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L’ANALISI

Conlarecentemanovra
Montiabbiamoiniziatoa
familiarizzareanche

inItaliaconilconcettodi
patrimoniale,giàesistente
indiversiPaesidell’Unione
europea,checolpiscenonsolole
attivitàfinanziarieegli immobili
sulterritorio
delloStatomaanche
quellidetenutiall’estero.

Lepersonefisiche,
fiscalmenteresidenti inItalia
dovrannoinfattipagare,a
partiredal2012,un’impostapari
allo0,76%del«costorisultante
dall’attodiacquistoodai
contrattie, inmancanza,
secondoilvaloredimercato
rilevabilenel luogoincui
èsituatol’immobile»cosiddetta
Ivie(oImu)
sugli immobiliesteri.

Ilpresuppostoimpositivoper
chihasempredichiarato,nel
quadroRW,ladisponibilità
d’immobiliall’esteroèchiaro,
forseunpo’menolosonoi
criteridideterminazionedella
baseimponibilesullaquale
calcolareilprelievo,tuttavia
alriguardosiattendono
chiarimentiufficialiche,
sispera,possanodarerispostaai
moltidubbiemersi inproposito
dapartedeicontribuenti.
Fralequestionichenon
sembranoesserestateprese
indebitaconsiderazione
c’èinvecelapossibilità
diaggirarel’obbligoomeglio
diridurlosostanzialmente
anchegrazieall’intestazione
(nonfiduciariamaeffettiva)a
societàdicomodoesteredella
titolaritàdegli immobili.

Ancheseladetenzione
diattivitàall’esteroein
particolaredititoliazionari
sianoinviaautonomasoggetti
all’0,1-0,15%(articolo19,commi
18-22)sulvaloredimercatoe, in
mancanza,sulvalorenominaleo
dirimborso,èpiuttostoevidente
cheintestandogli immobilia
societàestereèpossibile:
e beneficiarediun’aliquota
ridotta(0,1-0,15%contro
lo0,76%),nonpagando
l’Iviesugli immobilidetenuti
direttamente;
r pagarelo0,1%sulvaloredi

mercatodelleazionidisocietà
immobiliaripotenzialmentepiù
bassorispettoalvalore
intrinsecodegli immobili
detenuti,peril tramitedel
veicolo,pereffettodieventuali
indebitamentiusufruitiper
l’acquistodegli immobilistessi.
Mutuioaltreforme
didebitononsonoinvece
ammessi indeduzionedallabase
imponibile,cherestaquindi
lorda,dello0,76%;
t sfuggiretotalmente
atassazionegrazie
all’intestazioneasocietà
offshoreconazioni
alportatore.

L’intestazioneaveicoli
societaridiimmobiliauso
personaleèstatounodei
presuppostidell’introduzione
delladisciplinadellecosiddette
societàdicomodocheimponeil
pagamentodiunasortadi
minimumtaxqualoranon
risultinorispettati
predeterminatiindicidi
operativitàeffettivacome
societàimmobiliare.Anche
inambitointernazionale,
lamateriaèstataaffrontata
erisoltaalpuntocheindiversi
trattati internazionali
controladoppiaimposizione
suiredditièpresente
unasostanzialeequiparazione
aifinidellatassazionedel
redditoricavabiledallavendita
d’immobilidetenuti
direttamenteovverodalla
venditadelleazionidellesocietà
chelipossiedono.

Ilsistemadelladetenzione
indirettadi immobili
pereffettuareottimizzazioni
fiscalièquindinotoedèstato
piùvolteaffrontatonell’ambito
dell’imposizionesuiredditi.
Sullabasedell’esperienza
maturata,perdarevalenza
alvariegatoemultiforme
panoramaesistente
nellaprassioperativadelnostro
Paese,conriferimentoalla
tassazionepatrimonialedegli
immobiliall’estero
occorrerebbequindicreareuna
perequazionetraimmobili
detenutidirettamenteo
indirettamenteperil tramitedi
veicolisocietaridefinibili
scatolevuoteaffiancatodaun
sistemasanzionatoriovoltoa
punireinmodopiùrigorosochi
utilizzasistemidischermi
societarialfinedievadere.In
questomodosipotrebbe
scoraggiareinradice il
fenomeno,nella
consapevolezzacheproprio
tramitequestetecnichesiriesce
arendeinvisibili
alFiscoitalianoanchegli
immobiliall’estero.

Dla Piper
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I conti del mattone
Il tributo va pagato già per il 2011, quindi con effetto retroattivo
Da parificare le detenzioni dirette e quelle tramite «scatole vuote»

La base imponibile. Non è stabilita una differenza tra un valore recente e uno passato Leleggi deglialtri. In GranBretagna«leasehold»e«freehold» nonsonosovrapponibiliainostri diritti reali

Le intestazioni
di comodo
aggirano
il peso fiscale

MERCATI E MANOVRA

Prelievosugliimmobili

Un esempio di prelievo

Lemaggioriincertezzesolle-
vate dalla nuova normativa in te-
ma di Ivie riguardano senz’altro
la determinazione della base im-
ponibile, cui applicare l’aliquota
d’imposta, e il credito d’imposta
cheilcontribuentematuraperef-
fetto dell’applicazione all’estero
di una patrimoniale sullo stesso
immobile. Come detto, infatti,
l’Ivie è dovuta nella misura dello
0,76 per cento sul «valore degli
immobili»,ovvero,«ilcostorisul-
tante dall’atto di acquisto o dai
contratti», senza poi che si capi-
sca bene cosa significhi questa
espressione

La normativa in esame inol-
tre dispone che, in mancanza di
questo «costo», e cioè se non se
ne dispone, la base imponibile è

datadal «valore di mercato rile-
vabile nel luogo in cui è situato
l’immobile».

Nonsicapisceanzituttosel’at-
todiacquistosiaquellodell’attua-
le proprietario oppure, ad esem-
pio, l’atto di acquisto del prece-
dente proprietario, di cui l’attua-
leproprietario sia erede;né si ca-
piscese,dovendosiderivareilco-
sto dall’atto di acquisto, si debba
trattarenecessariamentediunac-
quisto a titolo oneroso (e quindi
nonsi possa trattare, adesempio,
diuna donazione).

Nonèchiarosesidebbatratta-
re di un atto d’acquisto il cui "co-
sto"siarappresentatodauncorri-
spettivomonetariooppuresipos-
sa anche trattare di un atto d’ac-
quisto, seppur a titolo oneroso,

con corrispettivo non monetario
(ad esempio: una permuta, una
transazione,unadazioneinpaga-
mento, un recesso o un assegna-
zionedasocietà,eccetera).

Ma il dato senz’altro più im-
pressionante, per la sua incon-
gruenza, è quello che il legislato-
re non distingue tra il costo d’ac-
quisto di un immobile comprato
di recente e il costo d’acquisto di
un immobile acquistato magari
decine d’anni fa. Come può esse-
repossibilechedueappartamen-
ticontiguiediparimetraturapos-
sano avere una base imponibile
differente (e pure notevolmente
differente)perilsolofattodiesse-
re stati acquistati a numerosi an-
nidi distanzal’unodall’altro ?

Come detto, inoltre, la nuova

legge consente al contribuente
italiano di dedurre, «fino a con-
correnza del suo ammontare, un
credito d’imposta pari all’am-
montare dell’eventuale imposta
patrimoniale versata nello Stato
in cui è situato l’immobile». An-
che inquesto caso la necessitàdi
istruzioni del fisco italiano è im-
prescindibile poiché potrebbe
essere oltremodo difficile per il
contribuente italiano decidere
da solo se l’eventuale tassazione
patita all’estero con riferimento
allaproprietàdiundatobeneim-
mobile sia da classificare pro-
priamentecome«impostapatri-
moniale» applicata dal Paese in
cui l’immobile si trova e quindi
abbianaturataledarappresenta-
re il presupposto di maturazio-
ne del credito di imposta che la
legge concede.

A. Bu.
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Francia  12,0 mld

Svizzera  2,0 mld

Gran Bretagna  1,1 mld

Stati Uniti  0,7 mld

Spagna  0,6 mld

La posta in gioco

Angelo Busani
Franca Deponti

Passato l’impatto "emoti-
vo" della manovra Monti, co-
mincia la stagione dei conti. E
sulle case all’estero degli italia-
ni la "ricevuta fiscale" del go-
verno si presenta salata quanto
problematica.

La nuova Ivie (imposta sul va-
lore degli immobili situati
all’estero),pariallo0,76%delva-
lore dell’immobile, si deve infat-
tipagaregiàperil2011eprobabil-
menteper l’intero anno anche se
è stata istituita solo a dicembre.
Per evitare il fenomeno della
doppia imposizione,però, la leg-
ge riconosce al contribuente la
deduzione di un credito d’impo-
stapariall’ammontaredell’even-
tuale"patrimoniale"versatanel-
loStato in cuiè l’immobile.

Unincrociodiconteggiche,al-

meno per quanto riguarda i Pae-
sicheil fisco catalogacomeapiù
elevata frequenza di acquisto di
immobili - Francia, Svizzera,
Gran Bretagna e Spagna - lascia
scoperta a favore dell’erario ita-
liano un buona fetta del totale a
caricodelproprietari:daunquin-
to a oltre la metà. Come si vede
nella simulazione qui a fianco, a
cura di Dla Piper, l’imposizione
degli altri Stati sul mattone è più
conveniente della neonata Ivie:
anche in Francia (Cannes), dove
la differenza si assottiglia, dopo
aver pagato 3mila euro di tasse
per un immobile da 500mila eu-
ronerestanocomunquedasalda-
realtri 800.

Il fisco,calcolati in 19,4miliar-
di di valore gli immobili detenu-
ti all’estero secondo quanto ri-
sulta dai quadri RW di Unico, ha
messo in conto di recuperare in
cassa 98 milioni l’anno. Le cifre
in gioco, tuttavia, sono incerte.

Inprimo luogo perché le risul-
tanze di Unico sono diverse da
quelle degli operatori che stima-
noinalmeno400milagliacquisti
esteri degli italiani negli ultimi
vent’anni (Scenari immobiliari)
per un valore di 50miliardi di eu-
roeconmeteinpartediverse.Sta-
tiUniti, in primis, dove peraltroè

assai frequente l’intestazione
della seconda casa a una società;
ma anche Irlanda e poi Spagna e
Svizzera in proporzioni assai
maggioridi quanto rilevabile dai
quadri RW. In seconda battuta
perché la procedura di calcolo si
annunciacomplicataealmenoal-
trettantoincertaneipresupposti
enegliesiti.

L’Ivie si applica sul valore
dell’immobile cioè – in base alla
legge–sulcostorisultantedall’at-
to di acquisto o dai contratti e, in
mancanza, secondo il valore di
mercato rilevabile nel luogo in
cui è situato l’immobile. E già
questo – se non altro per sua va-
ghezza temporale – è un primo
puntodidifficiledecifrabilità.

Altrettanto difficile è stabilire
se la tassa pagata all’estero sia da
classificare o meno come tassa
patrimoniale simile all’Ivie che
dà poi diritto alla deduzione
dell’importo.

LamanovraMonti,poi,haco-
me riferimento gli immobili si-
tuatiall’estero,diqualunquena-
tura e destinazione, dei quali i
residenti in Italia abbiano il di-
ritto di «proprietà» o un altro
«dirittoreale».Eunodeiprinci-
pali dubbi aperti (e sui quali ci
sarà bisogno di ampie spiega-
zionida parte del fisco italiano)
è proprio quella di trasporre
questi concetti al di fuori dei
confini italiani, in quanto spes-
so non sono sovrapponibili ad
analoghesituazioni regolamen-
tate da altri ordinamenti (so-
prattutto quelli di common law,
si veda il servizio qui sotto).

Infine c’è un problema anche
più generale: l’Ivie va pagata
dalla persone fisiche. Ma non
solo dagli italiani con immobili
all’esteroquantoda tutti i «resi-
denti» nel territorio italiano. Il
che significa che il tributo è a
carico anche dei cittadini stra-
nieri residenti in Italia e che -
per esempio - abbiano casa nel
loro Paese: tanto il tedesco che
risieda in Italia, quanto l’extra-
comunitario che abbia il per-
messo o la carta di soggiorno.

E questo anche a prescindere
da ogni discorso sulla difficoltà
peril fiscoitalianodiaccertarele
proprietà oltrefrontiera, sia de-
gliitalianichedeglistranieriresi-
denti in Italia.
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 L’Esperto risponde
Nell’allegato un articolo

sul trattamento fiscale
dell’edificio all’estero

2011 *

2010

2009

2008

2007

2006

2005

2004

2003

2002

2001

1999

1998
35.000

33.100

34.200

29.300

26.100

22.400

18.900

16.550

15.100

15.450

17.250

16.100

15.500

Quando la nuova legge che
introduce l’Ivie parla di «pro-
prietà»odi«dirittireali»subeni
immobili all’estero, evidente-
menteusaconcettideldirittoita-
liano per situazioni giuridiche
da individuare al di fuori del no-
stro Paese.Ora, se ilbene immo-
bile è da considerare come un
concetto abbastanza universale,
questo non accade certamente
periconcettidiproprietàedidi-
rittoreale.

In particolare, è assai netto il
divario che su questa materia
esistetragliordinamentidideri-
vazioneromanistica,comequel-
lo italiano (i cosiddetti sistemi
di civil law), e quelli di common
law, e cioè quelli di matrice an-
glosassone che derivano dalla

impostazione tradizionale (og-
gi priva di concreta applicazio-
ne) per la quale il suolo è di pro-
prietà della Corona (oggi, dello
Stato), che ne detiene la cosid-
detta ultimate ownership. Quin-
di laproperty è lungidall’ideadi
«dominioassoluto»checaratte-
rizza la nostra proprietà, ma
sconta l’idea che il proprietario
di un immobile sia il titolare di
una specie di concessione.

Durante il feudalesimo, il
Lord,ecioèilproprietarioterrie-
ro assegnava i feudi ai suoi vas-
salli in cambio dei loro servigi:
questi avevano il dirittodi gode-
re e sfruttare la terra assegnata,
nonlaproprietà. Inseguitoivas-
salli vennero affrancati dal loro
rapporto personale con il Lord e

assunsero uno status individua-
le(diqui iltermineestateepoidi
real estate) consistente nel po-
ter considerare i benefici deri-
vantidal fondo comepropri.

La"proprietà"dimassimogra-
do oggi esistente è in fee simple
absolute e ha carattere presso-
ché perpetuo. Se la proprietà
nonè assolutasignifica cheède-
stinata ad estinguersi: ad esem-
pio, per effetto di un termine fi-
nale o di una specie di condizio-
ne risolutiva. C’è poi l’estate for
life, chehaduratavitalizia:alsuo
venir meno, si riespande il dirit-
toassoluto.

Occorrepoiconsiderareillea-
seecioè il dirittodi goderedi un
immobile per un certo tempo
verso il pagamento di un cano-

ne: in origine il Lord si finanzia-
vaopagavaipropridebiticonce-
dendoal finanziatore(oalcredi-
tore) lo sfruttamento della pro-
pria terra. La durata del lease
puòvariare, inInghilterra,dapo-
chi giorni ad oltre mille anni. Se
illeasedilungaduratacertamen-
te assomiglia di fatto a un fee
simpleabsolute(proprietàasso-
luta),essicomunquenoncoinci-
dono: se un immobile "in pro-
prietàassoluta"ètrasferitosidi-
ce che si ha un freehold, mentre
se è costituito un termine si ha
un leasehold.

Questo renderà molto com-
plesso individuare quali siano in
effetti gli immobili detenuti da
italiani in Gran Bretagna (negli
Usa e negli altri Paesi di com-
mon law) da poter sottopporre
allanuovaIvie.

A. Bu.
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IL VALORE PER IL FISCO

Fonte: elaborazione su dati Sogei

Francia 21,2%
Gran Bretagna 10,3%
Irlanda 4,9%
Svizzera 6,5%
Spagna 10,5%
Stati Uniti 16,7%
Altri 29,9%

Secondogliultimidatiraccolti
daScenariImmobiliari,gliitaliani
hannoacquistatoall’estero,negli
ultimivent’anni,circa400mila
immobili(ildatononregistrale
vendite)acuinevannoaggiunti
almenoaltri100milagiàdetenuti
inprecedenza.Lastimaèchenel
2011sisianoconclusealtre35mila
compravenditeperunvalore
complessivodi4,2miliardidieuro

IlPaesepredilettodagliItaliani
peracquistarecasaèlaFrancia,
checontadasolaoltreunquinto
degliimmobilioltrefrontiera.
CittàpredilettaèParigi,masista
affermandoanchelatendenzaad
acquistareinCorsica.Cresceanche
l’attenzioneperlaSvizzera,dove
sonoinaumentogliinvestimenti,
mentreèifasedicontrazione
ilflussoversogliStatiUniti

Secondol’amministrazione
finanziaria,inbaseaquanto
dichiaratodaicontribuentinel
quadroRWdiUnico,ilvalore
complessivodegliimmobili
detenutiall’esterodegliitaliani
èstimatoin19,4miliardidieuro.
Unacifrachenoncollimaperò
coni50miliardidivalorecalcolati
daglioperatorispecializzatiin
baseallecompravenditerealizzate

Marbella

Cannes

Londra

S. Moritz

Credito per imposte
pagate all’estero

(imposte sugli
immobili tipo Imu)

I DATI 
DI PARTENZA
PER FARE
I CALCOLI

Differenza
da versare

Tassazione immobili 
situati all’estero (IVIE) 0,76% 3.800 €

SPAGNA

967,5 €2.82.8.82.822 83283223232838 222,,5,555 €€€€

L'imposta patrimoniale varia tra lo 0,4 e l'1,1% del valore catastale 

dell'immobile (a Marbella è l'1,03%). Il calcolo del valore catastale 

è molto complesso ma stimabile nel 50-60% del valore di mercato

La Council Tax dipende da diversi fattori. Per un immobile sito 

a Londra si può stimare in circa £ 1.000 - 2.500.

Nel nostro esempio è stata considerata pari a  £ 1.800 

GRAN BRETAGNA

1.627 €2.2.2.2.2.17217272172.171 2222 €€€€

Si applica la Taxe foncière (pari a circa 1 mensilità di affitto) 

a carico del proprietario

FRANCIA

800 €3.0.33 0000000 0003.03.03.03.03 00000000000000 00000 €€€€€

Prelievo applicato a un non residente in Svizzera

che sia non coniugato e che non professi alcuna religione . 

Inclusa la tassa di soggiorno per 1 mese e per 4 persone

SVIZZERA

1.995 €1.8.81.11 80480404808044441 8811 8048040408 444 €€€€€

PERSONA FISICA 
RESIDENTE IN ITALIA SECONDA CASA

VALORE DI MERCATO
(IN EURO)

DETENUTA 
DAL 1 GENNAIO 2011

500.000

19,4 mld
Valore immobili situati all’estero

(per il fisco)

Esempi di prelievo su immobili detenuti da italiani in quattro diversi Paesi e differenza da versare per Ivie al netto del credito d’imposta

A Londra la proprietà è del re

Fonte: elaborazione a cura di Dla Piper

Case all’estero, nuova tassa al buio
Difficile l’applicazione - Il credito d’imposta lascia scoperto fino a metà importo

ANDAMENTO ACQUISTI IMMOBILIARI ALL’ESTERO DA PARTE DELLE FAMIGLIE ITALIANE DOVE COMPRANO GLI ITALIANI

(*) Previsione Fonte: Scenari immobiliari

Il rebus del costo d’acquisto

Fonte: Scenari immobiliari

UNPRIMO SCOGLIO
Ècomplicato stabilire
sequanto versato in un altro
Paeseva classificato
omeno come patrimoniale
chedà diritto alla deduzione


