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2)  se  l ’ immobi le  è  locato :

a )  e non è  tassato nel lo  Stato estero  non s i  determina l ’emers ione d i
reddi to  imponib i le  in  I ta l ia ;
b )  e nello  Stato estero è  tassato  su  base catasta le ,  i l  contr ibuente deve
dich iarare l ’ammontare soggetto a  tassaz ione nel lo  Stato estero e  spetta
un credi to  per  le  imposte iv i  pagate a  t i to lo  def in i t ivo (sa lvo quanto s i
d i rà  in  mater ia  d i  ef fet to  sost i tut ivo IV IE/IRPEF) .

Nel l ’ambito  dei  grandi  patr imoni  non sono insol i t i  invest imenti  in  immobil i
s i tuat i  al l ’estero  s ia  in  ot t ica  d i  d ivers i f icaz ione,  s ia  per  cogl iere
opportuni tà  d i  mercato o  sempl icemente per  interess i  d i  natura  personale .  

La  componente f iscale  r iveste un ’ importanza  fondamentale  nel la
pianif icazione ;  in fat t i ,  s i  deve tener  conto s ia  del la  leg is laz ione interna ,  s ia
d i  quel la  del lo  Stato in  cu i  è  s i to  l ’ immobi le .  

Cons iderando una persona f is ica  res idente in  I ta l ia  t i to lare  d i  un fabbr icato
ubicato a l l ’estero ,  la  normat iva  f iscale  i ta l iana ,  a i  f in i  IRPEF,  prevede i l
seguente regime:

1 )  se  l ’ immobi le  non è  locato :

a )  e lo  Stato estero non appl ica alcuna tassazione ,  i l  canone percepi to
( r idotto  del  15% a  t i to lo  d i  spese for fetar ie )  va  d ich iarato e  assoggettato
ad IRPEF;  non spetta  a lcun credi to  d i  imposta ,  non essendo stata  pagata
imposta  a l l ’estero ;
b)  e i l  canone è  soggetto ad imposta nel lo  Stato estero ,  i l  re lat ivo
importo va d ich iarato in  I ta l ia  (senza la  r iduz ione for fetar ia  del  15%)  ed è
poss ib i le  f ru i re  del  credi to  per  le  imposte pagate a  t i to lo  def in i t ivo in
detto  Stato estero .

Per  quanto r iguarda i l  reg ime a i  f in i  IRPEF ,  in  caso d i  cessione di  un
immobile  estero ,  se  t ra  l ’acquisto  e  la  vendi ta  del  fabbr icato s iano decors i
p iù  d i  c inque anni  la  cess ione non assumerà r i levanza f iscale ,
diversamente s i  real izzerà  una plusvalenza tassabi le .  Anche in  questo caso,
spetta  i l  credi to  d ’ imposta  per  le  imposte pagate a  t i to lo  def in i t ivo
al l ’estero .
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se s i tuato  in  uno Stato UE o  SEE ,  la  base imponib i le  del l ’ imposta  è  i l
va lore catasta le  del l ’ immobi le ;  in  mancanza,  i l  costo d ’acquisto  o ,  ove
anch’esso mancante ,  i l  va lore d i  mercato ;  

se  s i tuato in  uno Stato extra-UE ,  la  base imponib i le  è  i l  costo d ’acquisto
o,  in  mancanza,  i l  va lore d i  mercato .

Con r i fer imento a l le  imposte patr imonial i ,  la  detenz ione d i ret ta  d i  immobi l i
a l l ’estero da parte  d i  persone f is iche res ident i  è  soggetta  a l l ’ IVIE  ( Imposta
sul  valore degl i  immobi l i  ester i )  da  versare nel la  misura  del lo  0,76% ,  su  una
base imponibi le  che var ia  a  seconda del lo  Stato in  cu i  è  s i to  l ’ immobi le :

Per  gl i  immobi l i  acquis i t i  per  success ione o donaz ione,  i l  va lore è  quel lo
dich iarato nel la  d ich iaraz ione d i  success ione o nel l ’a t to  d i  donaz ione o in
al t r i  a t t i  prev ist i  dagl i  ord inament i  ester i  con f inal i tà  analoghe;  in
mancanza,  s i  assume i l  costo d i  acquisto  sostenuto dal  de cu ius  /donante .

Dal l ’ IV IE  è  poss ib i le  detrarre  un credito  d ’ imposta  par i  a l l ’ importo
del l ’eventuale  imposta  patr imonia le  versata  nel l ’anno d i  r i fer imento nel lo
Stato estero ,  sempre che l ’ imposta  estera  s ia  d ivenuta def in i t iva .

Per  gl i  immobil i  ester i  non locat i ,  soggett i  ad IVIE  (cos ì  come per  gl i
immobi l i  non locat i  ub icat i  in  I ta l ia  e  soggett i  ad IMU)  è  prev ista
l ’esclusione da IRPEF .

Inol t re ,  a l  par i  d i  a l t r i  invest iment i  ester i  d i  d iversa natura ,  g l i  invest iment i
in  immobi l i  sono soggett i  agl i  obbl ighi  d i  monitoraggio f iscale .  Pertanto ,
l ’ immobi le  estero deve essere ind icato nel  quadro RW  del la  d ich iaraz ione
dei  reddi t i .  L ’obbl igo d i  compi laz ione del  quadro RW vale  solo  per  i l
per iodo d i  imposta  in  cu i  l ’ immobi le  è  stato  acquistato e  in  quel l i  in  cu i
abbia  subi to  var iaz ion i  (es .  vendi ta ) .  Tale  sempl i f icaz ione,  tut tav ia ,  non
r isul ta  ne i  fat t i  appl icabi le ,  in  quanto i l  quadro RW dovrebbe comunque
essere compi lato  a l  f ine d i  l iqu idare e  versare l ’ IV IE .

Inf ine ,  segnal iamo che,  in  alternat iva al la  detenzione diretta  del l ’ immobi le
estero s i  può valutare l ’opportuni tà  d i  co involgere una società  f iduciar ia
( t ramite  un mandato d i  amminist raz ione senza intestaz ione)  o  p ian i f icare
l ’ invest imento t ramite  un ve icolo  soc ietar io .  

Eventual i  modal i tà  d i  invest imento p iù  st rut turate  sono,  tut tav ia ,  da
valutare caso per  caso ,  in  base a l le  ef fet t ive es igenze dei  soggett i
co invol t i ,  con l ’aus i l io  d i  profess ion ist i .
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A CHI  INTERESSA
Al le  persone f is iche res ident i  che detengono immobil i  a l l ’estero .  La
componente f iscale  r iveste un ’ importanza fondamentale  in  ot t ica  d i
p ian i f icaz ione e  d i  ot t imizzaz ione del l ’ invest imento .  


