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LE NOVITA’ IN MATERIA DI TASSAZIONE IMMOBILIARE: FINANZIARIA 2024 
 
Con l’approvazione della Legge Finanziaria 2024, Legge 213/2023, sono state confermate le disposizioni di cui si era 
dato conto in tema di illustrazione del disegno di legge. 
 

CESSIONI IMMOBILI DOPO LAVORI CON DETRAZIONE 110%. 

Come noto, fino alla modifica introdotta, nell’ambito delle cessioni immobiliari l’art. 67 comma 1 lett. b) del Tuir 
prevedeva che una persona fisica privata che cede un immobile  

 può conseguire una plusvalenza tassabile qualora: 

✓ la cessione sia posta in essere nel quinquennio rispetto all'acquisto / costruzione/ 

donazione dell'immobile ceduto; 

✓ la cessione abbia ad oggetto terreni edificabili; 

 non consegue una plusvalenza tassabile qualora: 

✓ la cessione sia posta in essere dopo 5 anni dall'acquisto / costruzione / donazione; 

✓ l'immobile ceduto sia stato acquisito per successione oppure adibito ad abitazione 

principale del cedente / suoi familiari per la maggior parte del periodo compreso tra l'acquisto 
/ costruzione e la cessione. 

 
Ora con l’introduzione della modifica prevista dalla Finanziaria 2024 viene individuata una nuova "categoria" di 

immobili passibili di generare plusvalori fiscalmente rilevanti, ossia gli immobili oggetto di interventi agevolati 

con la detrazione del 110% (superbonus/supersismabonus), terminati da non più di 10 anni all'atto della cessione. 
Di conseguenza sono ora imponibili e suscettibili di generare plusvalenza le cessioni di immobili: 

 i cui rogiti sono stipulati dal 01/01/2024; 

 ceduti nei 10 anni successivi dalla fine dei lavori agevolati 110%; 

 anche riferiti a spese sostenute in qualità di condomino; 

Sono espressamente esclusi gli immobili: 

• acquisiti per successione; 

• adibiti ad abitazione principale del cedente / suoi familiari per la maggior parte dei 10 anni ovvero 
per la maggior parte del periodo (inferiore a 10 anni) antecedente la cessione. 

 
Si precisa che la nuova norma si applica solo in caso di interventi per i quali si è fruito della detrazione 110% 

(ovvero 90% per le spese sostenute nel 2023 ovvero 70%/65% per quelle sostenute dal 2024 a non anche in caso 

in cui si sia fruito delle normali detrazioni 50%/65%. 

 
La vendita di dette unità immobiliari nei successivi 10 anni dalla conclusione dei lavori 

superbonus/supersismabonus genera una plusvalenza imponibile: 
 indipendentemente dall’anzianità del possesso dell’immobile (anche ultradecennale); 
 anche se le spese sono state sostenute da soggetti diversi dal proprietario (es. comodatario, convivente, 

affittuario ecc.); 

 indipendentemente dal fatto che il credito sia stato ceduto, oggetto di sconto in fattura, fruito come 

detrazione in dichiarazione dei redditi; 

 
Quanto invece alla DETERMINAZIONE DELLA PLUSVALENZA come noto le plusvalenze  sono determinate 

dalla differenza tra i corrispettivi percepiti e il prezzo di acquisto o il costo di costruzione del bene 

ceduto, aumentato di ogni altro costo inerente al bene medesimo. 

Quindi tale determinazione della plusvalenze trova applicazione anche nel nuovo caso di cui sopra. 
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Tuttavia, il Legislatore ha introdotto una specifica disposizione in base alla quale con riferimento agli immobili che 
sono stati oggetto degli interventi superbobus: 

➢ se gli interventi agevolati si sono conclusi da non più di 5 anni all’atto della cessione: non si tiene conto 
delle spese relative a tali interventi: 

o se si è fruito del superbonus 110% (ed in questo caso non anche nel caso si sia fruito del 

superbonus nella misura ridotta del 90%, 70% o del 65%); 

o il credito sia stato ceduto o si sia fruito dello sconto in fattura e non nel caso in cui il credito sia 

stato portato in detrazione in dichiarazione dei redditi; 

➢ se gli interventi agevolati si sono conclusi da più di 5 anni dall’atto di cessione: si tiene conto del 50% delle 
spese alle condizioni precedenti; 

 

Per gli immobili acquisiti/costruiti da più di 5 anni il prezzo di acquisto o costo di costruzione come sopra 
determinato è aumentato dell’indice ISTAT. 
 
Da ultimo viene confermato che la plusvalenza determinata applicando le nuove modalità sopra riportate può 

essere assoggettata all'imposta sostitutiva pari al 26%. 
 
Le novità sopra evidenziate sono applicabili a decorrere dalle cessioni poste in essere dall'1.1.2024. 
 
 

INTERVENTI CON 110% E DICHIARAZIONE VARIAZIONE STATO DEI BENI  

Viene previsto una forma di accertamento in tema di adeguamento castale per gli immobili oggetto di 
ristrutturazione con detrazione 110%. 

Infatti a seguito di interventi che implicano variazioni nella consistenza dell'unità immobiliare oggetto dei lavori, è 
richiesta la presentazione della "Dichiarazione di variazione dello stato dei beni", la cui finalità è quella di 
consentire l'aggiornamento dei dati catastali con la situazione di fatto. 

Con particolare riferimento agli immobili oggetto di interventi superbonus/supersismabonus, viene previsto 
che l'Agenzia delle Entrate verificherà, "sulla base di specifiche liste selettive elaborate con l'utilizzo delle moderne 

tecnologie di interoperabilità e analisi delle banche dati", l'assolvimento dell'adempimento in esame, anche ai fini 

degli eventuali effetti sulla rendita dell'immobile presente in atti nel catasto dei fabbricati. 

 

Nei casi in cui la Dichiarazione di variazione dello stato dei beni non risulti presentata, l'Agenzia invierà al 
contribuente un'apposita comunicazione per invitare il contribuente alla regolarizzazione. 

 

RITENUTA BONIFICI SPESE DI RECUPERO PATRIMONIO EDILIZIO / RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA 

È confermato l'aumento dall'8% all'11% della ritenuta che banche / Poste sono tenute ad operare all'atto 
dell'accreditamento dei bonifici relativi a spese per le quali l'ordinante intende beneficiare della detrazione per gli 
interventi di recupero del patrimonio edilizio / risparmio energetico. 

 

Detto aumento opera a decorrere dall'1.3.2024. 

 

DIRITTI REALI DI GODIMENTO 

È confermato che tra i redditi diversi di cui all'art. 67, comma 1, lett. h), TUIR, in aggiunta ai redditi derivanti dalla 
concessione in usufrutto su immobili, sono ricompresi anche quelli derivanti dalla costituzione degli "altri diritti 

reali di godimento". 

In particolare con riferimento al diritto di superficie, la costituzione di questo diritto porta ora all’imponibilità di 
quanto ricavato, indipendentemente dalla condizione che l’immobile sottostante sia plusvalente o meno. 
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Di conseguenza dal 1/1/2024 la costituzione del diritto di superficie è tassato quale reddito di verso anche se 

costituito su un terreno agricolo posseduto da più di 5 anni. 

 

LOCAZIONI BREVI: CEDOLARE SECCA 

Con riferimento alla disciplina delle c.d. "locazioni brevi" (durata non superiore a 30 giorni) assoggettate a cedolare 

secca, viene è disposto l'aumento dell'aliquota dal 21% al 26% per l'immobile successivo al primo. 

 

L'aliquota è ridotta al 21 per cento per i redditi derivanti dai contratti di locazione breve relativi a una unità 

immobiliare individuata dal contribuente in sede di dichiarazione dei redditi". 

 
Quindi, in presenza di più immobili locati, la maggior aliquota del 26% trova applicazione con riferimento ai canoni 

relativi al secondo / terzo e quarto appartamento locato (resta fermo che il regime in esame è ammesso per la 
locazione breve di non più di 4 appartamenti in quanto dal 4° in poi diventa attività imprenditoriale). 
 
Volendo precisare quindi tale norma: 

❖ interviene esclusivamente sulle locazioni brevi; pertanto per le "altre" locazioni non brevi ovvero 

contratti di locazione 3+2 o 4+4 o transitorie, in caso di opzione per la cedolare secca, continua a 
trovare applicazione l'aliquota del 21%/10% per tutti gli immobili locati; 

❖ dispone l'aumento dell'aliquota al 26% soltanto in caso di locazione di almeno 2 appartamenti; pertanto 
in caso di locazione breve di un solo appartamento, rimane applicabile l'aliquota del 21%; 

❖ in presenza di più immobili concessi in locazione breve con applicazione della cedolare secca, consente al 

contribuente di scegliere liberamente a quale immobile applicare l'aliquota del 21% e tale scelta va 
effettuata nel mod. REDDITI. 

 
La ritenuta operata dagli intermediari immobiliari / soggetti che gestiscono portali telematici, in caso di incasso / 
intervento nel pagamento dei canoni / corrispettivi relativi ai suddetti contratti, rimane invariata nella misura del 

21% e non potrà essere calcolata al 26%. Di conseguenza in caso di possesso di almeno due appartamenti locati con 
locazione breve in dichiarazione dovrà essere versato l’ulteriore 5% sugli appartamenti locati successivi al primo. 
È altresì confermata che la predetta ritenuta si considera a titolo di acconto. 

 
Al fine di adeguare l'ordinamento tributario nazionale alla sentenza della Corte di Giustizia UE 22.12.2022, causa C-
83/21 "Airbnb", è confermata la modifica riguardante i soggetti non residenti che mediante la gestione di portali 
telematici, oltre a mettere in contatto i soggetti alla ricerca di un immobile con i locatori, incassano i canoni / 

corrispettivi ovvero intervengono nel pagamento dei canoni / corrispettivi. 

Fermo restando che detti soggetti sono tenuti ad operare in qualità di sostituti d'imposta la ritenuta nella misura 
del 21% sull'ammontare dei canoni / corrispettivi all'atto del versamento degli stessi al beneficiario, è ora disposto 
che, per il versamento e la certificazione con il mod. 770 delle ritenute operate questi soggetti dovranno tutti 
provvedere anche se residenti all’estero. 
 

A tal fine si ricorda che nell’ultima parte dell’anno i soggetti che effettuavano locazioni brevi per il tramite di 

AirBnB sono stati informati della novità a partire dal 01/01/2024 e quindi anche questi si vedranno trattenere la 

ritenuta d’acconto se il portale incassa per loro conto. 
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