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Il patrimonio immobiliare degli Italiani
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TASSO PROPRIETA IMMOBILIARE
nei Paesi dell’'Unione Europea

idealista/news=s

Romania
Spagna
Grecia
Portogallo
Italia
Belgio
Svezia |§
Paesi Bassi [[§

Regno Unito §
Francia 25573
Danimarca [ J’U/;
Austria "9/5%
Germania 92,0%
Unione Europea 70,0%
Euroarea 66,6%

fFonte: Eurostat



Fonte:
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Gli italiani investono in depositi e immobili

Presenza (%) delle varie tipologie di strumenti finanziari nei portafogli degli italiani

Depositi

Immobili

Fondi comuni

Obbligazioni bancarie italiane
Azioni quotate italiane

Titoli di stato italiani

Polizze assicurative finanziarie
Obbligazioni non bancarie italiane
Gestioni patrimoniali

Azioni italiane non quotate
Titoli esteri

Derivati e obbligazioni strutturate

43%
30%
24%
12%
11%
11%
Q%
7%
6%
4%
3%
3%

)

"Le scelte di investimento delle famiglie italiane” - Consob, Rapporto 2017
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Quanto vale |l
patrimonio (non
flnanziario)
degli italiani?
Quasi 9600
miliardi di euro
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Le principali insidie

- Spese per manutenzione
- Rischio locazione
- Tassazione

- Aggressione da parte di
creditori

- Successione
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| a fiscalita immobiliare



L a fiscalita immobiliare

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

2) Imposte patrimonial
-IMU

3) Imposte sui servizi
- TASI

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

PATRIMU NEY

evolution
is revolution




PATRIMOU NEY | o2t

Figura 4.5 — Composizione (%) del prelievo sugli immobili 2016

istro e bollo su __Cedolare secca
Swoeslonledonazlomm,mzm I_ _.-:;

2% 2%
Ipotecaria e catastale )

Fonte: Elaborazioni su dati del Dipartimento delle Finanze



PATRIMC NEY | oeltien

Figura 4.4 — |l prelievo sul patrimonio immobiliare in percentuale del prelievo totale - Principali paesi europei —
Anni 2005, 2010 e 2015
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Germania Italia Spagna Francia Regno Unito media Ocse

Fonte: Elaborazioni su dati OCSE
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IMU

- Introdotta nel 2011

- Incremento della base imponibile applicando alle "
rendite catastali coefficienti piu elevati rispetto a quelli
RSt fQL/ L

- Aliguota standard 0,76%

- Dal 2014 esenzione per le abitazioni principali (eccetto
per quelle di lusso)
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TASI

Introdotta nel 2013
{dSaal olFlaS AYLRYAOAETS RSH
Non solo la proprieta ma anche la detenzione degli
Immobili

Dal 2016 esenzione per le abitazioni principali

(eccetto per quelle di lusso)
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Le agevolazioni fiscali sugli immobili

Acquisto immobili

Affitto immobili

Ristrutturazioni
Riqualificazioni
energetiche

Acquisto arredi

Leasing finanziario:
agevolazioni per I'acquisto
dell’abitazione principale
(detrazione Irpef)

Abolizione TASI per gli
inquilini che adibiscono
I'immobile ad abitazione
principale

Proroga al 2017 delle
agevolazioni fiscali per lavori
di ristrutturazione

Bonus mobili per gli arredi
alle giovani coppie (almeno
uno dei partner under 35,
per le spese sostenute

dal 1° gennaio 2016 al 31
dicembre 2016)

Agevolazioni su imposta di
registro e IVA previsti per
I'acquisto della prima casa

Agevolazioni IMU e TASI
per le locazioni a canone
concordato

Proroga al 2017 delle
agevolazioni fiscali per lavori
di riqualificazione energetica
(659%)

Bonus mobili destinati
all’limmobile oggetto di
ristrutturazione edilizia

Riduzione della base
imponibile IMU e TASI per
gli immobili concessi, come
abitazione principale, in
comodato a genitori o figli

Detrazione (65%) anche
per le spese relative ai
dispositivi multimediali
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DfEA AYYZ20AtL A |ttt QSauSNZP

Dt A AYY20Af A RSGSyYydziA | fquad® RWISINBichiR& ey :

RS3ItA SaGSNAR S Ay NBtlITA2yS |3tA adsSaa
AYY20AE A AAWBzZ GA FffQSaGSNR 0

Qualesipaga?

[ QF f ’lpatzidihariamente,allo 0,76% del valore degliimmobili, ed & calcolatain
proporzioneallaquotadi possess@ aimesiR S f f @i gyafiiPpossess® Gito (viene
conteggiatoper intero il mesenel quale il possessasi € protratto per almeno quindici

giorni)



/
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V4

KA RS@OS LJ 3IFNB fQL+LI9K

L NB&aARSYUAlepeysonk ché derlld maggdpatBel «
LISNA2R2 RQAYLIRAGE a2y2 A&aONROOS vy
residente o hanno nel territorio dello Stato il domicilio o la residenza

ai sensi del codice ci\dle

Il proprietario di fabbricati, aree fabbricabili e terreni a qualsiasi uso
destinati, compresi quelli strumentali per natura o per destinazione
destinati ad attivita 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 proprieta)

Il locatario per gli immobili, anche da costruire o in corso di
costruzione, concessi in locazione finanziaria.
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Per gli immobili situati iPaesi di common laypuo sussistere
sia un diritto di proprieta fondiaria assolutafreeholde - che
un diritto al possesso dei bentieaseholE @

vdzSaiuQdzZ GAY2 Rt RANARGUOUZ2 |t L2aasSaaz
disgiuntamente alla proprieta, solitamente per un periodo di
tempo molto elevato, dietro il pagamento di un corrispettivo.

Considerato che tale istituto presenta maggiori analogie con |
RANRGGA NBFEA O2YS RAA&AOALX AVY
LI NI AO2f F NBE O2y f Qdza dzf NYzi G 2@“
locazione, si ritiene che in tal caso sono tenuti al pagament
RSEtfQAYLIRAaAGl AY 1jdzSadAaz2yS A
titolari della proprieta fondiaria assoluta.
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N f 2 NE R Sdostithisced ¥ ASA AY LI2 Y A 0 9e€oBdo R S

i
jdzt yii2 NR&dZ GF RIEEQIGGE2 2 RIA O2y

Gli immobili costruiti hanno come riferimentaocibsto di
costruzionesostenuto dal proprietario, comprovato da regolare
documentazione.

In mancanza dei valori sopra elencati, si deve far riferimentalale di
YSNDIFG2 Ff owm RAOS Yrievabile reflof Statd in ¢uy&2
aArddzr 12 £t QAQAYY20At SO

s
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Per gli immobili situati neévaesi UE:

valore catastale ai fini delle imposte patrimoniali

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

oppure, e data facolta di utilizzarerdlddito medio ordinario moltiplicato per |
coefficienti Imu;

iIn mancanza, itosto storicq come risultante dagli atti; ovverovihlore di
mercato.
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Immobili detenuti da societa estere



PATRIMOU NEY it
Immobile detenuto da societa estera

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

In caso di partecipazioni rilevanti in societa residenkamsi Black Lisbccorre
indicare, in luogo del valore della partecipazione, il valore degli investimenti
RSGSYdziA | ff QSaidSN®ktRdudh I a2 0ASGLE ¢
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Il caso della SCI monegasca

Ricorre il caso di ursociétécivileimmobiliereo ®C¢ v Y 2 Y S3lF a0tk
NEAARSYIT I FAaOlFIfS RSO odster@esyfiadt ® RS NJ NJ
VI dsteravestitd > 8§ RA FlL G2 R dzyl &2 OA¢
tale, rientra tra i soggetti tenuti agli adempimenti degli obblighi di
monitoraggio fiscale.

Occorre pertanto indicare il valore e .
R S f f Q 7\ Y Y 2 o) 7\ f S S y' 2 y' 7\ f 5:(3;3 ;m\ W;f:m;; ol s
della societa immobiliare.

vvvvvw- A
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| e donazioni Immobiliari

Acquistoa titolo oneroso v. Acquisto ditolo gratuito

La donazione e piu vantaggiosa fiscalmente, ma presenta problemi di
carattere civilistico

La vendita e piu onerosa fiscalmente, ma meno problematica a livello
civilistico
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Obblighi formali per le donazioni immobiliari

wConformita dei dati catastali
200f A32 RA RAOKAI N} NB yéf fQF G2 OKS A
conformi allo stato di fatto

wRiferimenti urbanistici

Devonoessereindicati estremi concessioneedilizia/permessadi costruire per gli
edifici e deve essereallegatoil certificato di destinazioneurbanisticaper i terreni
(apenadi nullita)

wAttestato di prestazione energetica
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Convenienza fiscale della donazione

A Imposta di donazione originariamente soppressa con legge 18
ottobre 2001 n. 383

A Reintrodotta con legge 24 novembre 2006 n. 286

A Si applica non soltanto a donazioni ma a tutti gli atti a titolo
gratuito (ad esempio Trust e vincoli di destinazione)
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Imposta sulle donazioni:
Base imponibile

ValorecatastaleRSf f QAYY20 A S
=rendita catastalerivalutatadel 5%e moltiplicataper un coefficiente
w 110perlaprimacasa

w120 per i fabbricatiappartenentiai gruppi catastaliA e C(esclusiquelli delle
categorieA/10e C/1)

w140peri fabbricatiappartenential gruppocatastaleB

w60 per i fabbricatidelle categorieA/10 (uffici e studiprivati) e D
w40,8 peri fabbricatidelle categorieC/1 (negozie botteghe)ed E
w90 peri terreni
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Imposta sulle donazioni:
Aliquote e franchigie

w4% per il coniuge e i parenti in linea retta (genitori e figli), da calcolare sul valore eccedente, p
ciascun eredel.000.000 di euro

w6% per fratelli e sorelle, da calcolare sul valore eccedente, per ciascun é@@€00 euro

w6% da calcolare sul valore totale (cioe senza alcuna franchigia), per gli altri parenti fino al qua
grado, affini in linea retta, nonché affini in linea collaterale fino al terzo grado

w8% da calcolare sul valore totale (cioe senza alcuna franchigia), per le altre persone.

Se a beneficiare del trasferimento e una persona portatrideaddicap gravericonosciuta tale ai
aSyaAa RStftl €S33S yo mMmankmphpH f QAYLRAGlI &
1.500.000 euro
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Imposta ipotecaria e catastale

Se oggetto della donazione e un bene immobile o un diritto reale
Immobiliare, sono dovute inoltre:

firposta ipotecaria(necessaria per procedere alla trascrizione
StftQrdd2 ySA LlHzoof AOA NBEIAAUNR AY
Ff 2NE RSffQAYY20AfST

firfposta catastaled NA OKA Sa gl LISNJ 1 @2t Gdz
RStfQm LISNJ OSyid2 RSt @l ft2NB RStf QA

R
1)

In merito alle donazionidi "prima casa', valgonole medesimeagevolazioni
concesseper le successioniln sostanza,invece che applicare le citate
percentuali sul valore RSt f QA Yl Ybenéfisidri®agherale imposte
Ipotecariae catastalenellamisurafissadi 200euro ciascuna
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Prospettive di modifica della
tassazione
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Interventi legislativi in vista

leggedelega23/2014 Riformadel CatastoCosacambia?
Calcoloper l'attribuzione della rendita non piu espressoin vani, come e
avvenuto fino ad oggi,main metri quadri

D.Lgs 1982014 aggiornamentaleivaloricatastalidegliimmobili(in
lineaconvalorecommerciale)

eliminazionedelle franchigie

Innalzamentadelle aliquote
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Il risultato atteso

A Oqgai
Basse imposte per le donazioni

A Domani
Prospettiva di innalzamento delle imposte di
successione

M M M ' dYSyiz2 RSttS R2yIT A
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Donazione e Passaggio Generazionale
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| problemi delle donazioni di immobili
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La domanda

Quali sono 1 problemi delle donazioni di immobili?
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Azione di riduzione

9 0 QI chezomPeteaglieredilegittimari nel casoin cui sialesa
la quotadi ereditaloro riservatadallalegge

Lo scopo dell'azione e quella di far dichiarare I'inefficacia delle
disposiziontestamentariee delle donazioniche eccedonola quota
di cuiil testatore potevaliberamentedisporre

Siprescrivein diecianni dallamorte del donante
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Azione contro gli acquirenti

Se i donatari contro i quali e stata pronunziata la riduzione hanno
alienato a terzi gli immobili donati e non sono trascegsiti annidalla
trascrizione della donazionejégittimario, premessa |'escussione dei
beni del donatario, puo chiedere ai successivi acquirenti la restituzione
degli immobili.
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La difficile commerciabilita degli
Immobili donati
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Perché la provenienzdonativacrea problemi
nella circolazione immobiliare?
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Art. 561 c.c.

"Gli immobili restituiti in conseguenza della riduzione
sono liberi da ogni peso o ipoteca di cui il legatario o |l
donatario puo averli gravati" (salvo il decorso del
ventennio dalla trascrizione della donazione).
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Chi concede un mutuo garantito gaotecaiscritta

ddzZf £ QAYY 20 At @naRvacorLIN& oS eA Sy |
detto immobile venga recuperato dal legittimario leso
RFffl R2YyIFTA2yS fA0SNR RIff




