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Le spese legate al superbonus
diminuiscono la plusvalenza

Casa

In caso di vendita prima
della scadenza dei 5 anni
pesano gli importi agevolati

L’obiettivo ¢ evitare
una tassazione del beneficio
derivante dalla detrazione

Giorgio Gavelli
Gian Paolo Tosoni

Nelcasoincuil'immobile, che ha frui-
todiuninterventostraordinarioage-
volato conilsismabonus o conl'eco-
bonus al 110%, venga ceduto entro i
cinque annidall'acquisto determinan-

dounaplusvalenza tassataaifinilrpef,
lespese sostenuteriduconotale reddi-
to, anche sesié optato perloscontoin
fattura. Con la risposta ad interpello
204 /2021 l'agenzia delle Entrate af-
frontaundubbiodilargointeresse,ri-
solvendoloinsensofavorevoleaicon-
tribuenti, cosicomeanticipato sul So-
le-24 Ore del 26 febbraio.

Il proprietario di unappartamento
facente parte di un condominio mini-
mo sostienespese perinterventi diri-
duzione delrischio sismicoefinaliz-
zati all'efficientamento energetico
agevolabili con il superbonus. L'im-
porto dei lavori non viene material-
mente pagato perché, attraverso lo
sconto in fattura, i fornitori acquisi-
sconoil credito d’'imposta riconduci-
bile alla detrazione.

Essendo stato sottoscritto un con-
tratto preliminare di vendita, con
emersione diunaplusvalenza(sitratta

diunimmobile acquistato damenodi
dngue anni e non adibito per lamag-
gior parte del periodo di possesso ad
abitazioneprincipale propriaodiunfa-
migliare), si chiede all’Agenzia se nel
calcolarelaplusvalenza possanoessere
considerate anche le speseagevolate.

L'Agenzia conferma questa possi-
bilita, richiamandounasentenzadella
Cassazione(n.16538/2018)che distin-
gue tra spese incrementative (ossia
quelle cheaumentano il valore dell'im-
mobile) e quelle di mera gestione del
bene. Le spese legate ai lavori edilizi
(nonsolotrainanti ma anche trainati)
costituiscono speseincrementativee,
pertanto, possonoessere defalcatenel
calcolo della plusvalenza imponibile
(corrispettivo incassatomeno costiso-
stenuti), indipendentemente dal fatto
cheladetrazione sisia trasformatain
unmancato pagamento (sconto) o in
denaro (cessione del credito).

L’Agenzia osserva che, se cosi non
fosse, si determinerebbe, di fatto, una
tassazione del beneficio derivante dalla
detrazionefiscale. Stessoragionamen-
toselaplusvalenza, anziché esseretas-
sataordinariamente, viene assoggetta-
taallimpostasostitutivadel 26%inbase
alcomma g6 dell'articolo 1dellalegge
1.296,/2005(inquestaipotesiil contri-
buente fornisce il calcolo della plusva-
lenzaalnotaiocheoperala trattenuta).

La risposta € utile perché si puo
estendere al sismabonus-acquisti e
anche alle spese di ristrutturazione.
Analogo ragionamento deve valere
conriferimentoalle agevolazioni eco-
bonus e sismabonus fruite dalle im-
prese: anchein questa ipotesi, infatti,
seladetrazioneimpedissel'ammorta-
mento per un pari importo, si verifi-
cherebbe unatassazione delbeneficio,
contrariaallo spirito di questiincentivi.
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