Gruppo di lavoro fiscalita immobiliare

Super bonus e le altre novita sugli
immobili

- Rideterminazione del valore fiscale dei te
- Locazioni brevi: cedolare sec 3 al
- Nuova |mposmo 2 pe



RIDETERMINAZIONE DEL COSTO O VALORE
FISCALE DEI TERRENI

Articolo 1, commi 52 e 53 L. 213/2023

Sono stati riaperti i termini per la rideterminazione del costo o del
valore di acquisto dei terreni (edificabili e con destinazione agricola),
posseduti al 1 gennaio 2024, dietro il versamento di un’imposta
sostitutiva nella misura del 16% da effettuarsi entro il prossimo 30
giugno 2024.




RIDETERMINAZIONE DEL COSTO O VALORE
FISCALE DEI TERRENI

La “proroga” interessa l'istituto della rivalutazione — introdotto dagli
articoli 5, commi 1 e 1-bis, e 7 della legge n. 448/2001 — che consente,
ai soggetti non imprenditori, di poter assumere, ai fini del computo di
plusvalenze e minusvalenze, il valore “rideterminato” sulla base di una
perizia, in_luogo del costo o del valore di acquisto, mediante il
versamento di un’imposta  sostitutiva delle imposte  sui
redditi, parametrata al “valore di perizia” redatta da professionisti
abilitati.
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Elementi caratterizzanti

La manovra di quest’anno riapre semplicemente i termini della
rivalutazione, ma non cambia le peculiarita della disciplina dell’istituto
in esame. | profili oggettivo e soggettivo rimangono immutati e a
cambiare, ai fini applicativi, sono soltanto i parametri temporali.

- Profilo Soggettivo
possono accedere alla rideterminazione del valore :

*le persone fisiche;

*le societa semplici e le societa e associazioni a esse equiparate (articolo
5 del TUIR);

gli enti non commerciali, per quel che attiene alle attivita non inerenti
all'attivita d’impresa, i non residenti, privi di stabile organizzazione in
Italia.
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Elementi caratterizzanti

- Profilo Oggettivo

Ai fini dell’agevolazione possono essere rivalutati tutti i terreni
posseduti a titolo di proprieta o di altro diritto reale, alla data
dell’1.1.2024.

- Profilo Temporale

| nuovi termini della rivalutazione 2024 da tenere in considerazione
sono:

il 30 giugno 2024, data in cui si deve procedere alla redazione e al
giuramento della perizia di stima;

*il 30 giugno 2024, data di decorrenza del termine di versamento
dell’unica o della prima rata dell’imposta sostitutiva sul valore periziato.




SLIDE )

Imposta sostitutiva e modalita di pagamento

Misura unica del 16 per cento, il cui pagamento potra essere effettuato
a decorrere dal 30 giugno 2024:

*in unica soluzione

ovvero

‘ratealmente, in tre quote annuali di pari importo. In tal caso,
sulllimporto delle rate successive alla prima sono dovuti gli interessi
nella misura del 3% annuo, da versare contestualmente.




Comproprieta del terreno

Il versamento deve essere effettuato da ciascun comproprietario con
riferimento alla propria quota di proprieta.

Terreni gia rivalutati

Il costo o il valore fiscale dei terreni gia rivalutati in passato possono
essere oggetto di ulteriore rivalutazione a condizione che:

- il terreno sia ancora posseduto all’1.1.2024;

- venga redatta una perizia giurata di stima riferita all’1.1.2024;

- venga versata la relativa imposta sostitutiva oppure la prima rata;

NB.: IN RELAZIONE ALLA PRECEDENTE RIVALUTAZIONE INTERVIENE LA
SOSPENZIONE DELLE RATE RESIDUE ED E’ POSSIBILE SCOMPUTARE
L'IMPOSTA SOSTITUTIVA GIA” VERSATA DALLIMPOSTA DOVUTA EPR
EFFETTO DELLA NUOVA RIVALUTAZIONE
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Tabella di riepilogo delle attivita e adempimenti:

SCADENZA ADEMPIMENTI

Data 30 giugno 2024 Stesura della perizia giurata
Sono professioni abilitati:
per i terreni, gli iscritti agli albi degli
ingegneri, degli architetti, dei geometri,
dei dottori agronomi, degli agrotecnici,
dei periti agrari e dei periti industriali
edili.

Versare I'imposta sostitutiva nella
misura del 16%, utilizzando il modello
F24, indicando:

-anno 2024;

-codice tributo 8056 per i terreni.

Dichiarazione dei redditi (Modello Compilazione del quadro RT
2025) relativa all'anno 2024, anno in
cui si effettua la rivalutazione.



LOCAZIONI BREVI: CEDOLARE SECCA AL 26%

L'articolo 1, comma 63 della Legge di Bilancio 2024, aumenta:

e dal 21 al 26 per cento l'aliquota di imposta in forma di cedolare
secca;

e applicabile ai redditi derivanti dai contratti di locazione breve
stipulati da persone fisiche, in caso di destinazione alla locazione
breve di piu di un appartamento per ciascun periodo d'imposta;
 precisamente, si intendono locazioni brevi i contratti di locazione di
immobili a uso abitativo di durata non superiore a 30 giorni (per ogni
singolo contratto). Tali contratti possono prevedere anche prestazioni
accessorie, quali la fornitura di biancheria o la pulizia dei locali o il wi-fi
o I'aria condizionata..

Viene pero precisato che l'aliquota resta pari al 21% «per i redditi
derivanti dai contratti di locazione breve relativi a una unita immobiliare
individuata dal contribuente in sede di dichiarazione dei redditi»
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Locazioni brevi: cedolare secca al 26%

E possibile definire quindi un sistema in base al quale la cedolare secca
sulle locazioni brevi si applica:

- in misura pari al 21% sui redditi derivanti da un immobile individuato
dal contribuente;

- in misura pari al 26% sui redditi derivanti dalla locazione breve degli
altri immobili diversi da quello sopra indicato;

- non si applica se il proprietario destina alla locazione breve piu di 4
immobili nel periodo d’imposta perché in tal caso si ricade nell'ambito
dell’esercizio d’'impresa (incompatibile quindi sia con la cedolare secca e
sia con la definizione di locazione breve).




Locazioni brevi: cedolare secca al 26%

Dovrebbe restare applicabile la cedolare con aliquote ordinarie (21% o
10%) nel caso di locazione di due o piu appartamenti purché uno solo
sia destinato alla locazione breve.

Esempio:

Tizio possiede tre appartamenti, uno locato con contratto ordinario, uno
locato con canone concordato ed uno con contratto di locazione breve;

- opta per tutti e tre per la cedolare secca

-puo applicare la cedolare secca al 10% sui redditi derivanti
dall'immobile locato a canone concordato;

- il 21% sugli altri due immobili.

N.B.: SE DECIDESSE DI DESTINARE DUE DEGLI IMMOBILI ALLA
LOCAZIONE BREVE, PER UNO DEI DUE LALIQUOTA PASSEREBBE AL 26%




Ritenuta sulle locazioni brevi

Resta fissata nella misura del 21% ma per espressa previsione
normativa, introdotta con l'art. 1 co. 63 della L.213/2023 sara versata a
titolo di acconto.
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BREVI CENNI SUL CODICE IDENTIFICATIVO NAZIONALE
(CIN)

Con la conversione nella legge n. 191/2023 del decreto “Anticipi” (il DI n.
145/2023) & ormai definitiva l'istituzione del Codice identificativo
nazionale (Cin), che dovra essere assegnato, tramite apposita procedura
automatizzata, dal ministero del Turismo alle unita immobiliari ad uso
abitativo oggetto di locazione per finalita turistiche, a quelle destinate
alle locazioni brevi, oltre che alle strutture turistico-ricettive
alberghiere ed extralberghiere.




NUOVA IMPOSIZIONE PER LA COSTITUZIONE D‘I DIRITTI
REALI DI GODIMENTO

'art. 1 co. 92 lett. A) e B) della L.213/2023 interviene:

- sull’art. 9 comma 5 del TUIR andando a mitigare I'equiparazione tra
cessione a titolo oneroso di immobili e costituzione/trasferimenti di
diritti reali, applicandolo solo laddove le norme non prevedono
diversamente;

- sull’art. 67 co. 1 Lett. h del TUIR mtroducendo la preV|S|one secon ola

* Uso
. Abltazmne




NUOVA IMPOSIZIONE PER LA COSTITUZIONE DI DIRITTI
REALI DI GODIMENTO

- Profilo temporale
Le novita previste dalla Legge di Bilancio 2024 si applicheranno a tutti gli
atti posti in essere a partire dall’1.1.2024

- Profilo soggettivo




NUOVA IMPOSIZIONE PER LA COSTITUZIONE D‘I DIRITTI
REALI DI GODIMENTO

Analizzando le novita previste sara quindi necessario applicare, alla
costituzione di un diritto reale di godimento su un immobile, |I" art. 67
comma 1 lett. h) del TUIR e quindi:




NUOVA IMPOSIZIONE PER LA COSTITUZIONE D‘I DIRITTI
REALI DI GODIMENTO

Diverso e il caso di trasferimento a terzi di un diritto reale di godimento
da parte del suo titolare, in questo caso, infatti, si applica l'art. 67
comma 1 lett b) del TUIR per cui:

- rileva, ai fini dell’esenzione da imposte, la detenzione uI a
guinquennale o ultradecennale (immobili che hanno benef i e
superbonus); )

- é previsto il calcolo della plusvalel

*
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