoo commerciale(ad

esempio,unnegozio oun
capannoneindustriale)dapartedi

unapersonafisica che agisceal di

fuoridell'eserciziodi un'impresa
commercialeo professionale,la

partealienantepotrebbeessere

tenutaa versarele imposte
sull'eventualeplusvalenza
derivantedalla cessione,il cui

corrispettivopuògenerareun
"redditodiverso"tassabileex
articolo67del Tuir.

Plusvalenzada cessione
di immobili

Daun puntodivista fiscale, la

plusvalenzaè il "guadagno"
realizzatodachi,avendo
acquistatoun immobilead un
determinatovalore(adesempio
200),lo rivendesuccessivamente
per un corrispettivomaggiore
(250), lucrandoquindi la

differenzapositivadenominata,
per l'appunto,plusvalenza
(nell'esempioproposto,250 - 200

= 50). Pertanto,laddovetale
differenzafossenegativa,nessuna

tassazionesaràapplicabilein capo

al venditore,fermarestandola

possibilitàdi accertamento
tributariodaparte
dell'Amministrazionefinanziaria
relativamentealla transazione

immobiliare;diversamente,essaè

oggettodi tassazionesoltantose
realizzataascoposquisitamente
speculativo.Ai sensi dell'articolo
67delTestoUnicodelleImposte
suiRedditi(Dpr 917/1986)la

fattispeciedellaplusvalenza
immobiliarerealizzatada
soggettoprivatoè qualificata
come"redditodiverso"edè
soggettaa tassazionesoloin

presenzadelleseguenti

condizioni,cumulativamente
richieste:
> la cessionedeldiritto di

proprietàsull'immobile,o

La tassazionedellaplusvalenzadacessionedi immobili

per lesolecessionispeculativeel'esonerodal versamento

di alcuneimpostenelcasodicessionedellapropria

abitazione principale

anchela costituzionedi un

dirittoreale (usufrutto,
cessionedi volumetria
edificabilc),è realizzata
medianteun negozioatitolo
oneroso,qualela

compravendita,la permuta,il

conferimentoin societàedin
generequalsiasiattoin cui sia

presenteun corrispettivo
dell'alienazione,anchedi
naturanon pecuniaria;

l'immobileè cedutoprimache
sianotrascorsicinqueanni
dalladatadiacquisto(indicata

nell'attonotarile)o di
costruzione(valendoin tale
caso il giornodi ultimazione
lavori);

in casodiunitàimmobiliaria
uso abitativo, l'immobilein

questione,perla maggiorparte
delperiododipossesso,nonè
statoadibitoadabitazione

principaledel cedenteo dei suoi
familiari,cioè coniuge,parenti

entroil terzogradoeaffini
entroil secondo(articolo5,

comma5, del Dpr 917/1986).

Pertanto,se il cedentenon ha

abitatopersonalmente

l'appartamentoceduto,cheperò
hacostituitoperla maggior
partedelperiododi possesso
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