Il Sole 24 Ore
Domenica 18 Dicembre 2011- N. 345 7

SPECIALE MANOVRA DINATALE

Rischio confusione
L’applicazione pratica del nuovo tributo dovra seguire

Pagheranno anche i cittadini Ue

Soggetti alla nuova tassa gli immobili posseduti da chiunque «risieda» in Italia

Angelo Busani
Saverio Fossati

Sara probabilmente da as-
solvere in sede di dichiarazione
dei redditi per il 2on1 la nuova
Ivie (Imposta sul valore degli
immobili situati all’estero), cioe
I'impostapatrimoniale introdot-
tain sede di conversione in leg-
ge del decreto "Salva Italia" su-
gli immobili posseduti all’este-
ro da residenti in Italia. Quindi
anche dai cittadini comunitari
nonitaliani che vengono alavo-
rare qui e, appunto, diventano
«residenti» cosi come gli extra-
comunitari regolari. Il numero
diquestiimmobili ¢ quindi diffi-
cile da definire, anche se le case
acquistate da italiani all’estero
negli ultimi vent’anni sono sti-
mate in 40omila.

Lo fa presagire anche l’affer-
mazione della nuova normativa
secondo cui «per il versamento,
laliquidazione, I'accertamento,
lariscossione, le sanzionieirim-
borsi nonché per il contenzio-
soy relativi all'Ivie, «si applica-

IN SINTESI

GLI SVANTAGGIATI

Perilavoratori comunitariin
regime di libero stabilimento
la nuova tassazione sugli
immobili colpira chiacasa
propria beneficia diimposte
ridotte ma ha unvalore
d’acquisto recente

LE ESCLUSIONI

Le persone giuridiche non
sembrano essere considerate
soggetti passivi, quindi sono
escluse dall'imposte le societa
che possiedono immobili
all’esteroanche se spesso sono
unacopertura di persone fisiche

no le disposizioni previste per
I'imposta sul reddito delle per-
sone fisiche».

La nuova normativa afferma
che questa imposta ¢ dovuta «a
decorrere dal 2011» e quindi do-
vra necessariamente pagarsi
nel 2012 con effetto sul 2011, co-
me le imposte sui redditi; ma
non ¢ chiaro, anzitutto, se, essen-
do stata istituita nel dicembre
del2om, essasaradovutaperl'in-
tero 2011 (con Ieffetto pratico di
essere dovutaretroattivamente
anche peril periodonel quale es-
sanoneraistituita) oppure se es-
sa sara da pagarsi per un impor-
to frazionario solo da chi abbia
effettuato I’acquisto immobilia-
renel corso del 2011.

Una delle poche cose certe
dell'Ivie, infatti, & che la nuova
imposta sara dovuta in ragione
dei mesi di possesso durante
Panno solare: essainfatti, secon-
do il testo della nuova norma,
«¢ dovuta proporzionalmente
alla quota di possesso e ai mesi
dell’anno nei quali si ¢ protratto

il possesso» e, a quest’ultimo fi-
ne, «il mese durante il quale il
possessosi e protratto per alme-
no quindici giorni ¢ computato
perintero».

Cosicché, per esempio, chi
compri nella prima quindicina
di settembre, cosi come accade
per I'Ici, paghera I'Ivie per quat-
tro dodicesimi.

Soggetto passivo dell'Ivie do-
vrebbero essere le sole perso-
ne fisiche (e nonle persone giu-
ridiche): lalegge non ¢ chiaris-
sima su questo aspetto ma ¢ ab-
bastanzaindicativo in tal senso
il testo della legge quando san-
cisce che «a decorrere dal 2011
éistituitaun’impostasul valore
degli immobili situati all’este-
ro,a qualsiasi uso destinati dal-
le persone fisiche residenti nel
territorio dello Stato».

Ineffetti, le persone fisiche so-
no citate da questa norma sola-
mente come "autrici" della de-
stinazione degli immobili situa-
ti all’estero e non strettamente,
appunto, come soggetti passivi

(eaparte che, mirandoillegisla-
tore alla tassazione di qualsiasi
immobile situato in territorio
straniero, non si capisce bene a
cosa si riferisca I'espressione
«immobili situati all’estero, a
qualsiasi uso destinati» quando
sarebbe stato sufficiente riferir-
sisemplicemente agli «immobi-
lisituatiall’estero»).

Inoltre, soggetto passivo
dell'lvie dovrebbero essere non
solole persone fisiche di cittadi-
nanza italiana: in effetti, la nor-
ma comprende nel suo ambito
applicativo qualsiasi residente
in Italia, che sia 0 meno cittadi-
noitaliano (sivedal’articolo qui
sotto). Quindiil francese, il tede-
sco o I'extracomunitario, se re-
golarmente residenti in Italia,
dovranno pagare sugli immobi-
li posseduti a Parigi, Berlino o a
Capo Verde. E dato che spesso
nel Paese d’origine le imposte
sono ridotte su almeno una ca-
sa, si troveranno a versare qui
unadiscreta differenza.
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400nila

GLIACQUISTI

Sono stimatiin circa400mila
gliimmobili compratiall’estero
dacittadiniitalianidal 1991,
da quando cioé questi acquisti
sono stati liberalizzati e
monitorati. Dal conto restano
esclusiquelliacquistatiin
precedenza e quelli posseduti
dastranieri residentiin Italia

98,4 milioni

ILGETTITO
Nellarelazionetecnicaal
Dl201/2011 questo é 'importo
stimato per 'Ivieannuale

0,76%

L’ALIQUOTA

Lapercentuale daapplicareal
valoreindicato nell’atto
d’acquisto dell’immobile

L’ANALISI

Mario
Breglia

Chi compra
oltreconfine
spende meglio
e di meno

egli ultimi vent’anni le
| \I famiglie non solo han-
no comprato 13,5 milio-
ni di case in Italia ma ne hanno
acquistate circagoomilaoltre-
frontiera. Dal199g1 ¢ infatti pos-
sibile comprare una casa
all’estero, prima era molto dif-
ficoltoso. Questo non ¢ certo
tuttoil patrimonio che gli italia-
ni hanno all’estero, ma & I'uni-
comisurabile.

All’inizio il flusso eramode-
sto, con circa diecimila acqui-
stiannui, di cuilametanellavi-
cina Francia. Poi il numero ¢
aumentato sino ad arrivare ai
circa 3smila stimati per fine
2011. E sono cambiate anche le
scelte.CalatalaFrancia, c’é sta-
to un flusso consistente di ac-

quistiversoipaesidell’Europa
dell’est dove rinasceva il mer-
catoimmobiliare e c’erano pro-
spettive di crescita rapida dei
prezzi (spesso smentita nel
tempo). Poi lattenzione cre-
scente verso mete pitt 0 meno
esotiche, come Malindi e
Sharm , anche nella versione
multiproprieta.

Sull’'onda di un euro che ha
schiacciatoil dollaro (e poidel-
la crisi del mercato locale) gli
italiani sono diventati compra-
tori importanti nei mercati di
New York, Boston, San Franci-
sco e Miami. Negli ultimi cin-
que annigliUsahanno rappre-
sentato oltre un quarto degli
acquisti di italiani all’estero. E
di recente Engadina a Parigi
(dove siamo i primi), Spagna e
Grecia dai prezzi calanti.

Perché si compra all’estero?
Sicuramente ¢’¢ una compo-
nente di speculazione o di fuga
di capitali dall’Italia. Ma nella
maggior parte dei casi si tratta
deldesideriodiuna casachein
Ttalianonsitrovapit. Unaresi-
denza al mare o in montagna,
con costiaccessibili e dibuona
qualita. Infatti I'investimento
medio ¢ sceso nel tempo da
200milaacircaizomilaeuro.
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Nella rete del quadro RW tutti gli immigrati regolari
Per gli extracomunitari
lo spettro di un altro balzello

Francesca Padula

La casa "oltreconfine" che
lamanovra di Natale ha deciso
di tassare sara 'appartamento
aPraga o aNew York, intesta-
to al contribuente italiano. Ma
anche (incidentalmente o no)
la casa a Tirana o a Bucarest, a
Manila o a Dakar, acquistata
da uno straniero immigrato
per lavoro, residente in Italia.
Che ¢ un vero contribuente, a
tutti gli effetti, per il Fisco. La
manovra introduce un prelie-
vo ad hoc, 1o 0,76% da calcola-
re sul costo indicato nell’atto
di acquisto o, in mancanza del
rogito, sul "valore di mercato
rilevabile nel luogo in cui ¢ si-
tuato 'immobile". Al quale si
potra pero sottrarre 'eventua-
leimpostapatrimoniale gia pa-
gata. Bottino dalle entrate in-
certe e dallacomplicazione as-
sicurata.

Difficile immaginare, infat-
ti, quanto potrebbe rendere
I'imposta sulle case all’estero
degliimmigratiper quel "valo-
re di mercato" da attribuire a
immobili che stanno in Paesi
extra-comunitari, magari con

atti d’acquisto senzaindicazio-
ni di prezzo. Acquistati non
per investimento ma per ne-
cessita o per riportare in Pa-
tria i risparmi ottenuti dal la-
voro in Italia in vista del rien-
tro. E facile prevedere, inve-
ce, complicazioni applicative
per la difficolta di ritrovare i
documenti di compravendita

LE COMPLICAZIONI

Non sembra facile

trovare sempre 'equivalente
diunrogito tra le mille
tipologie di compravendita
negli altri Paesi

redatti all’estero, atti legali
che poidovrano essere tradot-
tiinitaliano e "spiegati".

Peril Fiscoitaliano, vadetto,
gli immigrati non sono "fanta-
smi". Sono piu di 2 milionii cit-
tadini nati all’estero che paga-
no I'Irpef, cioé versano un’im-
posta netta positiva: sono il
6,8% dei contribuenti totali.
Fannoladichiarazionedeired-

diti e sborsano una ciframedia
di 2.810 euro, contro i 4.865 dei
contribuenti nati in Italia. Nel-
le regioni "ricche" anche per
gliimmigrati, comelaLombar-
dia, un operaio specializzato
straniero, regolarmente assun-
to (con un reddito annuo di
14.944 euro) puo arrivare a pa-
gare 3.600 euro di Irpef all’an-
no, pitt di un contribuente ita-
liano medio residente in Moli-
se, Basilicata e Calabria.

Nemmeno le loro case sono

perfette sconosciute. Daun an-
no,infatti,'agenziadelle Entra-
te conosceil patrimonio immo-
biliare degliimmigrati, obbliga-
tidal 2010 a indicare le case che
posseggono in patria nella se-
zioneIldelmodulo RW del mo-
dello Unico «indipendente-
mente dalla loro redditivitax.
Unaregola che vale, quindi, an-
che per quelle disabitate o pre-
state a familiari, che non fanno
guadagnare niente. Ma, almeno
sinora, solo se la casa all’estero
producereddito anche gliimmi-
grati pagano pititasse. Daorale
cose cambiano.
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[ problemi nascono dall’incrocio di normative diverse

I1 «leaseholder» per I'Italia
non ¢ un proprietario

Oggetto dell'Tvie ¢ dunqueil
"valore degli immobili" e il pre-
supposto ¢ latitolarita del diritto
di "proprieta" o di "diritti reali"
su "immobili". Trattandosi di
concettididiritto interno (immo-
bile, proprieta, diritto reale) da
applicarsinel contesto diunordi-
namento straniero, 'Ivie solleci-
tera dunque il classico esercizio
degli studiosi di diritto interna-
zionale privato circa l'utilizzo
dei nostri istituti giuridici
nell’ambito di un ordinamento
che non li conosce del tutto o
bensili conosce, ma con notevo-
li variazioni.

Adesempio, il concettodi"im-
mobile" rilevante ai fini Ivie sara
quello del diritto italiano oppure
quello del Paese interessato caso
per caso: I'igloo esquimese, la ca-
pannamaoriounatendadiunac-
campamento della riserva Sioux
saranno per caso beni immobili?

Se poi anche il concetto di
"proprieta" non sara facile da
gestire (si pensi solo al fatto di
dover distinguere tra il lea-
sehold eil freehold inglesi) con
i diritti reali, concetto spesso
non replicabile in altri ordina-
menti, ¢ prevedibile che si do-

vrafare una fatica notevole.

Cio che e certo e che 'aliquota
dell'Ivie ¢ disposta nella misura
dello 0,76 per cento; ma subito si
ripiomba nellincertezza quan-
do si apprende, dalla nuova nor-
ma, che labase imponibile ¢ data
dal «valore degli immobili» de-
terminato nel modo seguente: il
«costo risultante dall’atto di ac-
quisto o dai contratti e, in man-
canza, secondo il valore di mer-
cato rilevabile nel luogo in cui ¢
situato I'immobile».

Nonsicapisce anzitutto sel’at-
to «diacquistoy» siaquello dell’at-
tuale proprietario (oppure, per
esempio, l'atto di acquisto del
precedente proprietario, di cui
I’attuale proprietario sia erede);
né si capisce se debba trattarsi di
un atto d’acquisto il cui "costo"
sia rappresentato da un corri-
spettivo monetario oppure pos-
saanche trattarsi di un atto d’ac-
quisto, seppur a titolo oneroso,
con corrispettivo non moneta-
rio come una permuta, una tran-
sazione, una dazione in paga-
mento, un recesso O un assegna-
zione da societa, eccetera.

A.Bu.
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Mentre il decreto salva-Italia
siavvia alvaro definitivo,

la nuova imposta sugli immobili
sipreparaal debutto e chiama
iproprietariafare le prime
simulazioni, in attesa di
conoscere le aliquote che
saranno stabilite dai singoli
Comuni. Dall’abitazione
principale agliimmobili
produttivi, il Poster del Sole 24
Ore, in edicola domani, presenta
le regole dell'Tmu e la procedura
daseguire per calcolare il nuovo
tributo, tra aliquote e coefficienti
maggiorati. Coni conteggi
sulladetrazione supplementare
perifiglisinoa26anni.
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