
 Mercoledì 22 Febbraio 2012 www.ilsole24ore.com
 

I temi di oggi

LEINIZIATIVE

TELEFISCO2012

In edicola
l’instant book
con il cd-rom

Maurizio Caprino
BRUXELLES

Proteste e perplessità han-
no ottenuto il primo effetto:
l’Ivie (imposta sugli immobili
all’estero), introdottaadicem-
bre dal decreto Salva Italia, è
sotto esame da parte della Ue.
Secondo indiscrezioni raccol-
te dal Sole-24 Ore, la direzione
generale Fiscalità e unione do-
ganale(DgTaxud)stastudian-
do la nuova tassazione (istitui-
ta dall’articolo 19, comma 13
del Dl 201/11) per verificare se
sia compatibile con i princìpi
del Trattato di funzionamento
dell’Unione europea (Tfue).
Lanotizianontrovasinoracon-
ferme ufficiali e comunque
non implica che venga aperta
una procedura d’infrazione
contro l’Italia. Ma si apre una
possibile strada per molti pro-
fessionisti, i cui clienti hanno
già iniziato a interpellarli sulla
legittimitàdell’Ivie.

Quellochesarebbeincorsoè
solo uno dei tanti approfondi-
mentichevengonoapertiaBru-
xellessullenormenazionalide-
gli Stati membri. È certo che la
questione è stata portata all’at-
tenzione della Dg Taxud anche
da molti italiani proprietari di
immobiliall’estero,chesiriten-
gonoingiustamentedanneggia-
ti perché comunque su questi
beni sono già soggetti alla nor-
male tassazione locale. È vero
che su quest’ultima la legge ita-
lianariconosceuncreditod’im-
posta(sivedano gli esempi nel-
latabellasulladestra),maunag-

gravio c’è comunque. Anche
perché la base imponibile po-
trebbe spesso essere più pena-
lizzante rispetto a chi ha un im-
mobile sul territorio nazionale:
invece di essere la rendita cata-
stale (concetto assente all’este-
ro), è il valore di acquisto, che
normalmenteèsuperiore.

Si potrebbe ritenere che ciò
influenzi le scelte di chi investe
inimmobili,portandoloaprivi-
legiare gli acquisti in Italia. Ciò
potrebbeconfigurareunaviola-
zione al principio comunitario
diliberacircolazionedeicapita-

li (articolo63delTfue):uncaso
analogo si era verificato in pas-
sato per le restrizioni all’acqui-
sto di immobili all’estero impo-
ste dall’Austria. Questa è solo
un’ipotesi: finora non risulta
che la Dg Taxud stia lavorando
suuna specificaviolazione.

Un altro problema aperto
dall’Ivieechepotrebbeinteres-
sare la Ue riguarda gli stranieri
residenti in Italia: stando alla
formulazione letterale del Dl
201/11, sarebbero soggette a tas-
sazione anche le case che essi
hannoinpatriaecheavoltepos-
sedevano prima di trasferirsi

nel nostro Paese. Si tratterebbe
dunque di immobili che funge-
vanodaprimaabitazione,quin-
di di natura diversa dagli inve-
stimenti di italiani all’estero
chelanormevorrebbepriorita-
riamentecolpire.

Alla fine di questa prima fase
di studio, la Dg Taxud dovreb-
be chiedere chiarimenti al Go-
verno italiano sui profili di vio-
lazione del Tfue che verranno
eventualmente riscontrati. In
base alla risposta, si valuterà se
aprireunaprocedurad’infrazio-
ne. I tempi appaionolunghi.

In ambienti vicini alla Com-
missione c’è comunque molta
cautela sull’esito della vicenda.
Sifanotarecheilpremieritalia-
no Mario Monti ha una cono-
scenzadelleregoleedeimecca-
nismi di Bruxelles tanto appro-
fondita da rendere poco proba-
bile che istituendo l’Ivie si sia
commesso un errore a livello
comunitario.Vienepoiricorda-
ta la prudenza mostrata in que-
stimesidaMonti verso la Ue.

Restapoi aperto il frontedel
possibile contenzioso interno:
tra gli addetti ai lavori, è noto
che alcuni professionisti stan-
no ipotizzando possibili moti-
vidi illegittimitàdell’Ivieinre-
lazione all’ordinamento italia-
no(alcuni di essi sono illustra-
ti nell’articolo qui sotto). Per
questo, starebbero già consi-
gliando ai propri clienti di non
pagare e di presentare ricorso
quando riceveranno un atto di
accertamento.
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Angelo Busani
Sono tanti i dubbi sull’Ivie.

L’imposta sul valore degli im-
mobili siti al di fuori del territo-
rio italiano ha numerosi aspetti
tecnicamente discutibili, alcu-
nideiquali fannodubitaredella
suastessa legittimità.

Ilprincipaleelementodiper-
plessità deriva dal fatto che
l’Ivie va calcolata applicando
l’aliquotadello0,76percentoal
«valoredegli immobili»ubicati
all’estero. Un valore che la leg-
ge impone di determinare in
duemodialternativi:

1 deve essere considerato anzi-
tuttoil«costorisultantedall’at-
todi acquisto o daicontratti»;
1 se tale costo manca, si deve
prendeinriferimentoil«valore
di mercato rilevabile nel luogo
incuièsituato l’immobile».

L’espressione normativa se-
condo cui occorre prendere in
considerazione il «costo risul-
tante dall’atto di acquisto o dai
contratti» suscita anzitutto pa-
recchie perplessità: non è ben
chiaro che cosa significhi
l’espressione «risultante (...)
daicontratti» equali sianoque-
sti«contratti».

Occorre osservare, inoltre,
che il legislatore è lungi dall’es-
sere stato cristallino quando ha
affermato che, per stabilire il
"valore"imponibile,bisognaan-
zitutto assumere come tale il

«costorisultantedall’attodiac-
quisto». Appare inaccettabile
che siano posti sullo stesso pia-
no, come la norma in questione
sembra affermare, il contratto
d’acquisto stipulato molti anni
fa con un altro che sia stato sti-
pulatodi recente.

Evidentemente,inquest’ulti-
mo contratto è riportato un
prezzo molto superiore rispet-
to a quello relativo a un acqui-
stoavvenutomoltianni fa:apa-
rità di ubicazione e consistenza
dell’immobile, l’ordine di gran-
dezza del valore può molto va-
riareacausa dell’inflazione.

Questaapparedunqueunasi-
tuazioneditaledisparitàditrat-
tamento di situazioni identi-
che,dasembrareappuntolonta-
na dalla legittimità per la sua
probabile incostituzionalità.
Potrebbero essere stati violati

sia il principio di eguaglianza
siaquellodicapacitàcontributi-
va, stabiliti dalla Costituzione:
sel’Iviehacomepresuppostola
proprietà di un bene immobile
e quindi è un’imposta sul patri-
monio del contribuente, come
è possibile che il calcolo della
baseimponibilediundatopatri-
monio dipenda dal "costo"
dell’immobile riportato nell’at-
todiacquisto ?

Se si considerano due beni
diidenticaconsistenzaeubica-
zione, quindi di identico pre-
gioe,conseguentemente,dipa-
rivalore,nonpuòproprioesse-
re che Tizio, proprietario del
primo, sia tassato meno di Ca-
io, proprietario del secondo,
per il sol fatto di aver effettua-
toilsuoacquistomoltiannipri-
ma di Caio.

Un’altrasituazionecheappa-

remeritevoledicensuraèquel-
la della parificazione del "co-
sto"d’acquistoal"valoredimer-
cato"qualorasisia«inmancan-
za»di dettocostod’acquisto.

Siponeintantoilproblemadi
capirequalisianoicasidi"man-
canza" del costo d’acquisto: sa-
ranno gli acquisti per donazio-
neopermutaoppureicasidiac-
quisto dell’area e costruzione
dell’edificio mediante un con-
tratto d’appalto ? Inoltre, appa-
re anche in questa ipotesi non
plausibile che, per uno stesso
bene,sipossaavereunabaseim-
ponibile rappresentata dal suo
attualevaloredimercatooppu-
redalsuocostod’acquisto(tan-
to più basso quanto più tempo
sia decorso dalla data di acqui-
sto) a seconda se questo "man-
chi"o meno.
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Persona fisica residente in Italia
Seconda casa, 100 mq circa valore di mercato detenuta dal 1˚gennaio 500.000,00
Imposta Patrimoniale/Imposte sugli immobili

Spagna
(Marbella)

Francia **
(Cannes)

Regno Unito **
(Londra)

Svizzera ***
(St Moritz)

Estero
Imposta sugli immobili (tipo Imu) 2.832,50 3.000,00 2.172,24 1.804,86
Italia
Tassazione immobili
situati all’estero (0,76%)

3.800,00 3.800,00 3.800,00 3.800,00

Credito per imposte
pagate all’estero 2.832,50 3.000,00 2.172,24 1.804,86

Differenza imposte
da pagare in Italia 967,50 800,00 1.627,76 1.995,14

Totale imposte
patrimoniali sulla seconda casa 3.800,00 3.800,00 3.800,00 3.800,00
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Regole europee. La direzione generale Fiscalità ha in corso approfondimenti sulla legittimità dell’Ivie, introdotta dalla manovra di dicembre

Immobili all’estero, imposta al test Ue
Possibile una violazione al principio comunitario di libera circolazione dei capitali

INCONGRUENZA
Il tributo ha natura
patrimonialema per questo
non può essere determinato
secondo il costo riportato
nell’atto diacquisto

di Marco Piazza

L’attenzione della Ue sul
principio della libera
circolazione dei capita-

li è nella copiosa giurispruden-
za della Corte di giustizia su ca-
si di discriminazione dei resi-
denti di uno Stato che detenga-
no immobili all’estero o di non
residenti che ne abbiano in un
Paese. Non si conosce la natura
delle possibili perplessità della
Commissionesullanuovaimpo-
sta patrimoniale sugli immobili
all’estero. Forse non è tanto nel
fatto che il nostro legislatore ha
sostanzialmenteestesoall’este-
ro l’Imu nazionale. È più proba-
bile (siveda Il Sole 24 Ore del 14
febbraio)chel’attenzionesiaca-
duta sulledifferenze fra l’impo-
stanazionaleequellaestera,nel
calcolodibaseimponibile,ridu-
zioni e detrazioni. Ad esempio,
nonsonoprevisteleagevolazio-
ni per l’abitazione principale,
nonostante possa accadere
cheunsoggettofiscalmentere-
sidente in Italia (in quanto vi
abbiailcentrodegliinteressivi-
tali)edemigratoutilizzi lacasa
come dimora abituale. Può pu-
resuccederecheunostraniero
trasferitosi per lavoro in Italia
abbia mantenuto la proprietà
della sua abitazione all’estero:
potrebbe essere una violazio-
ne della libertà di circolazione
dellepersone(siveda,perana-
logia, lasentenzaC-182/06del-
laCorte). Inoltre, labaseimpo-
nibile è diversa: l’imposta mu-
nicipale propria è dovuta sulla
rendita catastale incrementata
in base a determinati moltipli-
catori,mentrel’impostasulva-
lore degli immobili situati
all’estero è dovuta sul costo ri-
sultante dall’atto di acquisto o
daicontrattie, inmancanza,se-
condoilvaloredimercatorile-
vabile nel luogo in cuiè situato
l’immobile. E in questo senso,
laCortesi èpronunciata conle
sentenze C-256/06 e C-35/08,
riconoscendo l’esistenza di
possibilidiscriminazioni.
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Il calcolo sul valore di mercato
crea disparità nel tempo

Esempiodi calcolo dell’Iviedaversare perun profilodi contribuente secondoilPaese incuipossiede una casa

MARKA

TEMPI LUNGHI
Saranno chiesti chiarimenti
alGoverno italiano
esolo successivamente
sivaluterà se aprire
unaprocedura d’infrazione

Nota: (*) Taxe foncière (pari a circa 1 mensilità di affitto) a carico del proprietario; (**) la Council Tax dipende da diversi fattori.
Nella pratica, è possibile stimare la Council Tax dovuta su un immobile sito a Londra in circa £ 1.000 - 2.500. Nel nostro
esempio è stata considerata pari a £ 1.800; (***)* Nell'ipotesi si tratta 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 Fonte: elaborazione Dla Piper
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