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MERCATI E MANOVRA

Prelievo sugli immobili
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I conti del mattone
Il tributo va pagato gia per il 2011, quindi con effetto retroattivo

Lapostain gioco

ANDAMENTO ACQUISTI IMMOBILIARI ALL’ESTERO DA PARTE DELLE FAMIGLIE ITALIANE

Secondo gli ultimi dati raccolti

da Scenari Immobiliari, gli italiani
hannoacquistato all’estero, negli
ultimi vent’anni, circa 400mila
immobili (il dato non registra le
vendite) a cui ne vanno aggiunti
almenoaltri100mila gia detenuti
in precedenza. La stima é che nel
2011sisiano concluse altre 35mila
compravendite per unvalore
complessivo di 4,2 miliardidieuro
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Case all’estero, nuova tassa al buio

Ditficile I'applicazione - Il credito d’imposta lascia scoperto fino a meta importo

Angelo Busani
Franca Deponti

Passato I'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.

Lanuova Ivie (imposta sul va-
lore degli immobili situati
all’estero), pariallo 0,76% del va-
lore dell'immobile, si deve infat-
tipagare gia peril 2011 e probabil-
mente per I'intero anno anche se
¢ stata istituita solo a dicembre.
Per evitare il fenomeno della
doppiaimposizione, pero, la leg-
ge riconosce al contribuente la
deduzione di un credito d’impo-
stapariall’ammontare dell’even-
tuale "patrimoniale" versatanel-
lo Stato in cui € I'immobile.

Unincrociodiconteggiche, al-

UN PRIMO SCOGLIO

E complicato stabilire

se quanto versato in un altro
Paese va classificato

0 meno come patrimoniale
che da diritto alla deduzione

meno per quanto riguarda i Pae-
sicheil fisco cataloga come a piti
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
caricodel proprietari: daun quin-
to a oltre la meta. Come si vede
nella simulazione qui a fianco, a
cura di Dla Piper, I'imposizione
degli altri Stati sul mattone & piti
conveniente della neonata Ivie:
anche in Francia (Cannes), dove
la differenza si assottiglia, dopo
aver pagato 3mila euro di tasse
per un immobile da soomila eu-
ronerestano comunque dasalda-
re altri 8oo.

Il fisco, calcolatiin 19,4 miliar-
didivalore gliimmobili detenu-
ti all’estero secondo quanto ri-
sultadai quadri RW di Unico, ha
messo in conto di recuperare in
cassa 98 milioni ’'anno. Le cifre
ingioco, tuttavia, sono incerte.

In primo luogo perché le risul-
tanze di Unico sono diverse da
quelle degli operatori che stima-
no in almeno 4oomila gli acquisti
esteri degli italiani negli ultimi
vent’anni (Scenari immobiliari)
per unvalore di 50 miliardi di eu-
roeconmeteinparte diverse. Sta-
ti Uniti, in primis, dove peraltro e

assai frequente lintestazione
della seconda casa a una societ;
ma anche Irlanda e poi Spagna e
Svizzera in proporzioni assai
maggiori di quanto rilevabile dai
quadri RW. In seconda battuta
perché laprocedura di calcolo si
annunciacomplicatae almenoal-
trettanto incertanei presupposti
enegli esiti.

L’Ivie si applica sul valore
dell'immobile cioe - in base alla
legge -sul costorisultante dall’at-
to diacquisto o dai contrattie, in
mancanza, secondo il valore di
mercato rilevabile nel luogo in
cui ¢ situato I'immobile. E gia
questo - se non altro per sua va-
ghezza temporale - ¢ un primo
punto di difficile decifrabilita.

Altrettanto difficile ¢ stabilire
selatassa pagata all’estero siada
classificare o meno come tassa
patrimoniale simile all'Ivie che
da poi diritto alla deduzione
dell'importo.

LamanovraMonti, poi, ha co-
me riferimento gli immobili si-
tuatiall’estero, di qualunque na-
tura e destinazione, dei quali i
residenti in Italia abbiano il di-
ritto di «proprieta» o un altro
«dirittoreale». Euno dei princi-
pali dubbi aperti (e sui quali ci
sara bisogno di ampie spiega-
zionidaparte del fisco italiano)
¢ proprio quella di trasporre
questi concetti al di fuori dei
confini italiani, in quanto spes-
so non sono sovrapponibili ad
analoghe situazioniregolamen-
tate da altri ordinamenti (so-
prattutto quelli di common law,
sivedail servizio qui sotto).

Infine ¢’¢ un problema anche
pitt generale: I'lvie va pagata
dalla persone fisiche. Ma non
solo dagli italiani con immobili
all’estero quanto da tuttii «resi-
denti» nel territorio italiano. Il
che significa che il tributo ¢ 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 ’extra-
comunitario che abbia il per-
messo o la carta di soggiorno.

E questo anche a prescindere
da ogni discorso sulla difficolta
perilfiscoitaliano diaccertarele
proprieta oltrefrontiera, sia de-
gliitaliani che degli stranieriresi-
dentiin Italia.
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L’Esperto risponde
Nell'allegato un articolo
sul trattamento fiscale
dell’edificio all’estero

Un esempio di prelievo

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

(imposte sugli Differenza
immobili tipo Imu) da versare
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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
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DAL 1 GENNAIO 2011
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Valore immobili situati all’estero

(per il fisco)
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Siapplica la Taxe fonciére (pari a circa 1 mensilita di affitto)
a carico del proprietario

GRAN BRETAGNA
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La Council Tax dipende da diversi fattori. Per un immobile sito
a Londra si pud stimare in circa £ 1.000 - 2.500.
Nel nostro esempio é stata considerata paria £ 1.800
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L'imposta patrimoniale varia tra lo 0,4 e '1,1% del valore catastale
dell'immobile (a Marbella & 1'1,03%). Il calcolo del valore catastale
& molto complesso ma stimabile nel 50-60% del valore di mercato

‘ Fonte: elaborazione a cura di Dla Piper
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L’ANALISI

Maricla Pennesi
Carlotta Benigni

Le intestazioni
di comodo

agyirano

il peso fiscale

onlarecente manovra
C Montiabbiamo iniziato a
familiarizzare anche
inItalia conil concetto di
patrimoniale, gia esistente
indiversi Paesi dell'Unione
europea, che colpisce nonsolo le
attivita finanziarie e gli immobili
sul territorio
dello Stato maanche
quelli detenuti all’estero.

Le persone fisiche,
fiscalmente residentiin Italia
dovranno infatti pagare, a
partire dal 2012, un’imposta pari
allo 0,76% del «costo risultante
dall’atto diacquisto o dai
contrattie, in mancanza,
secondoil valore di mercato
rilevabile nel luogo in cui
e situato I'immobile» cosiddetta
Ivie (0 Imu)
sugliimmobili esteri.

Tl presupposto impositivo per
chiha sempre dichiarato, nel
quadro RW, la disponibilita
d’immobili all’estero ¢ chiaro,
forse un po’menolo sonoi
criteri di determinazione della
base imponibile sulla quale
calcolareil prelievo, tuttavia
alriguardo siattendono
chiarimentiufficiali che,
sispera, possano dare risposta ai
molti dubbi emersi in proposito
daparte dei contribuenti.

Frale questioni che non
sembrano essere state prese
indebita considerazione
c’einvecelapossibilita
diaggirare 'obbligo 0 meglio
diridurlo sostanzialmente
anche grazie all'intestazione
(non fiduciaria ma effettiva) a
societadi comodo estere della
titolarita degli immobili.

Anche se ladetenzione
diattivitaall'estero e in
particolare dititoli azionari
siano in viaautonoma soggetti
all’'0,1-0,15% (articolo 19, commi
18-22) sul valore di mercato e, in
mancanza, sul valore nominale o
dirimborso, ¢ piuttosto evidente
cheintestando gli immobili a
societaestere € possibile:
© beneficiare diun’aliquota
ridotta (0,1-0,15% contro
10 0,76%), non pagando
I'Ivie sugliimmobili detenuti
direttamente;

@ pagarelo 0,1% sul valore di

mercato delle azioni di societa
immobiliari potenzialmente pili
basso rispetto al valore
intrinseco degli immobili
detenuti, peril tramite del
veicolo, per effetto di eventuali
indebitamenti usufruiti per
I'acquisto degli immobili stessi.
Mutui o altre forme

didebito nonsono invece
ammessiin deduzione dallabase
imponibile, che resta quindi
lorda, dello 0,76%;

© sfuggire totalmente
atassazione grazie
allintestazione asocieta
offshore con azioni

al portatore.

L’intestazione aveicoli
societaridiimmobiliauso
personale ¢ stato uno dei
presuppostidell'introduzione
delladisciplina delle cosiddette
societadi comodo cheimponeil
pagamento diunasortadi
minimum tax qualoranon
risultino rispettati
predeterminatiindici di
operativita effettivacome
societaimmobiliare. Anche
inambito internazionale,
lamateria ¢ stata affrontata
erisoltaal punto che indiversi
trattati internazionali
contro ladoppiaimposizione
suiredditi ¢ presente
unasostanziale equiparazione
aifini della tassazione del
redditoricavabile dalla vendita
d’immobili detenuti
direttamente ovvero dalla
venditadelle azioni delle societa
chelipossiedono.

Il sistema della detenzione
indirettadiimmobili
per effettuare ottimizzazioni
fiscali ¢ quindinoto ed & stato
pittvolte affrontato nell’ambito
dellimposizione sui redditi.
Sullabase dell’esperienza
maturata, per dare valenza
al variegato e multiforme
panorama esistente
nella prassi operativa del nostro
Paese, con riferimento alla
tassazione patrimoniale degli
immobili all’estero
occorrerebbe quindi creare una
perequazione traimmobili
detenuti direttamente o
indirettamente per il tramite di
veicolisocietari definibili
scatole vuote affiancato daun
sistema sanzionatorio volto a
punire in modo piti rigoroso chi
utilizza sistemi di schermi
societarial fine di evadere. In
questo modo sipotrebbe
scoraggiare inradiceil
fenomeno, nella
consapevolezza che proprio
tramite queste tecniche siriesce
arende invisibili
al Fiscoitaliano anche gli
immobili all’estero.

Dla Piper
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La base imponibile. Non é stabilita una differenza tra un valore recente e uno passato

I1 rebus del costo d’acquisto

Le maggioriincertezze solle-
vate dallanuova normativain te-
ma di Ivie riguardano senz’altro
la determinazione della base im-
ponibile, cui applicare I'aliquota
d’imposta, e il credito d’imposta
cheil contribuente maturaper ef-
fetto dell’applicazione all’estero
di una patrimoniale sullo stesso
immobile. Come detto, infatti,
I'Ivie &€ dovuta nella misura dello
0,76 per cento sul «valore degli
immobili», ovvero, «il costorisul-
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 «costoy, e cio¢ se non se
ne dispone, labase imponibile ¢

datadal «valore di mercatorile-
vabile nel luogo in cui ¢ situato
I'immobiley.

Nonsi capisce anzitutto se I'at-
todiacquisto siaquello dell’attua-
le proprietario oppure, ad esem-
pio, 'atto di acquisto del prece-
dente proprietario, di cui I'attua-
le proprietario sia erede; né sica-
piscese,dovendosiderivareil co-
sto dall’atto di acquisto, si debba
trattare necessariamente diunac-
quisto a titolo oneroso (e quindi
nonsi possa trattare, ad esempio,
diuna donazione).

Non e chiaro se sidebbatratta-
re diun atto d’acquisto il cui "co-
sto" siarappresentato daun corri-
spettivo monetario oppure si pos-
sa anche trattare di un atto d’ac-
quisto, seppur a titolo oneroso,

con corrispettivo non monetario
(ad esempio: una permuta, una
transazione,unadazione in paga-
mento, Un recesso o un assegna-
zione dasocieta, eccetera).

Ma il dato senz’altro piu im-
pressionante, per la sua incon-
gruenza, ¢ quello che il legislato-
re non distingue tra il costo d’ac-
quisto di un immobile comprato
direcente e il costo d’acquisto di
un immobile acquistato magari
decine d’anni fa. Come puo esse-
re possibile che due appartamen-
ticontigui e di pari metratura pos-
sano avere una base imponibile
differente (e pure notevolmente
differente) peril solo fatto diesse-
re stati acquistati a numerosi an-
nididistanzal'uno dall’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 ¢ situato 'immobile». An-
cheinquesto casolanecessitadi
istruzioni del fisco italiano ¢ im-
prescindibile poiché potrebbe
essere oltremodo difficile per il
contribuente italiano decidere
dasolo se I’eventuale tassazione
patita all’estero con riferimento
allaproprietadiundatobeneim-
mobile sia da classificare pro-
priamente come «imposta patri-
moniale» applicata dal Paese in
cui I'immobile si trova e quindi
abbianaturatale darappresenta-
re il presupposto di maturazio-
ne del credito di imposta che la
legge concede.

A.Bu.
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Le leggideglialtri. In Gran Bretagna «leasehold» e «freehold» non sono sovrapponibili ai nostri diritti reali

A Londra la proprieta ¢ del re

Quando la nuova legge che
introduce I'Ivie parla di «pro-
prieta» o di «dirittireali» subeni
immobili all’estero, evidente-
mente usa concettidel dirittoita-
liano per situazioni giuridiche
daindividuare al di fuori del no-
stro Paese. Ora, se il bene immo-
bile ¢ da considerare come un
concetto abbastanza universale,
questo non accade certamente
periconcettidiproprietae didi-
rittoreale.

In particolare, ¢ assai netto il
divario che su questa materia
esiste tragliordinamentidi deri-
vazione romanistica, come quel-
lo italiano (i cosiddetti sistemi
dicivillaw), e quelli di common
law, e cioe quelli di matrice an-
glosassone che derivano dalla

impostazione tradizionale (og-
gi priva di concreta applicazio-
ne) per la quale il suolo & di pro-
prieta della Corona (oggi, dello
Stato), che ne detiene la cosid-
detta ultimate ownership. Quin-
dilaproperty ¢lungidall’ideadi
«dominio assoluto» che caratte-
rizza la nostra proprieta, ma
sconta 'idea che il proprietario
di un immobile sia il titolare di
unaspecie di concessione.
Durante il feudalesimo, il
Lord, e cio¢il proprietario terrie-
ro assegnava i feudi ai suoi vas-
salli in cambio dei loro servigi:
questiavevano il diritto di gode-
re e sfruttare la terra assegnata,
nonlaproprieta. In seguitoivas-
salli vennero affrancati dal loro
rapporto personale conil Lord e

assunsero uno status individua-
le (diquiiltermine estate e poidi
real estate) consistente nel po-
ter considerare i benefici deri-
vantidal fondo come propri.

La"proprieta" dimassimo gra-
do oggi esistente ¢ in fee simple
absolute e ha carattere presso-
ché perpetuo. Se la proprieta
non ¢ assoluta significa che ¢ de-
stinata ad estinguersi: ad esem-
pio, per effetto di un termine fi-
nale o di una specie di condizio-
ne risolutiva. C’¢ poi l'estate for
life, che ha durata vitalizia: al suo
venir meno, si riespande il dirit-
to assoluto.

Occorre poi considerareil lea-
se e ciog il diritto di godere diun
immobile per un certo tempo
verso il pagamento di un cano-

ne: in origine il Lord si finanzia-
vao pagavaipropridebiti conce-
dendoalfinanziatore (o al credi-
tore) lo sfruttamento della pro-
pria terra. La durata del lease
puovariare, in Inghilterra, da po-
chi giorni ad oltre mille anni. Se
illease dilunga durata certamen-
te assomiglia di fatto a un fee
simple absolute (proprieta asso-
luta), essi comunque non coinci-
dono: se un immobile "in pro-
prietaassoluta” ¢ trasferito sidi-
ce che si haun freehold, mentre
se ¢ costituito un termine si ha
unleasehold.

Questo rendera 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
allanuovalvie.

A.Bu.
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