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COMUNICAZIONE AI MEMBRI

Oggetto: Petizione 1223/2007, presentata da Marc Wisbey, cittadino britannico, sul 
trattamento preferenziale riservato dalle autorità fiscali ai cittadini italiani che 
acquistano case in Italia

1. Sintesi della petizione

Il firmatario indica che sull'acquisto di un bene immobile sono dovute due aliquote d'imposta: 
il 10% del valore catastale in caso di seconde case "non di lusso" (case per le vacanze, ecc.) e 
il 3% sull'abitazione principale (prima casa). Tuttavia, l'agevolazione sulla "prima casa" è 
concessa anche agli italiani registrati come residenti all'estero (AIRE), che pertanto godono di 
un trattamento più favorevole rispetto ad altri cittadini dell'Unione che intendono acquistare 
una seconda casa o una casa per le vacanze in Italia. Il firmatario chiede che il Parlamento 
europeo verifichi se si tratta di una violazione della legislazione europea, dato che si 
applicano due diverse aliquote d'imposta e che l'ammissione all'aliquota più favorevole 
dipende dalla nazionalità italiana.

2. Ricevibilità

Dichiarata ricevibile il 16 aprile 2008. La Commissione è stata invitata a fornire informazioni 
(articolo 192, paragrafo 4, del regolamento).

3. Risposta della Commissione, ricevuta il 17 luglio 2008.

"La petizione

Il firmatario non ha indicato alcun elemento in relazione alle circostanze di fatto, salvo che 
egli è cittadino britannico. Si può tuttavia presumere che il firmatario sia proprietario di 
un'abitazione in Italia (San Terziano, PG) che non è la sua residenza principale. Partendo dal 
presupposto che in Italia si applica un regime fiscale favorevole per i cittadini italiani 
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residenti all'estero sull'acquisto di abitazioni nel proprio paese, il firmatario chiede se un 
siffatto regime sia contrario al diritto comunitario.

In diritto 

Ai sensi della legislazione italiana1 vigente, l'acquirente di un bene immobile (destinato ad 
abitazione) è tenuto a versare:
- l'imposta di registro (imposta di mutamento) all'aliquota del 7%;
- l'imposta ipotecaria all'aliquota del 2%;
- l'imposta catastale all'aliquota dell'1% sul valore catastale del bene. 

In deroga a tale regime, l'acquisizione a titolo oneroso della 'prima casa' è sottoposta a 
un'imposta più favorevole. L'acquirente, a determinate condizioni2, in effetti può accedere 
all'applicazione di una tassa di registrazione al tasso ridotto del 3%3 e di un importo fisso pari 
a 168 euro4 per ciascuna delle due altre imposte. Ai fini dell'applicazione di questo regime 
favorevole ('prima casa'), è previsto nella fattispecie che l'immobile si trovi nel comune in cui 
l'acquirente fissa la propria residenza 5 o in cui esercita la propria attività principale6. Nel caso 
in cui l'acquirente sia 'cittadino di nazionalità italiana emigrato all'estero', tuttavia, basta che 
l'immobile sia la 'prima casa sul territorio italiano7'.

Osservazioni della Commissione

Dal quadro legislativo sopra indicato si evince che i cittadini italiani residenti all'estero 
(iscritti all'AIRE8), stante la sussistenza di altre condizioni9, possono accedere ai vantaggi 
della 'prima casa' a prescindere dal luogo in cui è sito l'immobile acquistato in Italia. Per 
contro, i cittadini di altre nazionalità, segnatamente i cittadini comunitari, non possono 
avvalersi del regime più favorevole, salvo il caso in cui l'immobile si trovi nel comune 
(italiano) in cui stabiliscono la propria residenza principale o dove prevedono di stabilirsi 
entro 18 mesi dall'acquisto del bene. In pratica, i cittadini comunitari devono (avere 
l'intenzione di) trasferirsi in Italia per poter godere della tassazione più favorevole.

Secondo la Commissione, nella misura in cui si basa sulla nazionalità dell'acquirente, siffatta 
differenziazione potrebbe costituire una violazione del diritto comunitario e, in particolare, dei 
principi di non discriminazione sulla base della nazionalità (articolo 12 CE) e della libera 
circolazione dei capitali (articolo 56 CE).

                                               
1 Testo Unico dell’Imposta di Registro (TUIR-DPR 131/86) e Testo Unico delle Imposte Ipotecaria e Catastale 
(TUIR- DPR 347/90).
2 Tra l’altro non deve essere un’abitazione classificata come “di lusso”, l’acquirente non deve essere proprietario 
di altri beni nello stesso comune né godere di vantaggi analoghi per un’altra acquisizione.
3 Articolo 1 e Nota II-bis dell’articolo 1 del tariffario allegato al TUIR 131/86.
4 Nota all’articolo 1 del tariffario allegato al DPR 347/90.
5 O egli prevede di trasferire la propria residenza entro 18 mesi dalla firma dell’atto di acquisto.
6 O nel comune in cui ha sede il proprio datore di lavoro se si tratta di un lavoratore espatriato per ragioni 
professionali.
7 Cfr. nota 3. 
8 Registro degli italiani residenti all’estero.
9 Deve trattarsi della prima casa e l’acquirente non può essere proprietario di altri beni per cui ha goduto di tale 
vantaggio. 
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Nel corso del 2007 la Commissione ha avviato contatti informali con le autorità italiane sul 
trattamento fiscale differenziato cui sono soggetti i cittadini comunitari che acquistano 
abitazioni in Italia; tali autorità hanno manifestato l'intenzione di apportare modifiche al 
regime vigente 'prima casa'. Il nuovo regime, adottato1 nel maggio 2008 e provvisoriamente2

in vigore, tuttavia, non sembra aver apportato cambiamenti in relazione alle imposte oggetto 
della presente petizione3.

Conclusioni

La Commissione intende avviare al riguardo una procedura ai sensi dell'articolo 226 del 
trattato CE nei confronti dell'Italia, nell'ambito della quale le autorità italiane avranno 
eventualmente la possibilità di giustificare il mantenimento della misura oggetto della 
presente petizione."

4. Risposta della Commissione, ricevuta il 30 gennaio 2009.

"A mezzo di una lettera di messa in mora dell'1.12.2008, la Commissione ha avviato una 
procedura ai sensi dell'articolo 226 del trattato CE nei confronti dell'Italia (2006/4741) 
relativa al regime fiscale applicabile alle prime case. Nell'ambito di tale procedura la 
Commissione ha richiamato l'attenzione delle autorità italiane sulla compatibilità con il diritto 
comunitario del regime fiscale applicabile ai cittadini di nazionalità non italiana che intendano 
acquistare un immobile sito sul territorio italiano. Le autorità italiane dispongono di due mesi 
a decorrere dal ricevimento della suddetta lettera per trasmettere alla Commissione le loro 
osservazioni. Dopo aver esaminato la risposta (o in assenza di risposta) la Commissione 
deciderà di archiviare o, se del caso, dare ulteriore corso a detta procedura."

5. Risposta della Commissione, ricevuta il 20 marzo 2009.

“Risposta comune alle petizioni 161/2005 e 1223/2207

Su richiesta del PE, e a integrazione delle risposte già fornite per quanto attiene all'oggetto 
delle due petizioni di cui sopra, la Commissione riporta le informazioni supplementari di 
seguito indicate.

La Commissione fa presente di avere avviato nei confronti dell'Italia una procedura 
(2006/4741) in conformità dell'articolo 2264 del trattato CE concernente, tra l'altro, la 
questione della compatibilità con il diritto comunitario del regime fiscale applicabile ai 
proprietari e agli acquirenti di nazionalità non italiana di immobili in Italia. Il 2 febbraio 2009
la Commissione ha ricevuto le osservazioni delle autorità italiane. In esse, queste ultime 
sottolineano, in particolare, le modifiche apportate dalla circolare 5 giugno 2008, n. 12/DF 
secondo cui (articolo 6, lettera B) il possesso di un’unità immobiliare da parte di cittadini 
italiani non residenti sul territorio nazionale costituisce una delle cause di esclusione dal 
beneficio di esenzione dall'ICI. Le autorità precisano peraltro che ai fini dell'ICI si applicano a 

                                               
1 Mediante il D.L. 27.5.2008 n. 93 pubblicato nella GU della Repubblica italiana n. 124 del 28.2.2008.
2 Il Decreto legge è soggetto a conversione in legge entro 60 giorni dall’entrata in vigore ed in tale occasione può 
essere modificato.
3 L’articolo 1 del citato Decreto legislativo sopprime l’ICI (imposta comunale sugli immobili) sulla «prima casa»
4 Tramite l’invio di una lettera di messa in mora del 1° dicembre 2008. 
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favore dell'abitazione1 del cittadino italiano residente all'estero solo le detrazioni di base, 
mentre in conformità della nuova interpretazione il beneficio dell'aliquota ridotta non si 
applica automaticamente. 

Fatto salvo un esame più approfondito della risposta delle autorità italiane e nella misura in 
cui le ultime modifiche apportate non eliminano il trattamento sfavorevole a danno dei non 
residenti di nazionalità non italiana, la Commissione intende portare avanti la procedura in 
questione."

6. Risposta della Commissione, ricevuta il 25 settembre 2009.

"Risposta comune alle petizioni 161/2005 e 1223/2007

Con la risoluzione n. 1/DF del 4 marzo 2009, l'amministrazione fiscale italiana ha chiarito 
l'interpretazione da attribuire all'espressione '[abitazioni] assimilate dal comune con 
regolamento o delibera comunale' ai fini dell'esenzione2 dell'ICI di cui beneficiano ormai le 
prime abitazioni dei residenti in Italia. La nuova procedura amministrativa produce un impatto 
diretto sulla situazione evocata nella presente petizione. Infatti, risulta chiaramente3 che le 
proprietà di cittadini italiani residenti all'estero sono escluse dalle condizioni di esenzione, che 
riguardano solo due specifici casi previsti dalla legge4. Ne discende che dal 2008 i cittadini 
italiani residenti all'estero e proprietari di un'abitazione in Italia non possono più valersi delle 
disposizioni più vantaggiose applicate fino ad allora ai connazionali residenti in Italia.

Nel quadro della procedura d'infrazione in corso5, la Commissione chiederà alle autorità 
italiane di confermare, per quanto attiene alla questione oggetto della presente petizione, i 
nuovi elementi interpretativi intervenuti successivamente alla data (2.2.2009) della risposta 
alla lettera di messa in mora inviata dalla Commissione stessa."

7. Risposta complementare della Commissione, ricevuta il 17 dicembre 2009.

“Su richiesta del PE, e a complemento delle risposte già fornite per quanto attiene all’oggetto 
delle petizioni di cui sopra, la Commissione riporta ulteriori informazioni, indicate in 
appresso.

Le autorità italiane hanno confermato che l’esenzione dall’ICI applicata a partire dal 20086

agli immobili utilizzati come abitazione principale del contribuente e agli altri immobili 
assimilati da regolamento o decisione comunale a tale categoria non si estende agli immobili 
detenuti dai cittadini residenti all’estero.

Sulla base di un’interpretazione rigorosa delle condizioni d’esenzione quali risultano dalla 
Risoluzione n. 1/DF del 4 marzo 2009, le abitazioni in Italia di cittadini italiani residenti 
                                               
1 Non ceduta in locazione.
2 Introdotta dall’articolo 1 del D.L. 27 maggio 2008, n.93, convertita con modifiche dalla legge 24 luglio 2008, 
n.126.
3 Contrariamente alla precedente risoluzione n. 12/DF del 5 giugno 2008.
4Unità immobiliari possedute a titolo di proprietà da anziani o disabili che acquisiscono la residenza in istituti di 
ricovero e, a determinate condizioni, quelle concesse in uso gratuito a parenti.
5 Infr. n. 2006/4741.
6 Introdotta dall’articolo 1 del D.L. 27 maggio 2008, n. 93, convertito nella Legge 24 luglio 2008, n. 126.
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all’estero sono soggette all’ICI al tasso normale. 

Alla luce di quanto precede, poiché l’Italia ha adottato misure atte a eliminare la violazione 
del diritto comunitario nei confronti dei non residenti di nazionalità non italiana, la 
Commissione non ritiene opportuno proseguire la procedura avviata1 per quanto attiene alla 
questione oggetto della presente petizione.”

                                               
1 Infr. n. 2006/4741.


