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L’ANALISI

LE ESCLUSIONI
Lepersonegiuridichenon
sembranoessereconsiderate
soggettipassivi,quindisono
esclusedall’impostelesocietà
chepossiedonoimmobili
all’esteroanchesespessosono
unacoperturadipersonefisiche

GLI SVANTAGGIATI
Perilavoratoricomunitariin
regimediliberostabilimento
lanuovatassazionesugli
immobilicolpiràchiacasa
propriabeneficiadiimposte
ridottemahaunvalore
d’acquistorecente

Rischio confusione
L’applicazione pratica del nuovo tributo dovrà seguire
ai chiarimenti su cosa si intende per atto d’acquisto e diritto reale

GLIIMPORTI

DOMANIIL POSTER

Pagheranno anche i cittadini Ue
Soggetti alla nuova tassa gli immobili posseduti da chiunque «risieda» in Italia Chi compra

oltreconfine
spende meglio
e di meno

Francesca Padula
La casa "oltreconfine" che

lamanovra diNatale ha deciso
di tassare sarà l’appartamento
a Praga o a New 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 è un vero contribuente, a
tutti gli effetti, per il Fisco. La
manovra introduce un prelie-
vo ad hoc, lo 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 è si-
tuato l’immobile". Al quale si
potrà però sottrarre l’eventua-
leimpostapatrimonialegiàpa-
gata. Bottino dalle entrate in-
certeedallacomplicazioneas-
sicurata.

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

attid’acquistosenzaindicazio-
ni di prezzo. Acquistati non
per investimento ma per ne-
cessità o per riportare in Pa-
tria i risparmi ottenuti dal la-
voro in Italia in vista del rien-
tro. È facile prevedere, inve-
ce, complicazioni applicative
per la difficoltà di ritrovare i
documenti di compravendita

redatti all’estero, atti legali
chepoidovranoesseretradot-
ti in italiano e "spiegati".

PerilFiscoitaliano,vadetto,
gli immigrati non sono "fanta-
smi".Sonopiùdi2milioni icit-
tadini nati all’estero che paga-
no l’Irpef, cioè versano un’im-
posta netta positiva: sono il
6,8% dei contribuenti totali.
Fannoladichiarazionedeired-

diti e sborsanouna cifra media
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,regolarmenteassun-
to (con un reddito annuo di
14.944 euro) può arrivare a pa-
gare 3.600 euro di Irpef all’an-
no, più di un contribuente ita-
liano medio residente in Moli-
se,BasilicataeCalabria.

Nemmeno le loro case sono
perfette sconosciute.Da un an-
no,infatti, l’agenziadelleEntra-
teconosceilpatrimonioimmo-
biliaredegliimmigrati,obbliga-
ti dal 2010 a indicare le case che
posseggono in patria nella se-
zioneIIdelmoduloRWdelmo-
dello Unico «indipendente-
mente dalla loro redditività».
Unaregolachevale,quindi,an-
che per quelle disabitate o pre-
state a familiari, che non fanno
guadagnareniente.Ma,almeno
sinora, solo se la casa all’estero
produceredditoanchegliimmi-
gratipaganopiùtasse.Daorale
cosecambiano.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Nella rete del quadro RW tutti gli immigrati regolari

Per gli extracomunitari
lo spettro di un altro balzello

Oggettodell’Ivieèdunqueil
"valore degli immobili" e il pre-
suppostoèlatitolaritàdeldiritto
di "proprietà" o di "diritti reali"
su "immobili". Trattandosi di
concettididirittointerno(immo-
bile, proprietà, diritto reale) da
applicarsinelcontestodiunordi-
namentostraniero, l’Iviesolleci-
terà 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
bensì li conosce,ma con notevo-
livariazioni.

Adesempio,ilconcettodi"im-
mobile" rilevante ai fini Ivie sarà
quellodel diritto italianooppure
quellodelPaeseinteressatocaso
percaso: l’iglooesquimese, laca-
pannamaoriounatendadiunac-
campamento della riserva Sioux
sarannoper casobeni immobili?

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

vrà fare una fatica notevole.
Ciòcheècertoèchel’aliquota

dell’Ivie è disposta nella misura
dello0,76 per cento; masubito si
ripiomba nell’incertezza quan-
do si apprende, dalla nuova nor-
ma,che la base imponibile èdata
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 è
situato l’immobile».

Nonsicapisceanzituttosel’at-
to«diacquisto»siaquellodell’at-
tuale proprietario (oppure, per
esempio, l’atto di acquisto del
precedente proprietario, di cui
l’attuale proprietario sia erede);
nési capisce sedebbatrattarsidi
un atto d’acquisto il cui "costo"
sia rappresentato da un corri-
spettivo monetario oppure pos-
sa anche 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-
zionedasocietà, eccetera.

A. Bu.
© RIPRODUZIONE RISERVATA

SPECIALE MANOVRA DI NATALE

Impostasullecaseall’estero

Negli ultimi vent’anni le
famiglie non solo han-
no comprato 13,5 milio-

ni di case in Italia ma ne hanno
acquistatecirca400milaoltre-
frontiera.Dal1991èinfattipos-
sibile comprare una casa
all’estero, prima era molto dif-
ficoltoso. Questo non è certo
tuttoilpatrimoniochegliitalia-
ni hanno all’estero, ma è l’uni-
comisurabile.

All’inizio il flusso era mode-
sto, con circa diecimila acqui-
stiannui,dicuilametànellavi-
cina Francia. Poi il numero è
aumentato sino ad arrivare ai
circa 35mila stimati per fine
2011. E sono cambiate anche le
scelte.CalatalaFrancia,c’èsta-
to un flusso consistente di ac-

quistiversoipaesidell’Europa
dell’est dove rinasceva il mer-
catoimmobiliareec’eranopro-
spettive di crescita rapida dei
prezzi (spesso smentita nel
tempo). Poi l’attenzione cre-
scente verso mete più o meno
esotiche, come Malindi e
Sharm , anche nella versione
multiproprietà.

Sull’onda di un euro che ha
schiacciatoildollaro(epoidel-
la crisi del mercato locale) gli
italianisonodiventaticompra-
tori importanti nei mercati di
NewYork,Boston,SanFranci-
sco e Miami. Negli ultimi cin-
queannigliUsahannorappre-
sentato oltre un quarto degli
acquisti di italiani all’estero. E
di recente Engadina a Parigi
(dove siamo i primi), Spagna e
Greciadai prezzicalanti.

Perché si compra all’estero?
Sicuramente c’è una compo-
nentedispeculazioneodi fuga
di capitali dall’Italia. Ma nella
maggior parte dei casi si tratta
deldesideriodiunacasachein
Italianonsitrovapiù.Unaresi-
denza al mare o in montagna,
concosti accessibiliedibuona
qualità. Infatti l’investimento
medio è sceso nel tempo da
200milaacirca 130milaeuro.
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Mentreil decretosalva-Italia
siavviaalvarodefinitivo,
lanuovaimpostasugli immobili
sipreparaaldebuttoe chiama
iproprietaria fare leprime
simulazioni, inattesa di
conoscerelealiquoteche
sarannostabilitedaisingoli
Comuni.Dall’abitazione
principaleagli immobili
produttivi, il PosterdelSole24
Ore, inedicola domani,presenta
leregoledell’Imue laprocedura
daseguirepercalcolare ilnuovo
tributo, traaliquotee coefficienti
maggiorati.Coni conteggi
sulladetrazionesupplementare
per i figlisino a26anni.

Angelo Busani
Saverio Fossati

Sarà probabilmente da as-
solvere in sede di dichiarazione
dei redditi per il 2011 la nuova
Ivie (Imposta sul valore degli
immobili situatiall’estero),cioè
l’impostapatrimonialeintrodot-
ta in 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 chevengono a lavo-
rare qui e, appunto, diventano
«residenti» così come gli extra-
comunitari regolari. Il numero
diquestiimmobilièquindidiffi-
cile da definire, anche se le case
acquistate da italiani all’estero
negli ultimi vent’anni sono sti-
mate in400mila.

Lo fa presagire anche l’affer-
mazionedella nuova normativa
secondocui«per ilversamento,
la liquidazione, l’accertamento,
lariscossione,lesanzionieirim-
borsi nonché per il contenzio-
so» relativi all’Ivie, «si applica-

no le disposizioni previste per
l’imposta sul reddito delle per-
sonefisiche».

La nuova normativa afferma
che questa imposta è dovuta «a
decorrere dal 2011» e quindi do-
vrà necessariamente pagarsi
nel 2012 con effetto sul 2011, co-
me le imposte sui redditi; ma
nonèchiaro,anzitutto,se,essen-
do stata istituita nel dicembre
del2011,essasaràdovutaperl’in-
tero2011 (con l’effettopraticodi
essere dovuta retroattivamente
ancheperilperiodonelqualees-
sanoneraistituita)oppuresees-
sa sarà da pagarsi per un impor-
to frazionario solo da chi abbia
effettuatol’acquisto immobilia-
renelcorso del 2011.

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

il possesso» e, a quest’ultimo fi-
ne, «il mese durante il quale il
possessosièprotrattoperalme-
no quindici giorni è computato
per intero».

Cosicché, per esempio, chi
compri nella prima quindicina
di settembre, così come accade
per l’Ici,pagherà l’Ivieper quat-
trododicesimi.

Soggettopassivodell’Iviedo-
vrebbero essere le sole perso-
nefisiche(enonlepersonegiu-
ridiche): la legge non è chiaris-
sima suquesto aspetto maè ab-
bastanza indicativo in tal senso
il testo della legge quando san-
cisce che «a decorrere dal 2011
èistituitaun’impostasulvalore
degli immobili situati all’este-
ro, a qualsiasi uso destinati dal-
le persone fisiche residenti nel
territorio dello Stato».

Ineffetti, lepersonefisicheso-
no citate da questa norma sola-
mente come "autrici" della de-
stinazionedegli immobili situa-
ti all’estero e non strettamente,
appunto, come soggetti passivi

(eaparteche,mirandoillegisla-
tore alla tassazione di qualsiasi
immobile situato in territorio
straniero, non si capisce bene a
cosa si riferisca l’espressione
«immobili situati all’estero, a
qualsiasi uso destinati» quando
sarebbestatosufficienteriferir-
sisemplicementeagli«immobi-
li situatiall’estero»).

Inoltre, soggetto passivo
dell’Iviedovrebberoesserenon
sololepersonefisichedicittadi-
nanza italiana: in effetti, la nor-
ma comprende nel suo ambito
applicativo qualsiasi residente
in Italia, che sia o meno cittadi-
noitaliano(sivedal’articoloqui
sotto).Quindiilfrancese,iltede-
sco o l’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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400mila
GLI ACQUISTI
Sonostimatiincirca400mila
gliimmobilicompratiall’estero
dacittadiniitalianidal1991,
daquandocioèquestiacquisti
sonostatiliberalizzatie
monitorati.Dalcontorestano
esclusiquelliacquistati in
precedenzaequelliposseduti
dastranieriresidentiinItalia

98,4 milioni
IL GETTITO
Nellarelazionetecnicaal
Dl201/2011questoèl’importo
stimatoperl’Ivieannuale

0,76%
L’ALIQUOTA
Lapercentualedaapplicareal
valoreindicatonell’atto
d’acquistodell’immobile

I problemi nascono dall’incrocio di normative diverse

Il «leaseholder» per l’Italia
non è un proprietario

LE COMPLICAZIONI
Non sembrafacile
trovare sempre l’equivalente
diun rogito tra le mille
tipologiedi compravendita
neglialtri Paesi


