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PLUSVALENZE IMMOBILIARI

Cosa é una "'plusvalenza' immobiliare?

La plusvalenza ¢ il "guadagno" realizzato da chi, avendo acquistato un immobile ad un
determinato valore, lo rivende successivamente per un corrispettivo maggiore, lucrando
quindi la differenza.

Quali tipologie di atti comportano ''realizzo'" di plusvalenza?

Comportano realizzo di plusvalenza gli atti a titolo oneroso, con i quali cioé 1'immobile
viene ceduto verso un corrispettivo: puo trattarsi di una vendita, di una permuta, di un
conferimento in societa, ed in genere di qualsiasi atto in cui sia presente un
corrispettivo dell'alienazione, anche di natura non pecuniaria.

Puo trattarsi o della cessione del diritto di proprieta, o anche della costituzione di un
diritto reale (es., usufrutto, cessione di volumetria edificabile).

Non comportano quindi realizzo di plusvalenza, ad esempio, la donazione, o il
trasferimento tra coniugi nei procedimenti di separazione e divorzio.

Se un privato, non imprenditore, vende un immobile, la plusvalenza cosi realizzata é
soggetta a tassazione?

La fattispecie della plusvalenza immobiliare realizzata da soggetto privato & qualificata
come "reddito diverso" dall'art. 67 del d.p.r. 22 dicembre 1986 n. 917 (testo unico delle
imposte sui redditi), ed ¢ soggetta a tassazione nei casi previsti dal medesimo articolo
67 (di cui si riporta, in calce, un estratto).

Cosa accade in caso di plusvalenze realizzate da enti non commerciali?

Le cessioni effettuate da enti non commerciali (associazioni, fondazioni, enti pubblici)
e da societa semplici ed enti non residenti senza stabile organizzazione in Italia sono
equiparate a quelle effettuate da persone fisiche ai fini in oggetto; le relative
plusvalenze costituiscono quindi "redditi diversi" agli effetti dell'art. 67 del d.p.r. n.
917/1986.

Le plusvalenze realizzate da un imprenditore sono soggette anch'esse a tassazione?
Le plusvalenze immobiliari realizzate nell'esercizio di impresa - da imprenditori
individuali o societa - sono sempre soggette a tassazione, nei casi previsti dall'art. 86
del d.p.r. n. 917/1986 (riportato di seguito).

Ovviamente, se un imprenditore cede un bene non relativo all'impresa, la cessione
comporta il realizzo di un reddito diverso ai sensi dell'art. 67 del d.p.r. n. 917/1986, a
tutti gli effetti.



Quali sono le differenti categorie di plusvalenze immobiliari realizzate da soggetti
privati?

Occorre distinguere, essenzialmente, tre tipologie di plusvalenze:

1) - le plusvalenze realizzate mediante la lottizzazione di terreni, o I'esecuzione di opere
intese a renderli edificabili, e la successiva vendita, anche parziale, dei terreni e degli
edifici (art. 67, comma 1, lett. @), del d.p.r. n. 917/1986);

2) - le plusvalenze realizzate a seguito di cessione a titolo oneroso di terreni edificabili
(secondo gli strumenti urbanistici vigenti al momento della cessione) (art. 67, comma 1,
lett. ), secondo periodo, del d.p.r. n. 917/1986);

3) - le plusvalenze realizzate - al di fuori dell'ipotesi di lottizzazione - mediante
cessione a titolo oneroso di fabbricati e terreni non edificabili, 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 l'acquisto o la costruzione e
la cessione sono state adibite ad abitazione principale del cedente o dei suoi familiari
(art. 67, comma 1, lett. ), primo periodo, del d.p.r. n. 917/1986).

E' importante qualificare preventivamente la plusvalenza realizzata in una delle
suddette tre categorie, in quanto ciascuna di esse ¢ soggetta ad una regolamentazione
differente.

Cosa ¢ esattamente una plusvalenza da 'lottizzazione' e quali sono le regole
applicabili?

L'art. 67, comma 1, lett. a), del d.p.r. n. 917/1986 parla di lottizzazione di terreni, o
l'esecuzione di opere intese a renderli edificabili, e la successiva vendita, anche
parziale, dei terreni e degli edifici. La norma ¢ stata interpretata nel senso che si
richiede - per realizzare la fattispecie in oggetto - il frazionamento di un terreno in una
pluralita di lotti, e la necessaria realizzazione di una pluralita di edifici.
L'amministrazione finanziaria ha precisato che costituisce lottizzazione non il mero
frazionamento dei terreni, ma qualsiasi utilizzazione del suolo che, indipendentemente
dal frazionamento fondiario e dal numero dei proprietari, preveda la realizzazione
contemporanea o successiva di una pluralita di edifici a scopo residenziale, turistico o
industriale e, conseguentemente, comporti la predisposizione delle opere di
urbanizzazione occorrenti per le necessita primarie e secondarie dell'insediamento.
Assume rilievo, ai fini della normativa in esame, ogni operazione obiettivamente
considerata di lottizzazione o di esecuzione di opere per l'edificabilita di terreni, anche
se realizzata al di fuori o in contrasto con i vincoli urbanistici. E, pero, attualmente
discusso se in ambito tributario la locuzione "lottizzazione di terreni" sia diretta a
designare l'espletamento di attivita meramente tecniche - consistenti nella proposizione
di istanze amministrative ovvero nella stipulazione di convenzioni - (in questo senso, di
recente, Cass. 19 maggio 2006 n. 11819); o se, invece, stia ad indicare la realizzazione
di attivita di tipo sostanziale, tese ad attribuire al fondo quella maggiore idoneita
edificatoria che la disciplina fiscale intende colpire.

La plusvalenza da lottizzazione viene quindi realizzata se vengono compiute le seguenti
attivita:

1) - lottizzazione dell'area, secondo la nozione sopra indicata;

2) - successiva cessione a titolo oneroso dei lotti di terreno oppure dei fabbricati
realizzati nei suddetti lotti.

La plusvalenza da lottizzazione ¢ sempre soggetta a tassazione; in particolare, ¢
soggetta ad Irpef in tutti i seguenti casi:

a) - acquisto del terreno a titolo oneroso;

b) - acquisto del terreno a titolo gratuito (donazione o successione);




c) - anche dopo il decorso dei cinque anni dall'acquisto del terreno o dalla costruzione
degli edifici (qualunque sia, quindi, il tempo trascorso da tali eventi);
d) - anche se l'edificio venduto ¢ stato adibito ad abitazione principale del cedente.

Quali sono le regole applicabili alle plusvalenze da cessione di terreni edificabili?
Occorre innanzitutto definire la nozione di terreno edificabile. A tal fine, occorre
innanzitutto aver riguardo agli strumenti urbanistici (piano regolatore, piano
particolareggiato, ecc.) vigenti al momento della cessione. L'art. 36, comma 2, del D.L.
4 luglio 2006 n. 223, convertito in legge n. 248/2006, ha peraltro precisato che, anche ai
fini dell'applicazione del d.p.r. n. 917/1986, un'area ¢ da considerare fabbricabile se
utilizzabile a scopo edificatorio in base allo strumento urbanistico generale adottato dal
comune, indipendentemente dall'approvazione della Regione e dall'adozione di
strumenti attuativi del medesimo. Anche ai fini in oggetto, quindi, il piano regolatore
adottato dal Consiglio comunale prevale su quello precedentemente approvato.

A maggior ragione deve quindi ritenersi applicabile, anche se dettata ai fini ICI, la
disposizione dell'art. 11-quaterdecies, comma 16, del d.l. 30 settembre 2005 n. 203,
convertito in legge n. 248/2005, ai sensi del quale "un'area ¢ da considerare comunque
fabbricabile se ¢ utilizzabile a scopo edificatorio in base allo strumento urbanistico
generale, indipendentemente dall'adozione di strumenti attuativi del medesimo".

Con questa premessa, la plusvalenza da cessione di terreno edificabile & sempre
soggetta a tassazione; in particolare, ¢ soggetta ad Irpef in tutti i seguenti casi:

a) - acquisto del terreno a titolo oneroso;

b) - acquisto del terreno a titolo gratuito (donazione o successione);

c) - anche dopo il decorso dei cinque anni dall'acquisto del terreno o dalla costruzione
degli edifici (qualunque sia, quindi, il tempo trascorso da tali eventi).

Quali sono le regole applicabili alle plusvalenze da cessione nei cinque anni di
fabbricati e terreni non edificabili (al di fuori dei casi di lottizzazione)?

In presenza di cessione di fabbricati (sia abitativi che non abitativi, sia urbani che
rurali), e dei terreni non edificabili (in base alla nozione sopra precisata), la plusvalenza
¢ soggetta a tassazione solo in alcuni casi. In particolare:

A) - PLUSVALENZE SOGGETTE A TASSAZIONE:

Devono verificarsi, cumulativamente, tutte le seguenti condizioni:

1) - plusvalenze relative ad immobili acquistati a titolo oneroso o per donazione;

2) - gli immobili devono essere stati acquistati (o costruiti) da meno di cinque anni;

3) - non deve trattarsi di fabbricato abitativo adibito dal cedente, per la maggior parte
del periodo di possesso, ad abitazione principale propria o dei propri familiari.

B) - PLUSVALENZE NON TASSATE:

Non sono tassate le plusvalenze per cui ricorra, alternativamente, una delle seguenti
condizioni:

a) - plusvalenze relative ad immobili acquistati per successione;

b) - plusvalenze relative a fabbricato abitativo che - ancorché acquistato a titolo oneroso
o per donazione - sia stato adibito dal cedente, per la maggior parte del periodo di
possesso, ad abitazione principale propria o dei propri familiari.

Al fini di cui sopra:

- per familiari si intendono il coniuge, i parenti entro il terzo grado e gli affini entro il
secondo grado (art. 5, comma 35, del d.p.r. n. 917/1986). Pertanto, se il cedente non ha
abitato personalmente l'appartamento ceduto, che perd ha costituito per la maggior
parte del periodo di possesso abitazione principale di uno dei suddetti familiari, la
plusvalenza non ¢ tassata;




- non bisogna confondere il concetto di "abitazione principale" con quello di "prima
casa': per abitazione principale si intende il ruolo in cui il soggetto ha la propria dimora
abituale; per prima casa (concetto che rileva solo ai fini delle imposte indirette, quindi
imposte di registro, ipotecarie, catastali ed Iva), si intende la prima abitazione nel
Comune in cui si ¢ acquistato (o in alcuni casi nello Stato), anche se detto appartamento
¢ stato, ad esempio, locato a terzi o abitato da soggetti diversi dai suddetti familiari;

- il fatto che si tratti di abitazione principale puo essere provato, nei rapporti con il
fisco, mediante un certificato di residenza che attesti il periodo di residenza anagrafica
nell'abitazione in questione; in mancanza di trasferimento in quel luogo della residenza
anagrafica (ma in presenza di una residenza "di fatto"), puo essere redatta una
autocertificazione, sotto responsabilita penale del cedente (ma in questo caso, in caso di
accertamenti, occorrera fornire le prove dell'effettiva dimora nella abitazione di cui si
discorre).

La norma in commento si riferisce separatamente ai fabbricati "costruiti" da meno di
cinque anni: si tratta dell'ipotesi in cui ¢ stato acquistato un terreno da piu di cinque
anni, ma la costruzione sia stata invece realizzata nel quinquennio precedente alla
cessione: anche in questo caso vi ¢ tassazione della plusvalenza realizzata. Deve
ritenersi, in questo caso, che il termine di cinque anni debba essere computato a partire
dal momento in cui la costruzione ¢ stata ultimata (data verificabile dall'apposita
comunicazione effettuata al Comune, o dal certificato di agibilita).

Nel caso di immobili acquisiti per donazione, quest'ultima ¢ "neutra" ai fini in oggetto;
peranto la plusvalenza ¢ soggetta a tassazione solo se il donante aveva, a sua volta,
acquistato o costruito da meno di cinque anni.

Che rapporto vi é tra la disciplina delle plusvalenze per rivendita entro i cinque anni
dall'acquisto di fabbricati e terreni non edificabili, e la disciplina della decadenza da
agevolazioni "'prima casa'' in caso di rivendita entro i cinque anni dall'acquisto?
Nessun rapporto. L'unica coincidenza ¢ il termine di cinque anni, ma le due ipotesi
hanno presupposti e conseguenze differenti. Infatti:

a) - ai fini della disciplina delle plusvalenze, non si ha tassazione nel caso in cui il
cedente abbia adibito ad "abitazione principale" (sua o dei suoi familiari) il fabbricato,
ancorché questo non sia la sua "prima casa"; non ha, inoltre, nessuna importanza il fatto
che si riacquisti o meno un altro fabbricato abitativo entro un anno dalla cessione;

b) - ai fini della disciplina delle imposte di registro, ipotecarie, catastali ed Iva, invece,
la decadenza dalle agevolazioni "prima casa" non si verifica se il cedente procede, entro
un anno dalla cessione, al riacquisto di un'altro fabbricato abitativo (che dovra adibire a
sua abitazione principale).

In quali casi, quindi, sono soggette a tassazione le plusvalenze in caso di immobili
acquistati per successione?

Trattandosi di immobile acquistato per successione, sono soggette a tassazione le
plusvalenze in caso di lottizzazione, o nel caso si tratti di terreno edificabile.

Non sono invece soggette a tassazione le plusvalenze realizzate a seguito di cessione
infraquinquennale di fabbricati, ovvero di terreni non edificabili.

E nel caso di immobili acquistati per donazione?

In caso di immobili acquistati per donazione, la plusvalenza ¢ sempre tassabile,
ricorrendo le condizioni previste per le singole fattispecie (lottizzazione; edificabilita
del terreno; negli altri casi, cessione entro i cinque anni dall'acquisto da parte del
donante). Nell'ipotesi, peraltro, di cessione di fabbricati o terreni non edificabili, non si



tiene conto della donazione ai fini della determinazione del costo di acquisto (che e,
invece, quello sostenuto dal donante).

Come vengono quantificate le plusvalenze ai fini della relativa tassazione?

Occorre distinguere - a norma dell'art. 68 del d.p.r. n. 917/1986, diversi casi:

1) - plusvalenze da lottizzazione.

- la plusvalenza si determina conteggiando la differenza tra il corrispettivo percepito
nel periodo di imposta e il prezzo di acquisto o il costo di costruzione del bene ceduto,
aumentato di ogni altro costo inerente al bene medesimo. Nel caso di terreni lottizzati
acquistati oltre cinque anni prima dell'inizio della lottizzazione o delle opere, si assume
come prezzo di acquisto il valore normale (cioé, il valore di mercato) nel quinto anno
anteriore (a prescindere, quindi, dal prezzo di acquisto). Il costo dei terreni stessi
acquisiti gratuitamente (quindi per successione o donazione), e quello dei fabbricati
costruiti su terreni acquisiti gratuitamente, sono determinati tenendo conto del valore
normale (cioé, del valore di mercato) del terreno alla data di inizio della lottizzazione o
delle opere, ovvero a quella di inizio della costruzione.

2) - plusvalenze da cessione di terreni edificabili.

- anche in questo caso, la plusvalenza si determina conteggiando la differenza tra il
corrispettivo percepito nel periodo di imposta e il prezzo di acquisto o il costo di
costruzione del bene ceduto, aumentato di ogni altro costo inerente al bene medesimo.
Peraltro, il costo dei terreni edificabili ¢ costituito dal prezzo di acquisto aumentato di
ogni altro costo inerente, rivalutato in base alla variazione dell'indice dei prezzi al
consumo per le famiglie di operai e impiegati nonché dell'imposta comunale
sull'incremento di valore degli immobili. Per i terreni acquistati per effetto di
successione o donazione si assume come prezzo di acquisto il valore dichiarato nelle
relative denunce ed atti registrati, od in seguito definito e liquidato, aumentato di ogni
altro costo successivo inerente, nonché dell'imposta di successione eventualmente
pagata.

3) - plusvalenze da cessione infraquinquennale di fabbricati e terreni non edificabili.

- in questo caso, la plusvalenza si determina conteggiando la differenza tra il
corrispettivo percepito nel periodo di imposta e il prezzo di acquisto o il costo di
costruzione del bene ceduto, aumentato di ogni altro costo inerente al bene medesimo.
In caso di immobili acquisiti per donazione, si assume come prezzo di acquisto o costo
di costruzione quello sostenuto dal donante (in altri termini, la donazione ¢ "neutra" ai
fini della determinazione della plusvalenza).

Quindi, il costo e le spese sostenute non possono essere rivalutati con gli indici Istat
in ogni caso?

L'unica ipotesi in cui ¢ prevista dalla legge la rivalutazione del prezzo di acquisto e
delle altre spese ¢ quella della plusvalenza da cessione dei terreni edificabili. Negli altri
casi occorre assumere come prezzo di acquisto e come spese quelli effettivamente
sostenutl.

Quali spese possono essere portate in detrazione?

La legge parla di costo "inerente" al bene immobile oggetto di cessione. Occorre quindi
valutare, caso per caso, l'inerenza del costo al bene immobile. Certamente possono
essere detratte le spese di acquisto (spese notarili, imposte pagate per l'acquisto, spese
di mediazione), come pure le spese di costruzione, di ristrutturazione, di manutenzione
straordinaria.



Cosa succede nel caso in cui il valore dell'immobile sia stato rideterminato con
apposita perizia?

Per 1 terreni - edificabili o agricoli - il cui valore sia stato rideterminato ai sensi dell'art.
7 della legge 28 dicembre 2001, n. 448, e successive proroghe e modifiche, in luogo di
considerare come valore iniziale il prezzo di acquisto o il valore dichiarato, si terra
conto del valore rideterminato in perizia. Trattandosi di cessione di terreno edificabile,
tale valore rideterminato verra aggiornato con gli indici Istat, come sopra precisato.

Cosa succede nel caso in cui il prezzo sia in tutto o in parte dilazionato, e venga
quindi pagato nel corso di piu anni?

L'art. 68 del d.p.r. n. 917/1986 adotta il c.d. principio di cassa, in base al quale sono
tassate nel periodo d'imposta solo le plusvalenze corrispondenti ai corrispettivi
effettivamente percepiti in quel periodo.

Quindi, facendo l'esempio di una cessione al prezzo di euro 100.000 (pagato in due
tranches da euro 50.000 ciascuna, una nell'anno 2006 e una nell'anno 2007), con una
plusvalenza realizzata pari ad euro 10.000, la plusvalenza deve essere
proporzionalmente suddivisa, e tassata in parte con la dichiarazione dei redditi relativa
all'anno 2006, in parte con la successiva.

Per quali tipologie di plusvalenze é possibile usufruire dell'imposta sostitutiva del
20%?

Ai sensi dell'art. 1, comma 496, della legge 23 dicembre 2005, n. 266, come modificato
dall'art. 1, comma 310, della legge 27 dicembre 2006 n. 296, in caso di cessione a titolo
oneroso di fabbricati e terreni non edificabili, acquistati o costruiti da non pit di cinque
anni, all'atto della cessione e su richiesta della parte cedente resa al notaio, in deroga
alla disciplina di cui all'articolo 67, comma 1, lettera b), del d.p.r. n. 917/1986, sulle
plusvalenze realizzate si applica un'imposta, sostitutiva dell'imposta sul reddito, del 20
per cento.

Pertanto, occorre distinguere:

A) - PLUSVALENZE CUI E' APPLICABILE L'IMPOSTA SOSTITUTIVA:

- plusvalenze, realizzate da privati, da cessione infraquinquennale di fabbricati e terreni
non edificabili.

B) - PLUSVALENZE CUI NON E' APPLICABILE L'IMPOSTA SOSTITUTIVA:

- plusvalenze, realizzate da privati, realizzate mediante cessione di terreni edificabili;

- plusvalenze, realizzate da privati, realizzate mediante lottizzazione;

- plusvalenze di qualsiasi natura, realizzate nell'esercizio di impresa.

Per "plusvalenze realizzate da privati" devono intendersi, come gia sopra precisato,
anche quelle conseguenti a cessioni effettuate da enti non commerciali e societa
semplici.

Quali sono i vantaggi di una eventuale opzione per l'applicazione dell'imposta
sostitutiva del 20%?

Il primo vantaggio consiste nell'applicazione dell'aliquota "secca" del 20%, in luogo
dell'aliquota Irpef normalmente applicabile in caso di inserimento della plusvalenza
nella dichiarazione dei redditi (tenendo peraltro conto che, per le plusvalenze da
cessione di terreni edificabili ¢ prevista dall'art. 17, lett. g-bis), del d.p.r. n. 917/1986 la
tassazione separata).

Il secondo, importante vantaggio ¢ quello previsto dal combinato disposto dei commi
495 e 498 dell'art. 1 della legge n. 266/2005: solo il cedente che opti per 1'applicazione

dell'imposta sostitutiva ¢ esonerato dai controlli fiscali straordinari e accertamenti
induttivi previsti nelle medesime disposizioni.
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In quale momento deve essere pagata l'imposta sostitutiva del 20%?

A norma dell'art. 1, comma 496, della legge n. 266/2005, a seguito della richiesta - da
rendersi in atto da parte del cedente - di applicazione dell'imposta sostitutiva, il notaio
provvede all'applicazione e al versamento dell'imposta sostitutiva medesima, ricevendo
la provvista dal cedente (il quale, quindi, deve pagare al momento dell'atto I'imposta
calcolata mediante applicazione dell'aliquota del 20% alla plusvalenza realizzata). 1l
notaio comunichera successivamente all'Agenzia delle entrate i dati relativi alla
cessione.

Da rilevare che, dalla formulazione della norma come sopra illustrata, emerge che viene
meno, nel caso di opzione per l'imposta sostitutiva, il "principio di cassa": nel caso di
dilazione, totale o parziale, del pagamento del prezzo, la plusvalenza sara comunque
tassata per intero nel momento dell'atto, a differenza dell'ipotesi in cui, invece, non sia
stata effettuata 1'opzione.




FONTI NORMATIVE

D.P.R. 22 dicembre 1986, n. 917 (*).
Approvazione del testo unico delle imposte sui redditi.

(*) Pubblicato nella Gazz. Uff. 31 dicembre 1986, n. 302, S.0. Il presente testo unico é stato da ultimo
cosi modificato dal D.Lgs. 12 dicembre 2003, n. 344.

Articolo 67 - Redditi diversi.

1. Sono redditi diversi se non costituiscono redditi di capitale ovvero se non sono
conseguiti nell'esercizio di arti e professioni o di imprese commerciali o da societa in
nome collettivo e in accomandita semplice, né in relazione alla qualita di lavoratore
dipendente:

a) le plusvalenze realizzate mediante la lottizzazione di terreni, o 1'esecuzione di opere
intese a renderli edificabili, e la successiva vendita, anche parziale, dei terreni e degli
edifici;

b) 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
'acquisto o la costruzione e la cessione sono state adibite ad abitazione principale del
cedente o dei suoi familiari, nonché, in ogni caso, le plusvalenze realizzate a seguito di
cessioni a titolo oneroso di terreni suscettibili di utilizzazione edificatoria secondo gli
strumenti urbanistici vigenti al momento della cessione. 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 (1).

(1) Lettera cosi modificata dal comma 38 dell'art. 37, D.L. 4 luglio 2006, n. 223. Vedi, anche, il comma
493 dell'art. 1, L. 23 dicembre 2005, n. 266.

Articolo 68 - Plusvalenze.

1. Le plusvalenze di cui alle lettere a) e b) del comma 1 dell'articolo 67 sono costituite
dalla differenza tra i corrispettivi percepiti nel periodo di imposta 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 alla lettera b) del comma 1 dell'articolo 67 acquisiti
per donazione si assume come prezzo di acquisto o costo di costruzione quello
sostenuto dal donante (2).

2. Per i terreni di cui alla lettera a) comma 1 dell'articolo 67 acquistati oltre cinque anni
prima dell'inizio della lottizzazione o delle opere si assume come prezzo di acquisto il
valore normale nel quinto anno anteriore. Il costo dei terreni stessi acquisiti
gratuitamente e quello dei fabbricati costruiti su terreni acquisiti gratuitamente sono
determinati tenendo conto del valore normale del terreno alla data di inizio della
lottizzazione o delle opere ovvero a quella di inizio della costruzione. Il costo dei
terreni suscettibili d'utilizzazione edificatoria di cui alla lettera b) del comma 1
dell'articolo 67 ¢ costituito dal prezzo di acquisto aumentato di ogni altro costo
inerente, rivalutato in base alla variazione dell'indice dei prezzi al consumo per le
famiglie di operai e impiegati nonché dell'imposta comunale sull'incremento di valore
degli immobili. Per i terreni acquistati per effetto di successione o donazione si assume
come prezzo di acquisto il valore dichiarato nelle relative denunce ed atti registrati, od
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in seguito definito e liquidato, aumentato di ogni altro costo successivo inerente,
nonché dell'imposta comunale sull'incremento di valore degli immobili e di
successione.

(2) Periodo aggiunto dal comma 39 dell'art. 37, D.L. 4 luglio 2006, n. 223, come modificato dalla
relativa legge di conversione.

Articolo 17 - Tassazione separata (1).

1. L'imposta si applica separatamente sui seguenti redditi:

g-bis) plusvalenze di cui alla lett. b) del comma 1 dell'art. 67 (3) realizzate a seguito di
cessioni a titolo oneroso di terreni suscettibili di utilizzazione edificatoria secondo gli
strumenti urbanistici vigenti al momento della cessione (4);

(1) Vedi, anche, l'art. 1, D.L. 31 dicembre 1996, n. 669.

(2) Lettera cosi modificata dall'art. 1, D.P.R. 4 febbraio 1988, n. 42.

(3) Rinvio cosi modificato ai sensi di quanto disposto dall'art. 2, comma 3, D.Lgs. 12 dicembre 2003, n.
344.

(4) Lettera aggiunta dall'art. 11, L. 30 dicembre 1991, n. 413.

Articolo 86 - Plusvalenze patrimoniali.

1. Le plusvalenze dei beni relativi all'impresa, diversi da quelli indicati nel comma 1
dell'articolo 85, concorrono a formare il reddito:

a) se sono realizzate mediante cessione a titolo oneroso;

b) se sono realizzate mediante il risarcimento, anche in forma assicurativa, per la
perdita o il danneggiamento dei beni;

c) se i beni vengono assegnati ai soci o destinati a finalita estranee all'esercizio
dell'impresa.

2. Nelle ipotesi di cui alle lettere a) e b) del comma 1 la plusvalenza & costituita dalla
differenza fra il corrispettivo o 1'indennizzo conseguito, al netto degli oneri accessori di
diretta imputazione, e il costo non ammortizzato. Concorrono alla formazione del
reddito anche le plusvalenze delle aziende, compreso il valore di avviamento, realizzate
unitariamente mediante cessione a titolo oneroso. Se il corrispettivo della cessione ¢
costituito esclusivamente da beni ammortizzabili, anche se costituenti un complesso o
ramo aziendale, e questi vengono complessivamente iscritti in bilancio allo stesso
valore al quale vi erano iscritti i beni ceduti, si considera plusvalenza soltanto il
conguaglio in denaro eventualmente pattuito.

3. Nell'ipotesi di cui alla lettera ¢) del comma 1, la plusvalenza ¢ costituita dalla
differenza tra il valore normale e il costo non ammortizzato dei beni.

4. Le plusvalenze realizzate, diverse da quelle di cui al successivo articolo 87,
determinate a norma del comma 2, concorrono a formare il reddito, per l'intero
ammontare nell'esercizio in cui sono state realizzate ovvero, se i beni sono stati
posseduti per un periodo non inferiore a tre anni, 0 a un anno per le societa sportive
professionistiche, a scelta del contribuente, in quote costanti nell'esercizio stesso e nei
successivi, ma non oltre il quarto. La predetta scelta deve risultare dalla dichiarazione
dei redditi; se questa non ¢ presentata la plusvalenza concorre a formare il reddito per
I'intero ammontare nell'esercizio in cui € stata realizzata. Per i beni che costituiscono
immobilizzazioni finanziarie, diverse da quelle di cui al successivo articolo 87, le



disposizioni dei periodi precedenti si applicano per quelli iscritti come tali negli ultimi
tre bilanci; si considerano ceduti per primi i beni acquisiti in data piu recente.

5. La cessione dei beni ai creditori in sede di concordato preventivo non costituisce
realizzo delle plusvalenze e minusvalenze dei beni, comprese quelle relative alle
rimanenze e il valore di avviamento (1).

5-bis. Nelle ipotesi dell'articolo 47, commi 5 e 7, costituiscono plusvalenze le somme o
il valore normale dei beni ricevuti a titolo di ripartizione del capitale e delle riserve di
capitale per la parte che eccede il valore fiscalmente riconosciuto delle partecipazioni

2).

(1) Articolo prima modificato dall'art. 1, D.P.R. 4 febbraio 1988, n. 42, dall'art. 26, D.L. 2 marzo 1989,
n. 69, dall'art. 1, D.L. 27 aprile 1990, n. 90, dall'art. 14, L. 24 dicembre 1993, n. 537, dall'art. 1, D.L. 29
giugno 1994, n. 416, dall’art. 17, L. 27 dicembre 1997, n. 449 e dal comma 21 dell'art. 9, L. 28 dicembre
2001, n. 448 e poi cosi sostituito dall'art. 1, D.Lgs. 12 dicembre 2003, n. 344 di riforma dell'imposizione
sul reddito delle societa (Ires). Il citato decreto legislativo n. 344 del 2003, nel riordinare la materia, ha
rinumerato gran parte degli articoli del presente testo unico. Gli articoli stessi sono quindi riportati con
la nuova numerazione e con l'indicazione della precedente, ove possibile, tra parentesi quadre, mentre
gli articoli o i commi non riproposti sono stati eliminati. Vedi, anche, l'art. 4 del suddetto decreto
legislativo n. 344 del 2003.

(2) Comma aggiunto dal comma 1 dell'art. 6, D.Lgs. 18 novembre 2005, n. 247, con la decorrenza
indicata nel comma 13 dello stesso articolo 6.

L. 23-12-2005 n. 266

Disposizioni per la formazione del bilancio annuale e pluriennale dello Stato (legge
finanziaria 2006).

Pubblicata nella Gazz. Uff. 29 dicembre 2005, n. 302, S.O.

Articolo 1.

495. Nel quadro delle attivita di contrasto all'evasione fiscale, 1'Agenzia delle entrate e
il Corpo della Guardia di finanza destinano quote significative delle loro risorse al
settore delle vendite immobiliari, avvalendosi delle facolta rispettivamente previste dal
titolo IV del decreto del Presidente della Repubblica 29 settembre 1973, n. 600, e dagli
articoli 51 e 52 del testo unico di cui al decreto del Presidente della Repubblica 26
aprile 1986, n. 131.

496. In caso di cessioni a titolo oneroso di beni immobili acquistati o costruiti da non
piu di cinque anni, all'atto della cessione e su richiesta della parte venditrice resa al
notaio, in deroga alla disciplina di cui all'articolo 67, comma 1, lettera b), del testo
unico delle imposte sui redditi, di cui al decreto del Presidente della Repubblica 22
dicembre 1986, n. 917, e successive modificazioni, sulle plusvalenze realizzate si
applica un'imposta, sostitutiva dell'imposta sul reddito, del 20 per cento. A seguito della
richiesta, il notaio provvede anche all'applicazione e al versamento dell'imposta
sostitutiva della plusvalenza di cui al precedente periodo, ricevendo la provvista dal
cedente. Il notaio comunica altresi all'Agenzia delle entrate i dati relativi alle cessioni di
cui al primo periodo, secondo le modalita stabilite con provvedimento del direttore
della predetta Agenzia (1).

(1) Comma cosi modificato dal comma 4 dell'art. 3, D.L. 3 ottobre 2006, n. 262, e successivamente
dall'art. 1, comma 310, della legge 27 dicembre 2006, n. 296.

10



498. 1 contribuenti che si avvalgono delle disposizioni di cui ai commi 496 e 497 sono
esclusi dai controlli di cui al comma 495 e nei loro confronti non trovano applicazione
le disposizioni di cui agli articoli 38, terzo comma, del decreto del Presidente della
Repubblica 29 settembre 1973, n. 600, e 52, comma 1, del citato testo unico di cui al
decreto del Presidente della Repubblica n. 131 del 1986. Se viene occultato, anche in
parte, il corrispettivo pattuito, le imposte sono dovute sull'intero importo di quest'ultimo
e si applica la sanzione amministrativa dal cinquanta al cento per cento della differenza
tra I'imposta dovuta e quella gia applicata in base al corrispettivo dichiarato, detratto
I'importo della sanzione eventualmente irrogata ai sensi dell'articolo 71 del medesimo
decreto del Presidente della Repubblica n. 131 del 1986 (2).

(2) Comma cosi modificato dal comma 21 dell'art. 35, D.L. 4 luglio 2006, n. 223. Vedi, anche, il comma
23 dello stesso articolo 35.
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