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PARTE 1

Il patrimonio immobiliare degli Italiani







Quanto vale il 
patrimonio (non 
finanziario) 
degli italiani? 
Quasi 9600 
miliardi di euro



Le principali insidie

- Spese per manutenzione

- Rischio locazione

- Tassazione 

- Aggressione da parte di 
creditori

- Successione



PARTE 2

La fiscalità immobiliare



La fiscalità immobiliare

1) Imposte sui redditi
- IRPEF
- IRES
- cedolare secca (solo per abitazioni)

2) Imposte patrimoniali
- IMU

3) Imposte sui servizi
- TASI

4) Imposte sul trasferimento degli immobili
- IVA
- Imposta di registro
- Imposta di bollo
- Imposta ipotecaria
- Imposta catastale







IMU

- Introdotta nel 2011
- Incremento della base imponibile applicando alle 

rendite catastali coefficienti più elevati rispetto a quelli 
ŘŜƭƭΩL/L

- Aliquota standard 0,76%
- Dal 2014 esenzione per le abitazioni principali (eccetto 

per quelle di lusso)



TASI

- Introdotta nel 2013
- {ǘŜǎǎŀ ōŀǎŜ ƛƳǇƻƴƛōƛƭŜ ŘŜƭƭΩLa¦
- Non solo la proprietà ma anche la detenzione degli 

immobili
- Dal 2016 esenzione per le abitazioni principali 

(eccetto per quelle di lusso)



Le agevolazioni fiscali sugli immobili



PARTE 3

Dƭƛ ƛƳƳƻōƛƭƛ ŀƭƭΩŜǎǘŜǊƻ



Dƭƛ ƛƳƳƻōƛƭƛ ŀƭƭΩŜǎǘŜǊƻ

Dƭƛ ƛƳƳƻōƛƭƛ ŘŜǘŜƴǳǘƛ ŀƭƭΩŜǎǘŜǊƻ ŘŜǾƻƴƻ ŜǎǎŜǊŜ ƛƴŘƛŎŀǘƛ ƴŜƭ quadro RW della dichiarazione 

ŘŜƎƭƛ ŜǎǘŜǊƛ Ŝ ƛƴ ǊŜƭŀȊƛƻƴŜ ŀƎƭƛ ǎǘŜǎǎƛ ŘŜǾŜ ŜǎǎŜǊŜ ǇŀƎŀǘŀ ƭΩƛƳǇƻǎǘŀ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛŀƭŜ ǎǳƎƭƛ 

ƛƳƳƻōƛƭƛ ǎƛǘǳŀǘƛ ŀƭƭΩŜǎǘŜǊƻ όIVIE).

Qualesi paga?

[Ωŀƭƛǉǳƻǘŀè pari, ordinariamente,allo 0,76% del valore degli immobili, ed è calcolatain

proporzioneallaquotadi possessoe ai mesiŘŜƭƭΩŀƴƴƻnei quali il possessoŎΩŝstato (viene

conteggiatoper intero il mesenel quale il possessosi è protratto per almeno quindici

giorni)



/Ƙƛ ŘŜǾŜ ǇŀƎŀǊŜ ƭΩL±L9Κ

- L ǊŜǎƛŘŜƴǘƛ ƛƴ Lǘŀƭƛŀ ƻǾǾŜǊƻ άle persone che per la maggior parte del 
ǇŜǊƛƻŘƻ ŘΩƛƳǇƻǎǘŀ ǎƻƴƻ ƛǎŎǊƛǘǘŜ ƴŜƭƭŜ ŀƴŀƎǊŀŦƛ ŘŜƭƭŀ ǇƻǇƻƭŀȊƛƻƴŜ 
residente o hanno nel territorio dello Stato il domicilio o la residenza 
ai sensi del codice civileέ

- il proprietario di fabbricati, aree fabbricabili e terreni a qualsiasi uso 
destinati, compresi quelli strumentali per natura o per destinazione 
destinati ad attività di impresa o di lavoro autonomo

- il titolare del diritto reale di usufrutto, uso o abitazione, enfiteusi e 
superficie sugli stessi (e non il titolare della nuda proprietà)

- il locatario per gli immobili, anche da costruire o in corso di 
costruzione, concessi in locazione finanziaria. 



Per gli immobili situati in Paesi di common law può sussistere 
sia un diritto di proprietà fondiaria assoluta -άfreeholdέ - che 
un diritto al possesso dei beni -άleaseholdέΦ 

vǳŜǎǘΩǳƭǘƛƳƻ ŘŁ ŘƛǊƛǘǘƻ ŀƭ ǇƻǎǎŜǎǎƻ Řƛ ōŜƴƛ ƛƳƳƻōƛƭƛΣ 
disgiuntamente alla proprietà, solitamente per un periodo di 
tempo molto elevato, dietro il pagamento di un corrispettivo.

Considerato che tale istituto presenta maggiori analogie con i 
ŘƛǊƛǘǘƛ ǊŜŀƭƛ ŎƻƳŜ ŘƛǎŎƛǇƭƛƴŀǘƛ ŘŀƭƭΩƻǊŘƛƴŀƳŜƴǘƻ ƛǘŀƭƛŀƴƻ όƛƴ 
ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊŜΣ Ŏƻƴ ƭΩǳǎǳŦǊǳǘǘƻύΣ Ǉƛǳǘǘƻǎǘƻ ŎƘŜ Ŏƻƴ ƛƭ ŘƛǊƛǘǘƻ Řƛ 
locazione, si ritiene che in tal caso sono tenuti al pagamento 
ŘŜƭƭΩƛƳǇƻǎǘŀ ƛƴ ǉǳŜǎǘƛƻƴŜ ƛ ǘƛǘƻƭŀǊƛ Řƛ ǘŀƭŜ ŘƛǊƛǘǘƻ Ŝ ƴƻƴ ŀƴŎƘŜ ƛ 
titolari della proprietà fondiaria assoluta. 



IlǾŀƭƻǊŜ ŘŜƭƭΩƛƳƳƻōƛƭŜcostituisceōŀǎŜ ƛƳǇƻƴƛōƛƭŜ ŘŜƭƭΩƛƳǇƻǎǘŀsecondo 
ǉǳŀƴǘƻ Ǌƛǎǳƭǘŀ ŘŀƭƭΩŀǘǘƻ ƻ Řŀƛ ŎƻƴǘǊŀǘǘƛ Řƛ ŀŎǉǳƛǎǘƻΦ
Gli immobili costruiti hanno come riferimento ilcosto di 
costruzionesostenuto dal proprietario, comprovato da regolare 
documentazione.
In mancanza dei valori sopra elencati, si deve far riferimento alvalore di 
ƳŜǊŎŀǘƻ ŀƭ ом ŘƛŎŜƳōǊŜ ŘŜƭƭΩŀƴƴƻ ŘΩƛƳǇƻǎǘŀ, rilevabile nello Stato in cui è 
ǎƛǘǳŀǘƻ ƭΩΩƛƳƳƻōƛƭŜΦ



Per gli immobili situati nei Paesi UE:

valore catastale ai fini delle imposte patrimoniali;

in alternativa,valore catastale ai fini redditualise lo Stato estero prevede 
adeguati moltiplicatori;

oppure, è data facoltà di utilizzare ilreddito medio ordinario moltiplicato per i 
coefficienti Imu;

in mancanza, ilcosto storico, come risultante dagli atti; ovvero, ilvalore di 
mercato.



PARTE 4

Immobili detenuti da società estere



Immobile detenuto da società estera

In caso di detenzione di attività estere per il tramite di società, il contribuente 
che abbia una partecipazione rilevante come definita dalla normativa 
antiriciclaggio (ad esempio, la percentuale della partecipazione al capitale 
sociale è superiore al 25 per cento), in linea generale, deve indicare nel quadro 
RWil valore della partecipazione nella società e, in aggiunta, la percentuale di 
partecipazione.

In caso di partecipazioni rilevanti in società residenti in Paesi Black List, occorre 
indicare, in luogo del valore della partecipazione, il valore degli investimenti 
ŘŜǘŜƴǳǘƛ ŀƭƭΩŜǎǘŜǊƻ Řŀƭƭŀ ǎƻŎƛŜǘŁ όŀǇǇǊƻŎŎƛƻ look through).



Il caso della SCI monegasca

Ricorre il caso di una sociétécivile immobilièreόάSCIέύ ƳƻƴŜƎŀǎŎŀ ƭŀ Ŏǳƛ 
ǊŜǎƛŘŜƴȊŀ ŦƛǎŎŀƭŜ ŘŜōōŀ ŎƻƴǎƛŘŜǊŀǊǎƛ ǎƛǘǳŀǘŀ ƛƴ Lǘŀƭƛŀ όάesterovestitaέύ

¦ƴŀ {/L άesterovestitaέΣ ŝ Řƛ Ŧŀǘǘƻ ŀŘ ǳƴŀ ǎƻŎƛŜǘŁ ǎŜƳǇƭƛŎŜ ƛǘŀƭƛŀƴŀ ŜΣ ŎƻƳŜ 
tale, rientra tra i soggetti tenuti agli adempimenti degli obblighi di 
monitoraggio fiscale.

Occorre pertanto indicare il valore 
ŘŜƭƭΩƛƳƳƻōƛƭŜ Ŝ ƴƻƴ ƛƭ ǾŀƭƻǊŜ ŘŜƭƭŜ ǉǳƻǘŜ 
della società immobiliare.



PARTE 5

Le donazioni immobiliari



Le donazioni immobiliari

Acquisto a titolo oneroso v.  Acquisto a titolo gratuito

La donazione è più vantaggiosa fiscalmente, ma presenta problemi di 
carattere civilistico

La vendita è più onerosa fiscalmente, ma meno problematica a livello 
civilistico



Obblighi formali per le donazioni immobiliari

ω Conformità dei dati catastali
ƻōōƭƛƎƻ Řƛ ŘƛŎƘƛŀǊŀǊŜ ƴŜƭƭΩŀǘǘƻ ŎƘŜ ƛ Řŀǘƛ Ŝ ƭŜ ǇƭŀƴƛƳŜǘǊƛŜ ŘŜǇƻǎƛǘŀǘŜ ƛƴ Ŏŀǘŀǎǘƻ ǎƻƴƻ 
conformi allo stato di fatto

ω Riferimenti urbanistici
Devonoessereindicati estremi concessioneedilizia/permessodi costruireper gli
edifici e deveessereallegatoil certificato di destinazioneurbanisticaper i terreni
(apenadi nullità)

ω Attestato di prestazione energetica



Convenienza fiscale della donazione

Å Imposta di donazione originariamente soppressa con legge 18 

ottobre 2001 n. 383

Å Reintrodotta con legge 24 novembre 2006 n. 286

Å Si applica non soltanto a donazioni ma a tutti gli atti a titolo 
gratuito (ad esempio Trust e vincoli di destinazione)



PARTE 6

[ΩƛƳǇƻǎǘŀ ǎǳƭƭŜ ŘƻƴŀȊƛƻƴƛ



Imposta sulle donazioni:
Base imponibile

ValorecatastaleŘŜƭƭΩƛƳƳƻōƛƭŜ

= renditacatastalerivalutatadel 5%e moltiplicataper un coefficiente

ω110per la primacasa

ω120 per i fabbricati appartenentiai gruppi catastaliA e C (esclusiquelli delle
categorieA/10e C/1)

ω140per i fabbricatiappartenential gruppocatastaleB

ω60per i fabbricatidellecategorieA/10(uffici e studiprivati) e D

ω40,8 per i fabbricatidellecategorieC/1 (negozie botteghe)edE

ω90per i terreni



ω 4%, per il coniuge e i parenti in linea retta (genitori e figli), da calcolare sul valore eccedente, per 
ciascun erede, 1.000.000 di euro 

ω 6%, per fratelli e sorelle, da calcolare sul valore eccedente, per ciascun erede, 100.000 euro 

ω 6%, da calcolare sul valore totale (cioè senza alcuna franchigia), per gli altri parenti fino al quarto 
grado, affini in linea retta, nonché affini in linea collaterale fino al terzo grado 

ω 8%, da calcolare sul valore totale (cioè senza alcuna franchigia), per le altre persone.

Se a beneficiare del trasferimento è una persona portatrice di handicap grave, riconosciuta tale ai 
ǎŜƴǎƛ ŘŜƭƭŀ ƭŜƎƎŜ ƴΦ млпκмффнΣ ƭΩƛƳǇƻǎǘŀ ǎƛ ŀǇǇƭƛŎŀ ǎǳƭƭŀ ǇŀǊǘŜ ŘŜƭ ǾŀƭƻǊŜ ŘŜƭƭŀ ǉǳƻǘŀ ŎƘŜ ǎǳǇŜǊŀ 
1.500.000 euro.

Imposta sulle donazioni:
Aliquote e franchigie



Se oggetto della donazione è un bene immobile o un diritto reale 
immobiliare, sono dovute inoltre:

ƭΩimposta ipotecaria(necessaria per procedere alla trascrizione 
ŘŜƭƭΩŀǘǘƻ ƴŜƛ ǇǳōōƭƛŎƛ ǊŜƎƛǎǘǊƛ ƛƳƳƻōƛƭƛŀǊƛύΣ ƴŜƭƭŀ ƳƛǎǳǊŀ ŘŜƭ н ǇŜǊ ŎŜƴǘƻ ŘŜƭ 
ǾŀƭƻǊŜ ŘŜƭƭΩƛƳƳƻōƛƭŜΤ

ƭΩimposta catastaleόǊƛŎƘƛŜǎǘŀ ǇŜǊ ƭŀ ǾƻƭǘǳǊŀ ŘŜƭƭΩŀǘǘƻύΣ ƴŜƭƭŀ ƳƛǎǳǊŀ 
ŘŜƭƭΩм ǇŜǊ ŎŜƴǘƻ ŘŜƭ ǾŀƭƻǊŜ ŘŜƭƭΩƛƳƳƻōƛƭŜΦ

In merito alle donazionidi "prima casa", valgonole medesimeagevolazioni
concesseper le successioni. In sostanza,invece che applicare le citate
percentuali sul valore ŘŜƭƭΩƛƳƳƻōƛƭŜΣil beneficiario pagherà le imposte
ipotecariae catastalenellamisurafissadi 200euro ciascuna.

Imposta ipotecaria e catastale



PARTE 7

Prospettive di modifica della 
tassazione



leggedelega23/2014: Riformadel CatastoCosacambia?
Calcoloper l'attribuzione della rendita non più espressoin vani, come è
avvenuto fino adoggi,main metri quadri.

D.Lgs. 198/2014: aggiornamentodei valoricatastalidegliimmobili (in
lineaconvalorecommerciale)

eliminazionedellefranchigie

innalzamentodellealiquote

Interventi legislativi in vista



Å Oggi

Basse imposte per le donazioni

Å Domani

Prospettiva di innalzamento delle imposte di 
successione

Ҧ Ҧ Ҧ  !ǳƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭŜ ŘƻƴŀȊƛƻƴƛ ƛƳƳƻōƛƭƛŀǊƛ

Il risultato atteso



Donazione e Passaggio Generazionale



PARTE 8

I problemi delle donazioni di immobili



Quali sono i problemi delle donazioni di immobili?

La domanda



9ΩƭΩŀȊƛƻƴŜchecompeteagli eredi legittimari nel casoin cui sia lesa
la quotadi ereditàloro riservatadallalegge.

Lo scopo dell'azione è quella di far dichiarare l'inefficacia delle
disposizionitestamentariee delle donazionicheeccedonola quota
di cui il testatorepotevaliberamentedisporre.

Siprescrivein diecianni dallamorte del donante.

Azione di riduzione



Se i donatari contro i quali è stata pronunziata la riduzione hanno 
alienato a terzi gli immobili donati e non sono trascorsi venti annidalla 
trascrizione della donazione, illegittimario, premessa l'escussione dei 
beni del donatario, può chiedere ai successivi acquirenti la restituzione 
degli immobili.

Azione contro gli acquirenti



PARTE 9

La difficile commerciabilità degli 
immobili donati



Perché la provenienza donativacrea problemi 
nella circolazione immobiliare?



Art. 561 c.c. 

"Gli immobili restituiti in conseguenza della riduzione 
sono liberi da ogni peso o ipoteca di cui il legatario o il 
donatario può averli gravati" (salvo il decorso del 
ventennio dalla trascrizione della donazione). 



Chi concede un mutuo garantito da ipoteca iscritta 
ǎǳƭƭΩƛƳƳƻōƛƭŜ Řƛ ǇǊƻǾŜƴƛŜƴȊŀ donativacon il rischio che 
detto immobile venga recuperato dal legittimario leso 
Řŀƭƭŀ ŘƻƴŀȊƛƻƴŜ ƭƛōŜǊƻ ŘŀƭƭΩƛǇƻǘŜŎŀ ƛǎŎǊƛǘǘŀΚ


