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Redditi di provenienza

immobiliare in Francia.
Posizione amministrativa e
fiscale per gli italiani

di Mauro Michelini

1. Le persone fisiche
1.1. Immobili non locati

5S¢ 'immobile non & locato. non c'e
imposizione a I'IR (equivalente dell'IRE}
perché non ¢’¢ alcun reddiio fondiario.
Non ¢’é¢ nemmeno un'imposizione forfe-
taria come avviene in Italia.

Tunavia, restano a carico del proprietano:

— la “taxe fonciere”:

~  la “taxe d'habitation™;

~ la "CRL" (per gli immobili di + di 15
annil;

- la tassa sugli appartamenti non occu-
pati (se questi non sono occupali per
un periodo superiore a due anni € si
situano in una cina di pit di 200.000
abitanti).

1.2. Locazione di appartamenti non
ammobiliati

Rientrano in questo caso le persone fisi-
che che danno in locazione uno o pid
appartamenti non ammobiliati situati in
Francia,

Limposta franc
Sull'importo totale degli affitti incassan,
definiti quali reddito fondiario.

Redazione di una dichiarazione 2042 e/o
2044 per la determinazione del reddito
netto in funzione del regime micro fon-
diario (Ano a 15.000 €/anno) o dell'op-

zione per il regime reale.
11 calcolo sara:

- per il micro fondiario: importo lordo
diminuito di un abbatimento forfeta-
rio del 40%;

- per il regime reale: importo lordo
diminuito dei due elementi seguenti:
1. di una deduzione forfetaria del
14% che rappresenta le spese ed i
COStE SEEUENTi: -

* le spese di gestione;

* e spese di assicurazione:

* ammortamento dell'immabile;

2. dei costi seguenti:

* le spese di riparazione o di manu-
tenzione ordinaria;

* gli accantonamenti per i costi della
comproprieti:

e i premi di assicurazione versati per
il rischio di perdite su crediti;

* gli interessi sui prestiti contratli per
Pacquisto o i lavori di miglioria ordi-
naria, la conservazione .,

* la taxe fonciére;

* la CRL.
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La dichiarazione 2042 ¢/o 2044 va depo-
sitata entro i1 31 marzo (per residenti in
Francia) o il 30 aprile (per i non residen-
tiy, 1l pagamento sard effettuato in 3
volte (15 febbraio, 15 giugno, 15 settem-
bre dellanno seguente) sia tramite pre-
lievo automatico o per TIP per le perso-
ne che possiedono un ¢onto bancario
francese, sia per assegno avendo la pre-
mura di aggiungervi le spese d'incasso
qualora si trattasse di un assegno estero,

Per il regime reale, obbligo di tenere le
fatture in quanto documentazione pro-
bante.

Per le persene residenti fiscalmente in
Francia, il calcolo si effettua sulla base
degli scaglioni seguendo (anno 2005 -
redditi 2004):

Frazione del reddito Tasso {in percentuale)
imponibile

Nor eccedents 4 334 € 0
Dad334€a8524 € 6.83
DaBbzd4€a15004 € 19,14
Da15004 € 324294 € 28.26
Daz4294 €339529 € 37.38
Dales2e€addiil € 4262
Oltie 48 747 € 48.09

A partire dal 2007 gli scaglioni applicabi-
li ai redditi 2006 saranno i seguenti
(secondo la riforma dell'imposta sui red-
diti in corsok:

Noneccadenti 5515 € 0
Dassia€a1086 € 55
Da10B47 € 224431 € 14
Da24432 €abh558€ 30
Ottre 65555 € 40

Per le persone non residenti fiscalmente
in Francia, la liquidazione dell'imposta €
basata sul tasso medio del 25% applica-
hile all'insieme dei redditi di provenien-
za francese.

Le altre finposte
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. CRL (contributo sui redditi di locazione).

E presente quando le locazioni non sono
soggette ad IVA. E del 2,3% sullimporto
lordo dei redditi fondiari. C'¢ Vesonero
per le locazione annuali che non ecce-
dono 1 830 euro. E applicabile unica-
mente sugli immobili di piu di 15 anni al
primo gennaio dell'anno.

Taxe fonciére. E a carico del proprieta-
rio. E esigibile nel comune dove si trova
Iimmobile. E calcolata sulla base del
50% della rendita catastale a cui viene
applicato un tasso che varia secondo i
comuni (bisogna considerare un onere
di circa 2 volte la tassa di abitazione).

Taxe d'habitation. E dovuta dalle perso-
ne fisiche che occupano Fappartamento
al 1° gennaio dell'anno in corso. Questa
tassa € a carico del locatario se la loca-
zione & annuale. Nel caso di locazione
stagionale, la tassa ¢ a carico del pro-
prietario. £ calcolata sulla base della ren-
dita carastale.

It {uogo dimposizicie

Per i non residenti, il Centro delle impo-
ste competente per la dichiarazione
20422044 ¢ la CRL é: Centre des limpts
des non-résidents de Paris. Rue d'Uzes,
75009 PARIS.

Per la “taxe fonciére” ¢ fa “taxe d'habita-
tion”, il centro delle imposte competente
& quello del luogo dell'immobile.

* Secondo la convenzione [ltalia-Francia
contro le doppie imposizioni, l'art. 6 sui
reddit immobiliari recita:

“I redditi derivanti da beni immaobili,
compresi i redditi delle attivita agricole o
forestali, sono imponibili nello Stato in
cui demti beni sono situati,

L'espressione “beni immobili” ¢ definita
in conformita al diritto dello State in cui

Redditi di prove-
nienza immobiliare
Poskiohi -
strativa e fiscale per
gli italiani
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i beni stessi sono situati. L'espressione
comprende in ogni caso gli accessori, le
scorte morte o vive delle imprese agrico-
le e forestali nonché i diritti ai quali si
applicano le disposizioni del diritto pri-
vato riguardanti la proprietd fondiaria. Si
considerano altresi “beni immobili™ |'usu-
frutter dei beni immobili e i diriti relarivi
4 canoni variabili o fissi per lo sfruma-
menta o la concessione dello sfruttamen-
to di giacimenti minerari, sorgenti ed
altre risorse naturali. Le navi, i bamelli e
gli acromobili non sono considerati beni
immobili.

Le disposizioni del paragrafo 1 si appli-
cano ai redditi derivanti dalla utilizzazio-
ne diretta, dalla locazione o dallaffito.
nonché da ogni altra forma di utilizzazio-
ne di beni immobili.

Le disposizioni dei paragrafi 1 e 3 si
applicano anche ai redditi derivanti da
beni immobili di un'impresa. nonché ai
redditi dei beni immobili utilizzati per
Pesercizio di una professione indipen-
dente”,

* Il protocollo precisa in merito all'an. 6

“Per quanto concerne lart. 6, i redditi
derivanti da azioni, da quote o da parne-
cipazioni in una societi o in una perso-
na giuridica che possiede beni immobili
situati in uno Stato, i quali, secondo la
legislazione di tale Stato, sono sottoposti
allo stesso regime fiscale dei redditi di
beni immobili, sono imponibili in detto
Stato”.

* E I'art. 67 italiano del Testo Unico
recita:

“Redditi diversi
1. Sono redditi diversi... f) i redditi di
beni immobili situati all'estero; .~

* E I'art. 70 italiano del Testo Unico
recita:

sssrrmartemaresrrnas

“Redditi di natura fondiaria

1 redditi dei terreni e dei fabbricat situati
all’'estero concorrono alla formazione del
reddito complessivo nell'ammontare
netto risultante dalla valutazione effettua-
ta nello Stato estero per il corrisponden-
te periodo di imposta o, in caso di
difformita dei periodi di imposizione,
per il periodo di imposizione estero che
scade nel corso di quello italiano. T red-
diti dei fabbricati non soggetti ad impo-
ste sui redditi nello Stato estero concor-
rono a formare il reddito complessivo
per 'ammontare percepito nel periodo
di imposta. ridotto del 15% a titolo di
deduzione fortetaria delle spese”.

* 11 Modello Unico 2003, al quadro RL
rigo RL35, recita:

“... Se ale reddito & soggetto all'imposta
nello Stato estero, indicare 'ammontare
dichiarato in detto Stato senza alcuna
deduzione di spese; in tal caso spetta il
credito d'imposta per le imposte pagate
all'estero™.

* Lart. 165 del Testo Unico recita:

“1. Se alla formazione del reddito com-
plessivo concorrono redditi prodotti
all'estero, le imposte ivi pagate a titolo
definitivo su tali redditi sono ammesse
in detrazione dall'imposta netta dovuta
fino alla concorrenza della quota
d'imposta corrispondente al rapporto tra
i redditi prodotti all'estero ed il reddito
complessivo al netwto delle perdite di
precedenti periodi d'imposta ammesse
in diminuzione.

2. 1 redditi si considerano prodotti
all'estero sulla base di criteri reciproci a
quelli previsti dall'ant. 23 per individuare
quelli prodotti nel territorio dello Stto.

4. La detrazione di cui al comma 1 deve
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essere caleolata nella dichiarazione rela-
tiva al periodo dlimposta cui appartiene
il reddito prodotto all'estero al quale si
riferisce 'imposta di cui allo stesso
comma 1, a condizione che il pagamento
4 titolo definitivo avvenga prima della
sua presentazione, Nel caso in cui il
pagamento a titolo definitive avvenga
successivamente, si applica quanto pre-
visto dal comma 7.

7. Se l'imposta dovuta in Ttalia per il
periodo d'imposta nel guale il reddito
estero ha concorso a formare I'imponibi-
le ¢ stata gia liquidata, si procede a
nuova liguidazione tenendo conto anche
delleventuale maggior reddito estero, e
la detrazione si opera dall'imposta dovu-
 per il periodo d'imposta cui si riferisce
la dichiarazione nella quale & stata
richiesta, Se & gid decorso il termine per
Faccertamento, la detrazione € limitata
alla quota dell'imposta estera proporzio-
nale all'ammontare del reddito prodotoe
all'estero acquisito a tassazione m ltalia”,

* [I Modello Unico 2005, al quadro CR,
recita;

“... §i ricorda che il credito per le imposte
pagate all'estero, ai sensi del comma 1
dell'art. 165 del TUIR, spetta fino a con-
correnza della quota d'impaosta lorda ita-
liana corrispondente al rapporto tra il red-
dito prodotto all'estero ed il reddite com-
plessivo ¢ sempre comungue nel limite
dell'imposta netta italiana relativa all'anno
di produzione del reddito estero. "

+ 1| Modello Unico 2005, al modulo RW,
recita;

“... Gli investimenti all’estero e le attivita
estere di natura finanziaria atraverso cui
possono essere conseguiti redditi di
fonle estera imponibili in Italia, detenuti
al termine del periodo di imposta, se

. Fammontare complessivo di tali investi-

menti ed attivitd, al termine del periodo
d’imposta, risulta superiore a euro
12:500.00...".

Esempio di calcolo dell'imposta italiana

A differenza di quanto avviene in
Francia. in Ttalia esiste un solo metodo di
calcolo ma con differenti risultati (v,
pagg. 50-51) ossia:

- calcolo del credito d'imposta italiano.

1l principio del credito d'imposta in Ttalia
& quello di prendere in considerazione la
totalitd dei redditi mondiali sui quali cal-
colare I'imposta applicando le aliquote
progressive previste per scaglioni di red-
dito, Dall'imposta calcolata verrd sottrat-
to Timporto del credito d'imposta, ossia
Pimporto delle imposte gia pagate
all'estero sui redditi ivi percepiti.

Tale credito d'imposta sard pari all'impor-
ta delle imposte pagate all'estero in pro-
porzione tra il reddito estero ed il reddito
complessivo.

Esempio

Una persona fisica italiana fiscalmente
residente in Italia, senza familiari a carico.

1° caso

— Redditi di fonte italiana imponibili
in ltalia

~ Redditi di fonte estera imponibili
in ltalia che danno diritto
ad un credito d'imposta

- Imposte estere

20,000 euro

10,000 eure
1,300 euro

2° caso

— Redditi di fonte italiana impanibili
in llalia

— Redditi di fonte straniera imponibik
in ltalia che danno diritto ad un
cradito d'impasta 10.000 euro

— Imposte estere

20.000 euro

2.700eur0

(calcolo fatto a partire dalle aliquote IRE

2004).

Redditi di prove-
nienza immaobiliare
in Francia.
Posizione ammini-
strativa e fiscale per
gli italiani
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Credito d'imposta italiano limitato
all'importo delle imposte pagate all’estero

Totale dei reddili italiani: 20.000 guro
Totale dei redditi esten: 10.000 euro
Totale reddito complessivo (RN1) 30.000 eurs
— deduzione per |2 progressivild 86 euro
Totale reddito imponibile (RNS) 29.914 euro

{applicazione defle aliquole progressive per scaglioni di reddito
ting a 15,000 aliquots 23% = 3.450

da oltre 15.000 fing 29.000 aliquota 29% = (14.000x29%) 4.060

da oltre 29.000 fino 29.914 aliquota 31% = (914 x 31%) 283
3.450 + 4.060 + 283 = 7.793)

Imposta lorda (RNG) 7.793 euro
Detraziong per favars autonomo 126 euro
Impaosta netta (RN19) 7.667 euro
Reddito estero 10.000 euro
Imposta estera 1.300 euro
Credito dimposta deducibile 1.300 suro

(¥0.000/30.000 = 7.793 = 2.598) limporto dato dal rapporto
Ira il reddito estero ad ii reddito complessive moltiplicato per

. limposta lorda & superiore alle imposte pagate all estero.

quindi il credito dimposta italiano deducibile sard limitato &
tolate delle imposte pagate allestero.

impuosta netia 7667 eurs

Cregito dimposta 1.300 euro

Imposta a debito 6.367 euro
Conclusioni

Si possono quindi verificare tre situazioni:

1. se il credito d'imposta italiano dedu-

Credito d’imposta italiano minore
dell'importo delle imposte pagate all’estero

Totale dai redditi ialiani. 20000 euro
Totale dei redditi esteri: 10.000 gurg
Totale reddito complessivo (RN1) 30.000 euro
— geduzione per |2 progressivita 45 puro
Totale reddito imponibile (RNS) 29.914 euro

(appiicazione delle aliquote progressive per scaglions di reddite:
fino 2 15.000 aliquota 23% = 3.450
dz oltrz 15.000 finc 28.000 aliquota 29% = {14.000x2%%} 4.060

g2 olfre 28.000 fino 29.914 aliquoia 31% = {874 x 31%) 283
3450 + 4.060 + 283 = 7.793)

Imposta lorda (RNG) 7.793 euro
Detrazions per 1avoro autnnomo 126 eurn
Imposta netta (RN19) 7.667 euro
Reddito estero 10.000 guro
Imposta estera 2.700 euro
Cregito dimposta deducibile 2588 eur0

(10.000/30.000 x 7.793 = 2 598) lmporte dalo da! rapporte
1rz il reddito estero ed 1l reddito complessivo maltiplicate par
Iimposta lordz & inferiore alle imposte pagate all'estero
quind il credito d'imposta italiann daducibite sard limitato al
credito dimposta italiang stesso.

Imposta netta {1667 euro

Credite d'imposta 2598 euro

Imposta a debito 5.069 euro

cibile & pari all'imposta estera pagata
sui redditi esteri, il contribuente non
avra imposte da versare in Ialia (ipo-

tesi di scuola);



----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

2. se il credito d'imposta italiano dedu-
cibile & inferiore all'imposta estera
pagata sui redditi esteri, il contri-
buente dovrea pagare la differenza di
imposte in Italia;

3. se il credito dimposta italiano dedu-
cibile & superiore all'imposta estera
pagata sui redditi esteri il contribuen-
te non potrd recuperare la somma
versala in pid,

Si applica l'art. 24 della convenzione
Italia-Francia (il meccanismo di calcolo
del credito d'imposta italiano ¢ uguale
4l meccanismo di caleolo del credito

3
Credito d’imposta italiano in presenza di oneri deducibili

Totale dei redditi taliani;
Totale dei redditi esteri;

Totale reddito complessivo (RN1)
Oneri deducibili

- Reddito

‘ "~ deduzione per 1a progressivita

! Totale reddito impenibile (RN5)

. d'imposta francese, con l'unica differen-

za che I'ltalia non applica il meccani-
smo di calcolo secondo il tasso effetti-

vO).

3% caso

— Redditi di fonte italiana imponibili
in ftalia

— Redditi di fonte estera imponibili
in ltzlia che danno diritto ad un
credito dimposia

— Oneri deducibili

25,000 euro

10.000 euro
5.000 euro

(calcolo fatto a partire dalle aliquote IRE
2004).

25.000 euro
10.000 euro

35.000 euro

5.000 euro |
30.000 euro
86 euro

29.914 euro

{apnlicazione delle aliquote progressive per scaglioni di reddito:

fino a 15.000 aliguota 23% = 3.450

3.450 + 4,060 + 283 = 7.793)
Imposta lorda (RNG)
Detrazione per lavaro autonemo
Imposta netta (RN19)
Reddito estero

Imposta estera

w Credito d'imposta deducibile

da oltre 15.000 fino 29.000 aliguota 29% = (14.000 x 29%) 4.060
da oitre 29.000 fino 29.914 aliguota 31% = (914 x 31%) 283

7.793 euro i
0 euro
7.793 euro
10.000 euro

2.700 euro 1
2.227 euro

‘ (10.000/35.000 x 7.793 = 2.227) limporto dato dal rapporto tra il reddito estero ed il reddito complessivo

moltiplicato per imposta lotda & inferiore alle imposte pagate all'estero, quindi il credito dimposta italiano
deducibile sard limitato 4l credito dimposta italiana riconosciuto,

imposta netta
~ Credito d'imposta
- Imposta a debito

7.793 euro
2.227 euro

5.566 euro |

Redditi di prove-
nienza immobiliare
in Francia.

Posizione ammini-
strativa e fiscala per
gli italiani
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Conclusioni

I} contribuente in questo 3° caso ¢ pena-
lizzato rispetto agli altri due in quanto, a
parita di condizioni (di reddito imponibi-
led, Fimporto del credito d'imposta italia-
10 sard minore; questo € dovuto al fato
che al denominatore della proporzione
si prende in considerazione il reddito
complessivo ¢ non il reddito imponibile.

Esempio di olo 7 (), =
se: 2 metodi di calcolo:

— calcolo del tasso effettivo:
— calcolo del credito d'imposta france-

1) Calcolo del tasso effettivo

Il principio del tasso effettivo consiste
nel calcolare I'imposta applicabile ai soli
redditi imponibili in Francia utilizzando
il tasso medio dell'imposta che sarebbe
stata applicabile all'insieme del reddito
complessivo.

1
Caicolo secondo il tasso effettive
Nurmere delle parti: 1

Tolale degli stipend! francesi 60.000 euro
— dedurione 10% 6.000 euro
- abbatiimento 20% 10.800 guro
Reddito totale lordo 43.200 euro
Cneri deducibili

- Alumenti 10.000 euro
Reddito imponibile 33.200 euro

iper la determinazions del reddito complessive, viene fatla
apphicazions s reddito estero delle stesse deduzion &
abbatimenti delia regols francess, & ciog,

40000 - 10% - 20% - 28.800 euro

28 800 + 33.200 = 62.000 2uegh

Reddite complessivo 62.000 euro

© {per Napplicazione del lasso effetfivo bisogna conascere

Fimporto che sarebbe stato pagato secondo e aliquote
progressive rancest per scaglioni di reddito sulla totalits del
regdifi, ciog secomdo # calcolo sequente:

((60.006 + 40.000) - 10% - 20%) - 10.000 alimenti = 62000
Scaglioni o reddito 2002

L (B2000 x 0,4958) - (3 634,87 x n delle parti) = 21.105 eura)

‘ Formuta def lasso effettivo

21105 x 33.200/62.000 = 11301 auro

11.301 euro

Esaaressasinay

2) Calcolo del credito dimposta francese
il principio del credito d'imposta france-
se ¢ di prendere in considerazione il
reddito complessivo applicando le ali-
quole progressive francesi per scaglioni
di reddito al fine di otenere Vimposta
dovuta. Da questo importo bisogna sat-
trarre l'importo del eredito calcolato sulla
base del rapporto ra Fimposta dovuta
sui soli redditi esteri diviso per il reddito
complessivo.

Vedasi 'esempio seguente.

Un ltaliano, domiciliato fiscalmente in
Francia. celibe,

— Reddito di provenienza rancese,
imponibile in Francia

~ Reddito di provenienza estera
imponibile in Francia e che da
diritto ad un credito dimposta

— Alimenti varsali

60,060 eurn

40.000 euro
10000 suro

(Calcolo fatto a partire dagli scaglioni det
2002).

2
Calcolo secondo il credito d'imposta francese

Numero delle parti: 1

Totale degli stipendi francesi 60000 suro
Totale degli stipendi esteri 40.000 suro
Reddito complessive 100.000 euro
- deduzione 10% 10.000 puro
- atbattimento 20% 18000 euro
Reddito totale lordo 72.000 euro
Oneri deducibil

- Alimenti 10600 eito
Reddito imponibile 62.000 euro

{applicazione delle aliquote Pragressive IRANCES: Par SCaghon

di reddito sulla fotalita dei radditi seconde i cateolo saguente:

((60.000 + 40.000) - 10% - 20%) - 10.000 alimenti = 62 000
Scaglioni di reddito 2002

(52 000 x 0.4958) - (9 634,87 x o delle past) = 21.108 ewro)

Imposta sul reddito lorda 21,105 euro
Calcolo del credito dimposta sulla base dal spif rediiti esior!
dopo gli abbattimenti def 10 e del 20%. cioé

40.000 - 10% - 20% = 28.800 eure

Dopo Iapplieazions delia seguente fprmtia:

21.105 x 28.800/72.000 = 8.442 suro

Credito d"imposta B.442 euro
(21.105 - 8442 =12.663)

Imposta dovuta

12.663 euro

|
i
|
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Nel caso 1, il tasso d'imposizione ¢ del
34,4% ¢ su di esso ¢ caleolato il credito
Jdimposta.

Nel caso 2, questo stesso tasso d'imposi-
zione (che serve al calcolo del credito
d'imposta) ¢ del 29,31%.

Dunque si percle il 4,73% (34,04 - 29,31),
che spiega la differenza d'imposta di
1.362 curo (4,73 x 28 800 = 1 362) dovu-
ta unicamente alla non presa in conto
nel caso 2 della deducibilitd degli ali-
menti nella determinazione della base
imponibile del reddito per il calcolo del
credito dimposta.

Conclusioni: sono penalizzate le persone
che hanno oneri deducibili in Francia,
caso molio simile 4 quello di pagina 49
(collaboraton domestici, alimenti ecc.).

Al momento della vendit delllimmobile,
la plusvalenza immobiliare & rassabile
secondo il regime d'imposizione delle
plusvalenze dei privati.

L'impaosizione ed il caleolo differiscono a
seconda che siotratd o no di un residente
fiscale in Francia.

sono esonerate le plusvalenze immobi-
liari concernenti:

- la vendita della residenza principale;

- casa ad uso di abitazione detenuta da
un privato comunitario,

- Ia vendita di un immobile detenuto
da pit di 15 anni ¢un abbatiimento
del 10% & applicato per anno di pos-
sesso al di la del quinto anno);

— la vendita il cui impono ¢ inferiore a
15.000 €,

Le regole di caleolo applicabili sono le
seguenti.

Determinazione della plusvalenza

&

La plusvalenza @ uguale alla differenza

tra il prezzo di vendita ed il prezzo di
acquisto.

Prezzo di vendita:

prezzo stipulato

+ le indennita concesse a profitto del
cedente

- le spese di cessione sostenute dal
cedente.

E non almeno 115,30 volte il valore cata-
stale di base come avviene in Italia (126
volte se 2% casa).

Per prezzo di acquisto si intende:

il prezzo effettivamente versato dal ven-
ditore cosi come riportato sull'atto di
acquisto

+ le indennita sostenute a favore del
cedente

+ le spese di acquisto (a forfait del 7,5%)
o del valore reale delle spese su docu-
mentazione probante (imposte di regi-
stro, IVA, onorari del notaio e commis-
sioni versate agli intermediar)

+ le spese di costruzione, ricostruzione,
ingrandimento e migliorie giustificate (se
queste non sono gid state prese in conto
per il calcolo dell'imposta sul reddito).
Forfait del 15% possibile senza giustifica-
tivi s¢ l'immobile era detenuto da pia di
5 anni.

Uin abbattimento del 10% & applicato per
anno di possesso al di la del quinto
Anno.

Un abbattimento fisso di 1.000,00 curo ¢
applicato sulla plusvalenza,

I risuliato & la plusvalenza imponibile.

Tasso d'imposizione sulla plusvalenza

*  Per un residente fiscale in Francia il
tasso d'imposizione € del 27%:
16% sulla plusvalenza imponibile
11% corrispondente agli oneri sociali
per il 2005 (8,2% di C8G, 0,5% di
CRDS, 2% di oneri sociali, 0.3% di
“contribution additionnelle™),

= per un non residente fiscale in Francia
il lasso d'imposizione ¢ del 16%

Redditi di prove-
nienza immobhiliare
in Francia.
Posizione ammini-
strativa e fiscale per
gli italiani
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(I'11% degli oneri sociali non si
applica).

Pagamento dell'imposta sulla plusvalenza
L'imposta dovuta ¢ dichiarata sul modulo
n. 2048 IMM (in generale compilato dal
notaio al momento della firma dell'anto)
: accompagnato dal pagamento.

Questa dichiarazione deve essere depo-
sitata nei due mesi che seguono l'atto
notarile presso ufficio della “conserva-
tion des hypothéques” del luogo
dell'immobile,

Articolo 13 della convenzione Italia-
Francia
“1. Gli utli provenienti dall’alienazione
i beni immobili di cui all'articolo 6 sono
imponibili nello stato dove tali beni sono
situati.

4. Gli utili derivanti dall’alienazione di
ogni altro bene diverso da quelli men-
zionati ai paragrafi 1, 2 € 3 sono imponi-
bili soltanto nello Stato in cui l'alienante
& residente”,

il protocollo

“Per quanto concerne Fart. 13, gl utili
derivanti dallalienazione di azioni, quote
O padrtecipazioni in una societd o in una
persona giuridica che possiede beni
immobili situati in uno Stato, i quali.
secondo la legislazione di ale Stato, sono
sottoposti allo stesso regime fiscale degli
utili derivanti dall’alienazione di beni
immobili, sono imponibili in detto Stato.
Ai fini dellapplicazione della presente
disposizione, non sono presi in conside-
razione i beni immobili che sono utiliz-
zati da detta societi o persona giuridica
nell'esercizio della propria attivitd indu-
striale, commerciale, agricola, ovvero
nell'esercizio di una attiviti non com-
merciale.

Articolo 67 del Testo Unico Ialiano
“Redditi diversi.

1. Sono redditi diversi...

by le plusvalenze realizzate mediante
cessione a Ltolo oneroso di beni immo-
bili acquistati o costruiti da non pit di
cinque anni, esclusi quelli acquisiti per
successione o donazione e le unitd
immobiliari urbane che per la maggior
parte del periodo intercorso tra 'acquisto
o la costruzione ¢ la cessione sono state
adibite ad abitazione principale del
cedente o dei suoi familiari, nonché, in
ogni caso, le plusvalenze realizzate a
seguito di cessioni a titolo oneroso di
terreni suscettibili di wtilizzazione edifica-
toria secondo gli strumenti urbanistici
vigenti al momento della cessione;

1 i redditi di beni immohili situati
all'estero;

Posizione dell’amministrazione italiana
“In merito al quesito posto si fa presente
che la previsione normativa di cui all'art,
67 del TUIR si applica nel caso in cui
nella fattispecie prospettata ricorrano le
condizioni di cui al comma 1, lett. a) e
b) dello stesso articolo e ciog, in caso di
cessione di beni immobili che possono
generare una plusvalenza, Si evidenzia
che in tale ipotesi ricorre Pobbligo di
compilazione del Quadro RW del
Modello Unico™.

Agenzia delle Entrate e-mail del 24.06.05

Posizione de 1l Sole 24 Ore

“... Sia l'art. & che Part. 13, infati, in
tema di proventi immobiliari — da utiliz-
zo diretto o da alienazione — specificano
che essi sono imponibili nelle Stato in
cui I'immobile ¢ situato, senza pero
escludere che la tassazione possa avve-
nire anche nello Stato di residenza del
proprietario. Quando Ia convenzione
intende disporre in tal senso, infati, uti-
lizza locuzioni esplicite come ‘imponibile
soltanto nello Stato’, come del resto fa lo
stesso art. 13,



L'art. 67, comma 1, lettera b, del TUIR,
DPR 917/46, watandosi di aliecnazione a
titolo onerose di fabbricati, non distin-
gue tra immobili situati nel erriterio ita-
liano o all'estero, rivolgendosi pertanto a
entrambe le fattispecie indistintamente.
fermo restando che per i redditi derivanti
dall'utilizzo degli stessi immobili — qualo-
ra situati all'estero — occorre seguire le
regole previste dall'art, 70, in vird del
richiamo effettuato dalla lettera f dello
stesso art. 07: ... l'eventuale cessione
dell'immobile entro 1 3 anni dall'acquisio
(o costruzione) pud generare una plu-
svalenza tassabile in ltalia, fermo restan-
do il dirto a fruire del credito per le
imposte pagate all'estero, da calcolare
secondo i criteri stabiliti dallart. 165 del
Tuir qualora esse siano state versate in
via definitiva”,

Il Sole 24 Ore, n. 38 del 16.05.05 pag.
838 de “L'esperto risponde”.

Osservazioni

Si condivide la prima parte della risposta
laddove viene specificato che la conven-
zione Italia-Francia per evitare le doppie
imposizioni (cosi come peraltro tutte
quelle appartenenti al modello OCSE)
quando vuole ritenere imponibile un
determinato reddito in uno solanto dei
pacsi in questione utilizza la locuzione
“soltanto”; invece per quanto riguarda
Jart. 67 del TUIR riteniamo che il richia-
mo fatto allart. 13 della citata convenzio-
ne debba essere successivamente visto
anche in relazione alle alire norme di
diritte interno.

Fhbene, che la lettera b) dell’art. 67. non
menzionando il luogo dell'immobile,
possa far supporre che l'eventuale plu-
svalenza sia tassabile indipendentemente
dal fatto che la vendita riguardi un
immobile detenuto in Italia o un immo-
hile detenuto in Francia, contrasta con la
logica dello stesso am. 67 del TUIR lad-
dove lo stesso, pit oltre, alla lettera )
quando vuole soltoporre a tassazione i
redditi di beni immobili siuati all’'estero
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ne fa espressa menzione.

Pertanto. siccome la lettera b) non ne fa
un‘altretianta espressa menzione, ritengo
sia pitt logico limitare l'applicazione di
tale an. 67 lewera b) del TUIR esclusiva-
mente alle plusvalenze derivanti dalle
cessioni di immobili esistenti in Italia.

D altronde non dobbiamo dimenticare
che tale norma & stata inizialmente scritta
oltre 30 anni fa, in un periodo in cui non
era consentito per le persone fisiche resi-
denti nel territorio dello Stato italiano
detenere beni all'estero, e che pertanto
la ratio della norma stessa doveva princi-
palmente essere applicabile agli stessi
immobili esistenti in Italia.

Altre tesi sostengono invece che Tart. 70
del TUIR, determinando i criteri di appli-
cazione del calcolo dei redditi dei terreni
¢ dei fabbricati situati all'estero, faccia un
implicito richiamo all'art. 67 lettera b) del
TUIR; ritengo invece che sia sufficiente
una semplice lettura di tali articoli per
vedere che mentre art. 70 € intitolato
“redditi di natura fondiaria”, art. 67 del
TUIR ¢ intitolato “redditi diversi® e che,
inoltre, non ¢'¢ aleun richiamo dell'art,
67 lettera b) del TUIR nel corpo dell’art.
70 del TUIR,

Inoltre, in Francia esiste la figura dei
cosiddetti “marchands de biens™; questi
professionisti effettuano acquisti di
immobili (o di quote di societd a pre-
ponderanza immaobiliare) in vista della
successiva rivendita con particolari age-
volazioni soprattutto nel campo
dell'imposta di registren.

Ora, anche il semplice privato allorquan-
do effettua ripetute operazioni di acqui-
sto di immobili in vista della successiva
rivendita. rientra di diritto nel campo di
applicazione dei *marchands de biens”
in quanto emerge un carariere di abitua-
lita nell'attivitd esercitata; diversamente
da quanto avviene in Italia, dove le plu-
svalenze immobiliari conseguile da pri-
vati non sono assoggettte @ dei limiti

Redditi di prove-
nienza immobiliare
in Francia.
Pogizione ammini-
strativa e fiscale per
gli italiani
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quantitativi.

Pertanto, essendo tale anivita in Francia
considerata un “BIC” (reddito d'impresa)
tassato all'IR, se ne dovrebbe dedurre
che tale reddito dovrebbe essere consi-
derato in lalia un reddito dimpresa da
dichiarare nel quadro G o F ¢ non una
plusvalenza immobiliare (da riportare nel
quadro L).

In effetti il semplice privato italiano che
effettua in Francia molteplici operazioni
di acquisto di immobili in vista della suc-
cessiva rivendita verrd tassato sulla base
del profitto realizzato, sul quale verra
applicata una ritenuta a titolo d'imposta
del 30% (dallo Stato francese) al momen-
to dell’atto di cessione da parte del
notaio.

Come si pud ben vedere, la norma fran-
cese parla di profitto e non di plusvalen-
z2t, dal che si pud dedurre che anche in
questo caso il reddito realizzato viene
considerato alla stregua di un reddito
d'impresa ¢ che solo in vintu della parti-
colare posizione del percettore viene
assoggettato ad una ritenuta a titolo
d’'imposta (per lo Stato francese) da
parte dell’amministrazione finanziaria
francese; da cid potrebbe evidentemente
conseguire che tale profitto una volta
assoggettato a ritenuta a titolo d'imposta
in Francia debba essere dichiarato in
ltalia nel quadro F o G, imputando la
ritenuta subita come credito d'imposta
estero.

Lart. 67 lettera b) del TUIR trova il suo
omologo in Francia nell’art. 130 U del
CGL ma, analogamente a quanto avvie-
ne in Italia dallanalisi dell’art. 67 lettera
by de TUIR, il suo omologo francese
(150 U CGD non distingue nellambito
delle cessioni degli immobili  quelle
avvenute sul territorio nazionale da quel-
le avvenute all'estero,

Cid non toglie comungue che nelle istru-
zioni della modulistica concernente la
predisposizione delle dichiarazione 2042
{equivalente al Modetlo Unico) non cé
aleuna traccia di un eventuale riporto di

una plusvalenza immobiliare realizzata
all’'estero (Italia), anche percheé i prece-
denti riguadri VA, VB ¢ VC della dichia-
razione 2042, che contenevano una
generica indicazione a titolo informative,
sono stati soppressi anche a seguilo
dellattribuzione a partire dal 19 gennaio
2004 al notaio francese dell'abbligo di
applicare la ritenuta (del 16+11%) sulle
plusvalenze immobiliari al momento
della cessione di un bene immobile in
Francia e cioé direttamente sull’atto (for-
mulario 2048).

Inoltre troverei molwo singolare che Tart.
13 della convenzione ltalia-Francia per
evitare le doppie imposizioni ed il relati-
vo protocollo non prevedessero eccezio-
ni (in una materia come quella delle plu-
svalenze immobiliari che ¢ soggetta
anche ad un certo numero di esoneri:
prima casa in ltalia, prima casa in
Francia, casa ad uso di abitazione in
Francia detenuta da un privato comuni-
rario), laddove in una materia contigua
come quella dell'ISF (imposta patrimeo-
niale) l'art, 23 della convenzione halia-
Francia per evitare le doppie imposizioni
prevede nel protocollo un‘ampia deroga,
consentendo al residente della Francia
(fiscalmente) che ha la nazionalitd ialia-
na senza avere la nazionalitd francese
per un periodo di cinque anni di esclu-
dere dal patrimonio tassabile 1 beni
situati al di fuori della Francia.

L'unica spiegazione & che, essendo stala
firmata la convenzione Nalia-Francia per
evitare le doppie imposizioni a Venezia
nell'anno 1989 e cioé prima della libera-
lizzazione valutaria (almeno per quanio
riguarda I'Talia), probabilmente le osser-
vazioni contenute nel presente testo non
erano all'epoca in primo piano.

in conclusione ritengo che lart. 67 lete-
ra b) del TUIR rappresenti un vuorto giu-
ridico che dovrebbe essere colmato al
pitl presto se vogliamo evitare un con-
tenzioso che potrebbe assumere nel
corso degli anni notevoli proporzioni
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anche in considerazione delle centinaia
di migliaia di abitazioni detenute a vario
titolo dagli italiani in Francia.

1.3. Locazione di appartamenti
ammobiliati

Non sono considerati come locatori pro-
fessionali di appartamenti ammohiliat le
persone che non sono iscritte in questa
qualita alla Camera di Commercio e che
non realizzano pid di 23.000,00 euro di
entrate annuali.

Da un punto di vista fiscale, non sono
considerati come locatori professionali di
appartamenti ammobiliati le persone
che, nonostante che siano iscritte alla
Camera i Commercio in qualitd di loca-
tori professionali di appartamenti ammo-
biliati, ritraggono da questa attivitd meno
di 23.000 euro di entrate annuali € meno
del 50% del loro reddito complessivo,

1.3.1. Locazione di appartamenti non
ad uso residence

Non ¢ una locazione di appartamenti ad
uso residence quella che non propone
almeno 3 dei 4 servizi di residence cosi
come definiti dall'amministrazione fiscale
e cioeé:

— la colazione;

- la pulizia regolare dell'appartamento;

= la fornitura di biancheria;

- la “reception” (per tale intendendosi
anche il solo possesso di una carta di
accesso alla struttura),

Questo fatto comporta che la locazione é
in principio non soggetta ad TVA (l'as-
soggettamento su opzione & possibile,
ma cit comporta Uesclusione dal regime
micro BIC),

Calcolo dell imposia francese

Se le entrate sono inferiori a 76.300 euro
per anno; regime micro BIC (IR).
sull'importo wale delle entrate lorde

................................... sskEssstEEEsIIIEEITTEEsasAtereatanne

diminuito di un abbatimento forfetario
del 72%.

Redazione di una dichiarazione
2042/2042C, -> (IR)

La tenuta di una contabilita semplificata
(registro degli acquisto e libro giornale)
& obbligatoria (richiesta dall'amministra-
zione fiscale).

La conservazione delle fatture di acqui-
sto e dei costi sostenuti ¢ obbligatoria
come documentazione probante.

Se le entrate sono superiori a 76.300
euro all'anno e inferiori a 763.000 euro
allanno: regime “BIC semplificato (IR)”
sul totale delle entrate lorde diminuite
dei costi afferenti all'immaobile e ciog;

~ le spese di gestione;

— le spese di assicurazione;

— l'ammortamento;

— le spese di riparazione o di manuten-
zione;

- gli accantonamenti per costi della
coproprieti;

— i premi di assicurazione versati per il
rischio di perdite su crediti;

— gli interessi sui prestiti contratti per
‘acquisto © i lavori di miglioria ordi-
naria, la conservazione...;

— la raxe fonciére; )

-~ la CRL.

Redazione di una <ichiarazione 2031
semplificata per i BIC (Bénéfices
Industriels et Commerciaux) e riporto del
risultato ottenuto sulla dichiarazione
2042 (IR).

La tenuta di una contabilita semplificata
(registro degli acquisti ¢ libro giornale) é
obbligatoria (richiesta dall'amministrazio-
ne fiscale).

La conservazione delle Fauure di acqui-
sto ¢ dei costi sostenuti & obbligatoria
come documentazione probante.

Gli adempimenti

Redditi di prove-
nienza immaobiliare
in Francia.
Paosizione ammini-
strativa e fiscale per
gli italiani
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Nel caso del regime micro BIC, la dichia-
ruzione & da depositare prima del 31
marzo (per i residenti in Francia) o entro
il 30 aprile per i non residenti.

Nel caso del regime BIC reale semplifica-
to, la dichiarazione sard da depositare
prima del 30 aprile (per i residenti ¢ i
non residenti).

II pagamento sara effettuato in 3 volte
(15 febbraio, 15 giugno, 15 settembre
dell'anno seguente) sia per prelievo
automatico o per TIP per le persone che
possiecdono un conto bancario francese,
sia per assegno aggiungendovi le spese
d'incasso dell’assegno estero.

¢ altre impost
IVA: & dovuta da tutte le persone fisiche
che vi hanno aderito per opzione. E cal-
colata per differenza tra I'IVA a debito e
I'TVA a credito.

Taxe professionnelle: ¢ dovura da wt i
locatori di appartamenti ammobiliati
(professionali o no). Non & dovuta il
primo anno di attivitd, La base di calcolo
¢ secondo Pattivita il valore attribuito
dall’amministrazione finanziaria alle
immobilizzazioni. Nel caso dei soli redditi
di locazione, una quota minima ¢ appli-
cata dal comune in cui si trova 'immaobi-
le (in funzione del valore locativo).

CRL (contribute sui redditi di locazione,
presente quando le locazioni non sono
soggette ad TVA): & del 2,5% sull'importo
lordo dei redditi fondiari. C'¢ l'esonero
per le locazione annuali che non ecce-
dono 1.830 curo. E applicabile unica-
mente sugli immobili di pit di 15 anni al
12 gennaio dellanno,

Taxe fonciére: € a carico del proprieta-
rio. E esigibile nel comune dove si
trova P'immobile. E calcolata sulla base
del 50% della rendita catastale a cui
viene applicato un tasso che varia

secondo i comuni (bisogna considerare
un onere di circa 2 volte la rassa di abi-
tazione).
Taxe d’habitation: & dovuta dalle perso-
ne fisiche che occupano Pappartamento
al 1° gennaio dell'anno in corso, Questa
tassa @ a carico del locatario se la loca-
zione ¢ annuale, Nel caso di locazione
stagionale, la tassa ¢ a carico del pro-
prietario. E calcolata sulla base della ren-
dita catastale,

ogo d’ izione
Per i non residenti, il Centro delle impo-
ste competente per la dichiarazione 2031
o 2042/2044 e la CRL e:
Centre des Impdts des non-résidents de
Paris, Rue d'Uzés, 73009 PARIS,

Per la “taxe professionnelle”, la “taxe
fonciere” e la “taxe d'habitation”, il cen-
tro delle imposte competente & quello

del luogo dell'immobile.

La plusvalenza immobiliare

Sono le regole delle plusvalenze dei pri-
vati che si impongono in ragione della
qualita dei locatori non professionali. V.
pag. 51 “La plusvalenza immobiliare dei
privati”.

Se la persona fisica & iscritta in quanto
locatore professionale presso la Camera
di Commercio ¢ realizza pit di 23 000 €
di entrate annuali, valgono le regole
delle plusvalenze professionali. V. pag.
62.

1.3.2. Locazione di appartamenti ad
uso residence

Si & in presenza di una locazione di
appartamenti ad uso residence se sono
proposti almeno 3 dei 4 servizi di “resi-
dence” seguenti:

— la colazione;

— la pulizia regolare dell'appartamento;
— la fornitura di biancheria;

— la “reception” (per tale intendendosi
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anche il solo possesso di una carta di
accesso alla struttura).

Le locazioni sono soggelle ad IVA al
tasso ridotro def 3,5%:,

L'acquirente pud, in questo caso, chiede-
re il rimborso dell TVA che ha gravato il
suo acquisto (vedere 'atto di acquisto
del notaio), salvo che nella maggior
parte dei casi questa IVA rappresenta
una parte del prezzo versato al vendito-
re. Cio comporta 'esclusione dal regime
micro-BIC,

Le locazioni soggetie ad IVA sono esone-
rate dalla CRL.

Calcolo dell’ imposta francese

LIVA al tsso ridotto del 5.5% sard appli-
cata su tutte le fatture di locazione.
Dovrd easere depositata una dichiarazio-
ne “CA3" riepilegativa dell'TVA a debito ¢
a credito, o mensilmente o trimestral-
mente secondo 'opzione scelta, allegan-
do Peventuale pagamento (nel caso di
regime semplificato, ¢f saranno da versa-
re accont timestrali; seguird una regola-
rizzazione annuale col formulario CA12).

Se gli incassi sono inferiori a 76.300 euro
annui: regime micre BIC (TR) sull'impor-
ta totale delle entrate lorde diminuite di
un abbatimento forfetario del 72% che
tiene conto di tutte fe spese.

Redazione di una
2042,/2042C. - (IR}

dichiarazione

La tenuta di una contabiliti semplificata
(registe degli acquist e libro giornale) ¢
ohbligatoria {richicsta dall'amministrazio-
ne fiscale).

La conservazione delle fatture di acqui-
sto e dei costi sostenuti & obbligatoria
come documentazione probante.

Se fe entrate sono superiori a 76.300
euro all'anno e inferiori a 763.000 ¢uro
allanne: regime “BIC semplificato (IR)

sul totale delle entrate lorde diminuite
dei costi afferenti all'immobile e cioé:

— le spese di gestione:

— le spese di assicurazione:

— Tammoramento:

~ le spese di riparazione o di manuten-
zione:

— gli accantonamenti per costi della
coproprieti:

— i premi di assicurazione versati per il
rischio di perdite su crediti;

~ gli interessi sui prestiti contratti per
lacquisto o i lavori di miglioria ordi-
naria, la conservazione...;

- la taxe fonciere.

Redazione di una dichiarazione 203]
semplificata per i BIC (Bénéfices
Industriels et Commerciaux) e riporto del
risultato ottenuto sulla dichiarazione
2042 (IR).

La tenuta di una contabilita (registro degli
acquisto e libro giornale) & obbligatoria
(richiesta dall'amministrazione fiscale).

La conservazione delle fature di acqui-
sto ¢ dei costi sostenuli ¢ obbligatoria
come documentazione probante.

Gli adempimenti

Dichiarazione CA3 da depositare mensil-
mente o trimestralmente (il 16 o il 19 per
le ditte individuali in funzione del
cognome del contribuente, il 21 per le
societa diverse dalle SA, il 24 per le SA ¢
gli altri contribuenti).

Nel caso del regime micro BIC, la dichia-
razione ¢ da depositare prima del 31
marzo (per i residenti in Francia) o entro
il 30 aprile per i non residenti.

Nel caso del regime BIC reale semplifica-
ta, la dichiarazione sard da depositare
prima del 30 aprile (per i residenti e i
non residenti).

Il pagamento sari effettuato in 3 volte
{15 febbraio, 15 giugne, 15 settembre

Redditi di prove-
nienza immaobiliare
in Francia.
Posizione ammini-
strativa e fiscale per
gli italiani
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deil’'anno seguente) sia per prelievo
awtomatico o per TIP per le persone che
possiedono un conto bancario francese,
sia per assegno aggiungendovi le spese
d'incasso dell'assegno estero.

Le altre imposte

IVA: & dovuta da tutte le persone fisiche
o giuridiche che vi sono assoggenuate di
diritto. E calcolata per differenza tra ITVA
a debito e I'IVA a credito.

Taxe professionnelle: ¢ dovuta da tuui i
locatori di appartamenti ammobiliati
(professionali o no). Non & dovuta il
primo anno di attivitd. La base di calcolo
¢ secondo l'ativitd il valore attribuito
dall'amministrazione finanziaria alle
immeobilizzazioni. Nel caso dei soli redditi
di locazione, una quota minima & appli-
cata dal comune in cui si trova 'immaobi-
le (in Funzione del valore locativo).

Taxe foncigre: é a carico del proprietario.
[ esigibile nel comune dove si trova
immobile, E calcolata sulla base del
50% della rendita catastale a cui viene
applicato un tasso che varia secondo i
comuni (bisogna considerare un onere
di circa 2 volte la tassa di abitazione).

Taxe d’habitation: ¢ dovuta dalle perso-
ne fisiche che occupano l'appartamento
al 1° gennaio dell’'anno in corso. Questa
lassa € a carico del locatario se la loca-
zione ¢ annuale. Nel caso di locazione
stagionale, la tassa & a carico del pro-
prietario. E calcolata sulla base della ren-
dita catastale,

Per i non residenti, il Centro delle impo-
ste competente per la dichiarazione 2031
0 2042/2044 e la CRL &:

Centre des Impdts des non-résidents de
Paris, Rue d'Uzés, 75009 PARIS.

Per I'TVA, la “taxe professionnelle”, la
“taxe fonciére” ¢ la “taxe d'habitation”, il

centro delle imposte competente ¢ quel-
lo del luogo dellimmabile.

La plusvalenza immobiliare

Sono le regole delle plusvalenze dei pri-
vati che si impongono in ragione della
qualita dei lecatori non professionali. V.
pag. 51 “La plusvalenza immobiliare dei
privati”.

Se la persona fisica € iscrilia in quanto
locatore professionale presso la Camera
di Commercio ¢ realizza pit di 23.000 €
di entrate annuali, valgono le regole
delle “plusvalenze professionali”. V. pag.
62,

CORVED, -F 0 e

le do -
imposte sulle successioni ¢ donazioni

L'art. 5 precisa:

“I beni immobhili che fanno parte della
successione o di una donazione di una
persona domiciliata in uno Stato e sono
situati nell’altro Stato sono imponibili in
questo altro Stato,

L'espressione ‘beni immobili’ comprende
anche, per quanto riguarda la Francia, le
azioni o quote di una persona giuridica
il cui ativo ¢ principalmente costituito
da immobili situati in Francia o da diriti
ivi afferenti...”™

Attenzione: anche se Uimposia di succes-
sione & stata soppressa in Halia, gli
immobili posseduli in Francia da perso-
ne fisiche italiane non residenti in
Francia sono soggetti all'imposta di suc-
cessione in Francia.

2. Le societa

2.1.SCI

Per SCI si intendono essenzialmente
societa di persone il cui oggetto & la

gestione di un patrimonio immobiliare.
L'attivita consiste nella locazione (di




B L R L e R T LT R TR

regola non ammaobiliata perché la loca-
ziene ammaobiliata non rappresenta per
la societd un oggeto civiled degli immao-
bili appartenenti alla SCI ed eccezional-
mente nella vendita di aleuni di quest,

1l patrimonio immaobiliare presente nella
SCE ¢ di proprieta della societd ¢ non dei
50¢1.

Le SCI sono tenute a predisporre un
vola all'annc un resoconto della gestio-
ne per approvazione del bilancio, della
nota integrativa e di un verbale d'assem-
blea che saranno depositati alla Camera
di Commercio.

2.1.1. Locazione non ammobiliata
(societd semitrasparenti)

Calcolo dell'imposia francese

La SCI ¢ soggetta al regime dei redditi
fondiari imponihili a nome dei soci, tran-
ne in caso di opzione per 'S (imposta
delle societa) che comporta il regime dei
BIC. Questa opzione & definitiva,

La SCI pud aptare per 'TVA sulle locazio-
ni a condizione che venga concluso un
contratto di “bail” commerciale con il
locatirio (caso di locatario commerciante
soggetto ad [VA), o essere soggetta ad
IVA di diritto nel caso di locazione
altrezzata ad uso professionale.

Repime dei redditi fondiar
Gli utili (che sono costitain essenzial-

mente da locazioni incassate) sono
imponibili pro-queta in funzione delle
parti detenute da ogni socio della SCL

Due dichiarazioni sono da redigere: una
2072 da produrre a nome della socierd ¢
una 2042 nominativa per ogni socia,

1l risultato & definito secondo le 2 moda-
litd seguenti (secondo opzione scelta).

1) Regime micro fondiario: importo
lordo delle locazioni annuali (queste
devono essere inferion a 15,000 curo
annui) riportati sulla 2072 senza
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abbattimenti né deduzioni (& il
Centro delle Imposte che applica ghi
abbattimenti e le deduzioni) (nel
caso di opzione all'IVA, I'importo
totale delle locazioni & quello al
netio dell'TVA).

Il risultato ottenuto (pro-quota in fun-
zione delle parti detenute da ciascun
socio) sard dichiarato sulla dichiarazione
2042 nel riquadro dei redditi micro fon-

diari.

Ogni socio sard tassato sull'importo dimi-
nuito di un abbattimento forfetario del
40%.

2) Regime reale: importo lordo delle
locazioni diminuito dei 2 elementi
seguenti (nel caso di opzione all'TVA,
'importo totale delle locazioni si
intende al netto dell TVA):

—~ una deduzione forfetaria del 14% che
rappresenta le spese ed i costi
seguenti:

*» spese di gestione;
* spese di assicurazione;
o ammortamento dellimmabile;

—  costi seguenti

« spese di riparazione o di manuten-
zione ordinaria;

* accantonamenti per i costi della
copropricti;

* premi di assicurazione versati per il
rischio di perdite su crediti:

* interessi sui prestiti contratti per
lacquisto o i lavori di miglioria ordi-
naria, la conservazione...;

* “1axe fonciere”;

« “CRL".

1l risultato cosi ottenuto sard dichiarato
pro-quota in funzione delle parti detenu-
te da ogni socio sulla dichiarazione 2042
i ciascuno di essi.

Redditi di prove-
nienza immobiliare
in Francia,
Posizione ammini-
strativa e fiscale per
gli italiani
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Limporto dell'imposta sara calcolato in
funzione degli elementi definiti al punto 1.
la tenuta della contabilita & fortemente
raccomandata dall’'amministrazione fisca-
le ed € obbligatoria nel caso di opzione
per I'IVA.

I deficit fondiari risultanti dalle spese
{vedere sopra n. 2) con esclusione degli
interessi dei prestiti sono deducibili dal
reddito complessivo pro-quota da parte
di ciascuno dei soci nel limite di 10.700
€Uro per anno.

Se la perdita realizzata € superiore a
detto limite, la frazione superiore sara
imputabile sui redditi fondiari nei 10
anni successivi.

Caso_di regime BIC (1

Gli utili (che sono composti dalle loca-
zioni scadute anche se non incassate)
sono soggetti all'imposta sulle societa
determinati seguendo il regime dei BIC.
Una dichiarazione 2065 sard da redigere
a nome della societa. L'utile della societa
e l'imposta dovuta saranno calcolati con
la seguente modalita:

regime reale normale: importo lordo dei

redditi della SCI (locazioni al netto

dell'TVA, se del caso) al quale si applica-

no le deduzioni seguenti:

*  tutte le spese sostenute nell'interesse
della societa;

* e spese d'acquisto e Uimposta di
registro;

*  le spese di gestione giustificate;

* e assicurazioni;

*  Ju “taxe fonciere”,

¢ le spese di manutenzione;

* le spese di riparazione;

¢ gli ammortamenti (per lNimporto con-
while);

o uli interessi relativi a prestiti sotto-
scritti dalla societa;

¢ e remunerazioni degli amministratori
(se queste corrispondono ad un lavo-
ro effettivo ¢ se Nmporto € ragione-
vole. La SCI dovred pagare gli oneri
sociali relativi),

Le spese (di miglioria o di modernizza-
zione) che comportane un aumento del
valore degli immobili non sono deduci-

bili. ma devono essere ammortizzate.
Le perdite si imputano sui risultati della
socierd nel corso degli esercizi successivi

senza limitazioni.

Per le societa che realizzano un volume
draffari inferiore a 7.630 000 euro e il cui
capitale sociale & tolulmente versato ¢
detenuto almeno per il 75% da persone
fisiche, il tasso ridotto dimposizione del
15% si applica sulla frazione degli utili
limitati a 38.120 euro.

Poi il tasso normale di imposizione del
33,33% si applica sulla frazione che va al
di la dei 38.120 euro,

Per le societd che realizzano un volume
d'affari superiore a 7.630 000 eura, il
tasso normale d'imposizione & del 33,33%
e si applica sulla totalith degli utili.

A questo viene ad aggiungersi la “contri-
bution additionnelle”, ¢he ¢ dell'1,5%
per Panno 2005, Questa “contribution
additionnelle” sard soppressa nel 2006.

L™Imposition Forfaitaire Annuelle (IFA)”
si applica a tutte le societa soggeite
all'1s, che abbiane avurto o no degli utili.
L'importo viene determinato sulla base
del volume d'affari ¢ secondo gli scaglio-
ni seguenti:

Yolume d'affari (IVA compresa) importo
Infericre a 76 000 € i€
Compreso tra 76 000 € ¢ 150 000 € 750 €
Compreso tra 150 000 € e 300 000 € 1125 €

Compreso tra 300 000 € e 750 000 € 1575€
Compreso tra 750 000 € e 1500000 € 21I5€
Compresotra 1500 000 €e7500000€ 3750 €
Compreso tra7 500 000 € ¢ 15000000 € 15000 €
Compreso tra 15000000 € e 75000 000 € 18750 €
Uguale o superiore 2 75 000 000 € 0000 €

Un esonero dall"IFA” per i primi 3 anni
@ previsto per le societd di nuova costi-
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tuzione il cui capitale & costituito almeno
per la metd da apporti in numerario,
L'importo dell'TFA pagato ¢ deducibile
dallimporto dell'lS entro un periodo di 3
anmi,

La tenuta di una contahilith regolare, sin-
cera e sastenuta da documentazione pro-
bante & obbligatoria.

Gl adempimenti

Dichiarazione CA3 (in caso di opzione
per ''VA) da depositare mensilmente o
trimestralmente (il 16 o il 19 per le diue
individuali in funzione del cognome del
contribuente, il 21 per le societa diverse
dalle 8A, il 24 per le SA e gli altri contri-
buenti) secondo 'opzione scelta, accom-
pagnata dal pagamento,

Nel casa del regime dei redditi fondiari:

— deposito della dichiarazione 2072 al
28 febbraio di ogni anno;

— deposito della dichiarazione 2042 del
socio al 30 aprile di ogni anno per gli
stranieri.

Nel caso del regime reale normale (18

- deposito della dichiarazione 2065 +
gli allegari al 30 aprile di ogni anno;

- pagamento dell'TS che la societd avra
caleolato da sola, sottoforma di 4
acconti versati in date fisse (15
marzo, 15 giugno, 15 settembre, 15
dicembre) accompagnato dal model-
lo n. 2571,

La “contribution additionnelle” dell'1,5%

sard aggiunta al momento dell’ultimo

dcconto.

- Pagamento del saldo dell'lS al piu
tardi il 15 aprile dell'anno successivo
accompagnato dal modello n. 2572,

Sono esonerati dal versamento degli
acconti dell'lS corrispondenti al loro
primo esercizio le societd di nuova costi-
tuzione.
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~ Pagamento dell'IlFA accompagnato da
un modello n. 2571 al piu tardi il 15
marzo,

Le altre imposte

IVA: & dovuta da tutte le persone giuridi-
che che vi sono assoggettate di diritto ©
per opzione. E calcolata per differenza
tra I'IVA a debito e I'IVA a credito.

Taxe professionnelle: ¢ dovuta da tutti i
locatori di appartamenti ammobiliati
(professionali © no). Non ¢ dovuta il
primo anno di attivitd. La base di calcolo
& secondo l'auivira il valore attribuito
dall’'amministrazione finanziaria alle
immobilizzazioni. Nel caso dei soli reddi-
ti di locazione una quota minima &
applicata dal comune in cui si trova
immobile (in funzione del valore locati-
Vo).

Taxe fonciére: & a carico del proprietario.
i esigibile nel comune dove si trova
Fimmobile. E calcolata sulla base del
50% della rendita catastale a cui viene
applicato un tasso che varia secondo i
comuni (hisogna considerare un onere
di circa 2 volte la tassa di abitazione).
Taxe d’habitation: ¢ dovuta dalle perso-
ne fisiche che occupanoe lappartamento
al 1° gennaio dell'anno in corso. Questa
tassa ¢ a carico del locatario se la loca-
zione & annuale. Nel caso di locazione
stagionale, la tassa € a carico del pro-
prietario. E calcolata sulla base della ren-
dita catastale,

CRL (contributo sui redditi di locazione)
(& presente quando le locazioni non
sono soggette ad IVA): & del 2,5%
sullimporto lordo dei redditi fondiari.
C'¢ I'esonero per le locazione annuali
che non eccedono 1.830 euro. E applica-
bile unicamente sugli immobili di pit di
15 anni al 1° gennaio dell'anno.

I luogo dimposizione

Per i non residenti, il Centro delle impo-
ste competente per la dichiarazione 2042
& Centre des Impdts des non-résidents
de Paris, Rue d'Uzés, 75009 Paris.

nienza immaohiliare
in Francia.
Posizione ammini-
strativa e fiscale per
gli italiani
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Per la dichiarazione 2065 e la 2072, il
centro delle imposte competente ¢ quel-
lo sulla base del luogo della sede della
societd.

Per la “CRL", la “taxe professionnelle”. la
“taxe fonciére™ e la “taxe d’habitation”. il
centro delle imposte competente & quel-
lo del luogo dell'immobile.

Ll i Z bili
Sono le regole delle plusvalenze dei pri-
vati che si impongono in ragione della
qualita di locatori non professionali. V.
pag. 51 “La plusvalenza immobiliare dei
privati®.

Se la scelta di regime dei BIC sottoposto
all'lS é adottato, valgono le regole delle
“plusvalenze professionali”. V. pag. 62.

Sono soggette alla plusvalenza e alla
minusvalenza professionale:

~ tutte le societa (qualsiasi sia la forma
giuridica) che sono soggette all'ls;

~ tutte le societd soggette all'IR nella
categoria dei BIC e dei BNC in cui il
bene ¢ un'immobilizzazione all'attivo
della societd;

- tutte le persone fisiche che locano
immobili ad uso professionale;

- e le persone fisiche locatori pro-
fessionali dichiarati in quanto tali.

Sono esonerati dalle plusvalenze profes-
sionali gli imprenditori individuali, i loca-
tori professionali e le societd di persone
soggette all'IR nella categoria dei BIC ¢
det BNC se sono presenti le tre condizio-
ni seguenti:

~ la plusvalenza € stata realizzata nel
quadro dell'attivita commerciale, libe-
rale, artigianale o agricola;

— Tattivitd ¢ stata stata esercitata da
almeno 5 anni;

- i beni ceduti appartengono alfattivo
della societd ¢ sono inerenti all'eser-
cizio dell'attivith professionale {eccet-
to i terreni ¢la lottizzare);

e se in termini di volume daffari sono
rispettati i limiti seguenti ;

per le imprese di vendita di merct, di
fornitura di alloggi e gli agricoltori:

-~ esonero totale se I'importo delle
entrate € inferiore a 250.000 € IVA
compresa;

— esonero parziale se 'importo delle
entrate ¢ compreso tra 250.000 € e
350.000 €;

- nessun esonero se importo delle
entrate @ superiore a 350.000 €;

per le imprese di prestazioni di servizi e
i titolari di BNC:

esonero totale se il volume daffari ¢

inferiore a 90.000 € IVA compresa;

- esonero parziale se il volume daffari
¢ compreso tra 90.000 € e 126.000 €;

— nessun esonero se il volume d'affar

I

¢ superiore a 126.000 €.

Nessun esonero per le societd soggetie
all'ls.

Esistono due tipi di plusvalenza: a breve
termine ¢ a lungo termine.

Per le societd soggette all'TR nella cate-
goria dei BIC o dei BNC, la natura della
plusvalenza dipende dalla durata di pos-
sesso del bene:

~ se il bene & posseduto per meno di 2
anni -> plusvalenza a breve termine
(per i beni ammortizzabili o non
ammortizzabili);

- se il bene & posseduto per pitt di 2
anni -» plusvalenza a breve termine
nei limiti dell'ammonamento pratica-
to per i beni ammortizzabili, -» poi
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plusvalenza a lungo termine per il
valore al di la dell’'ammortamento
praticato ¢ per i beni non ammortiz-
zalili,

Per le imprese soggette all'lS la natura
della plusvalenza ¢ sempre a breve ter-
mine qualuncgue sia la natura del bene e
la durata del possesso.

Determinazione della plusvalenza o della
minusvalenza: la plusvalenza o la minu-
svalenza ¢ uguale alla differenza tra il
prezzo di vendita del bene ed il suo

valore netto contabile.

Il prezzo di vendita corrisponde alla
somma effettivamente versata al vendito-
re diminuita delle spese e dei costi riferi-
ti alla vendita,

Per valore contabile netto s'intende il
valore dlorigine diminuito degli ammor-
wmenti praticati.

Le plusvalenze e le minusvalenze realiz-
zate durante uno swesso esercizio sono
oggetto di una compensazione nell'ambi-
10 della stessa categoria.

Il tasso d'imposizione

*  Per la plusvalenza a breve termine:
- per le societd soggette all'IR,
limposizione segue gli scaglioni pro-
gressivi dell'imposta sui redditi:
= per le societd soggette all'ls, la plu-
svalenza & tassata al tasso del 33.33%
o del 15%.

*  Per la minusvalenza a breve termine:
la minusvalenza diminuisce gli utili
della societd. Se gli utili non sono
sufficienti per assorbire la totalita
della minusvalenza, la frazione
restante diventa una perdita riporta-
bile,

* Per la plusvalenza a lungo termine:
per le societd soggette all'lR, la plu-
svalenza ¢ tassata al tasso del 16% ai
quali s'aggiungono i prelievi sociali

naas
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dell'11% per il 2005 (unicamente per
le persone fisiche fiscalmente resi-
denti in Francia).

* Per la minusvalenza a lungo termine:
la minusvalenza non pud essere
imputata che sulle plusvalenze a
lungo termine che saranno eventual-
mente realizzate nel corso dei 10
esercizi successivi. Nel qual caso
verra portata in diminuzione dell'im-
porto tassabile della plusvalenza. Al
di 12 dei 10 esercizi, la minusvalenza
€ definitivamente persa.

2.1.2. Locazione ammobiliata

La finalita della SCI implica che questa
debba avere un oggetto sociale “civile”.
Ora. la locazione ammobiliata & conside-
rata come un‘attivith commerciale e di
conseguenza contraria all'oggetto sociale
di una SCI.

Se al momento della costituzione, nello
stamuto € fatta menzione della locazione
ammobiliata, la Camera di Commercio
(CFE) competente pud rifiutare la crea-
zione di questa societa in qualita di SCIL
Se la SCl & gia creata ¢ che per ragioni
di mercato, questa si trovi costretta ad
effettuate delle locaziont ammobiliate, la
stessa sard riqualificata come effettuante
un‘altivita commerciale e sard trattata
fiscalmente come una societd commer-
ciale e pertanto soggetta all'lS,

Sarebbe pit prudente creare in questo
caso una SARL avente per oggetto la
locazione immaobiliare,

2.2. SARL

La societd sotto forma giuridica di SARL
& una persona giuridica. L'attivied di que-
sta ¢ obbligatoriamente commerciale: i
SOC NON SENO tassati g proprio nome:
I'imposizione avviene direttamente sulla
soucietdl (salvo opzione per le SARL di
famiglia),

La SARL & tenuta ai seguenti obblighi:

Redditi di prove-

in Francia.
Posizione ammini-
strativa e fiscale per
gli italiani
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- iscrizione al “registre du commerce et
des sociérés™;

— tenuta di una assemblea Generale
Ordinaria per I'approvazione del
bilancio;

~ deposito dei conti annuali al “Greffe
du tribunal de commerce”.

2.2.1. Locazione non ammobiliata

Gli utili (che sono composti dalle loca-
zioni scadute anche se non incassate)
sono soggetti all'imposta sulle societa
determinati seguéndo il regime dei BIC.
Una dichiarazione 2065 (o la dichiarazio-
ne 2031 per le SARL di famiglia + la
dichiarazione 2042 per le persone fisi-
che) sard da redigere a nome della
societd. L'utile della societa e Fimposta
dovuta saranno calcolati secondo la
seguente modaliti:

Regime reale normale: imporo lordo dei
redditi della SCI (locazioni al netto
dell'lVA) al quale si apphano le dedu-
zioni seguenti:

— tutte le spese sostenute ndlm
della societi: R

~ le spese d' acqmsto e l’imposm di
registro;

- le spese di gestione am.lsnﬁcate-

— le assicurazioni: :

- la “raxe fonciére”;

--------------------------------------- D R P

Le spese (di miglioria o di modemizza-
zione) che comportano un aumento del
valore degli immobili non sono deduci-
bili, ma devono essere ammortizzate.

Le perdite si imputano sui risultati della
societd nel corso degli esercizi successivi
senza limitazioni per le societd soggetie
all'ls salvo il caso delle SARL di famiglia
in cui si imputano ai soci con limitazioni.

Per le sacieta che realizzano un volume
daffari inferiore a 7.630.000 euro ¢ il cui
capitale sociale ¢ totalmente versato ¢
detenuto almeno per il 75% da persone
fisiche, il rasso ridotto d'imposizione del
15% si applica sulla frazione degli utili
limitati a 38.120 euro.

Poi il tasso normale di imposizione del
23 3304 si applica sulla frazione che va al
di la dei 38.120 euro.

Per le societa che realizzano un volume
d'affari superiore a 7.630.000 euro, il
tasso normale d'imposizione ¢ del
33,33% e si applica sulla totalita degli
utili.

A guesto viene ad aggiungersi la “contri-
bution additionnelle”, che & dell'l,5%
per l'anno 2005. Questa “contribution
additionnelle” sara soppressa nel 2006,

L=Imposition Forfaitaire Annuelle (IFA)”
si applica a tutte le societd soggette
all'S, che abbiano avuto o no degli utili.
Limporto viene determinato sulla base
del volume d'affari e secondo gli scaglio-
ni seguenti:

Volume datfari (VA compresa) importo

. Inferiore 2 76 000 € o€
- Compreso fra 76 000 € e 150 000 € Hoe

Compreso tra 150 000 € e 300000 € 1125 €

Compreso ira 300 000 € e 750 000 € 1575€

Compreso fra 750 000 € e 1500000 € 2175€

..:mm15w000€97500000€ 370 €
- Compresoira 7500000 € ¢ 15000000 € 15000 €

. Compresow2 15000000 €6 75000000 € 18750 €

Uguale o superiore a 75 000 000 € 30000€




R L e P T P PP P PP e

Un esonero dall'TFA per i primi 3 anni &
previsto per le societd di nuova costitu-
zione il cui capitale & costituito almeno
per la meta da apporti in numerario.
Limporto dell'TFA pagato € deducibile
dall'importo dell'lS entro un periodo di 3
anni.

La tenuta di una contabilitd regolare, sin-
cera e sostenuta da documentazione pro-
bante ¢ obbligatoria.

Nel caso del regime reale normale (18):

=~ leposito della dichiarazione 2065 +
gli allegati al 30 aprile di ogni anno;

— pagamento dell'TS che la societa avra
calcolato da sola, sottoforma di 4
acconti versati in date fisse (15
marzo, 15 giugno, 15 settembre, 15
dicembre) accompagnato dal model-
lo n. 2571.

La “contribution additionnelle” dell'l,5%

sard aggiunta al momento dell’ultimo

ACCONK,

- Pagamento del saldo dell'lS al piu
tardi il 15 aprile dell'anno successivo
accompagnato dal modello n. 2572,

Sono esonerati dal versamento degli

acconti dell’lS corrispondenti al loro

primo escrcizio le societd di nuova costi-

tuzione.

~  Pagamento dell'IFA accompagnato da
un modello n. 2371 al pit ardi il 15
MArzo.

Le alire imposte

IVA: & dovura da tutte le persone giuridi-
che che vi sono assoggettate di dirito o
per opzione. E calcolata per differenza
tra I'IVA a debito ¢ I'IVA a credito.

Taxe professionnelle: ¢ dovuta da tutti i
locatori di appartamenti ammobiliati
(professionali o no). Nen & dovuta il
primo anno di attivitd. La base di calcolo
¢ secondo l'attivitd il valore atribuito
dall’amministrazione finanziaria alle

immobilizzazioni. Nel caso dei soli reddi-
ti di locazione una quota minima ¢
applicata dal comune in cui si trova
Fimmobile (in funzione del valore locati-
vo).

Taxe fonciére: & a carico del proprietario.
E esigibile nel comune dove si trova
I'immobile. E calcolata sulla base del
50% della rendita catastale a cui viene
applicato un tasso che varia secondo i
comuni (bisogna considerare un onere
di circa 2 volte la tassa di abitazione).
Taxe d’habitation: & dovuta dalle perso-
ne fisiche che occupano l'appartamento
al 1° gennaio dell'anno in corso. Questa
tassa & a carico del locatario se la loca-
zione & annuale. Nel caso di locazione
stagionale, la tassa & a carico del pro-
prietario. E calcolata sulla base della ren-
dita catastale.

CRL (contributo sui redditi di locazione)
(¢ presente quando le locazioni non
sono soggette ad IVA): & del 2,5%
sull'importo lordo dei redditi fondiari.
C'e I'esonero per le locazione annuali
che non eccedono 1.830 euro. E applica-
bile unicamente sugli immohili di pit di
15 anni al 1° gennaio dell'anno.

I luogo d'imposizione

1l deposito della dichiarazione 2065 e di
tutte le altre dichiarazioni deve essere
fatto al Centro delle Imposte competente
sulla base del luogo della sede della
societd.

La plusvalenza immobiliare

In caso di opzione per la SARL di fami-
glia, sono le regole delle “plusvalenze
dei privati” che si applicano.

Altrimenti valgono le regole delle “plu-
svalenze professionali”.

2.2.2. Locazione ammobiliata profe-
sionale/non professionale

* Nel caso di locazione ammobiliata
professionale (“LMP"), sono obbliga-
tori gli adempimenti seguenti:

Redditi di prove-
nienza immaobiliare
in Francia.
Posizione ammini-
strativa e fiscale per
gl Htaliani

R
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- iscrizione al registro di Commer-cio
delle societa “RCS™
- tenuta di una contabilita commerciale.

¢ Nel caso di locazione ammobiliata
non professionale (LMNP), non ci
sono adempimenti particolari da
effettuare per quanto riguarda Iiscri-
zione al registro di Commercio delle
societd “RCS™. La tenuta della conta-
bilita ¢ obbligatoria.

Limposta francese

Opzione possibile per il regime semplifi-
cate se il volume draffari € inferiore a
763.000,00 euro:

— dichiarazione 2065 + allegati 2033 da A
aG.

Nel caso di regime normale:
- dichiarazione 2065 + allegati da 2050 a
2059.

1 calcolo dellutile della societd ¢ i gli
adempimenti relativi sono identici a
quelli delle SARL che effettuano la loca-
zione non ammobiliata (v. paragrafo
2.2.1).

Le e

IVA: le locazioni sono di regola esoneru-
te dall'TVA senza possibilita d'opzione.
Sono assoggettate all'TVA solo le 6 cate-
gorie di locazione seguenti:

-~ prestazioni d'alloggio fornite negli
hotel di wrismo riconosciuti;

- prestazioni d'alloggio fornite nei vil-
laggi vacanze riconosciuti:

- prestazioni dalloggio fornite con un
contratto di almeno 9 anni in resi-
dence di turismo riconosciuti;

— le locazioni ammobiliate compren-
denti almeno tre delle seguenti pre-
stazioni: la colazione. la pulizia rego-
lare dellappartamento. la fomitura di
biancheria, la “reception” (per tale
intendendosi anche il solo possesso
di una cana di accesso alla struttura);
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« e locazioni di locali consentite da un
contatto di “bail” commerciale ad un
gestore di alloggi (presenti in una
delle 4 categorie qui soprak;

—  prestazioni d'alloggio fornite in centri
di villeggiatura destinati ai ruristi ¢
che sono locati con un contratto di
almeno 9 anni ad un gestore,

In questo caso ¢'¢ Fobbligo di redigere
una dichiarazione CA3 da depositare
mensilmente o trimestralmente Gl 10 o i
19 per le ditte individuali in funzione del
cognome del contribuente, il 21 per le
societa diverse dalle SA, il 24 perle SA ¢
gli alri contribuenti) secondo T'opzione
scelta, accompagnata dal pagamento.
Taxe professionnelle: ¢ dovuta da tuti i
locatori di appartamenti ammobiliati
(professionali 0 ne). Neon ¢ dovuta il
primo anno di attivitd. La base di calcolo
¢ secondo Pattivita il valore attribuito
dall'amministrazione finanziaria alle
immobilizzazioni. Nel caso dei soli reddi-
ti di locazione una quota minima ¢
applicata dal comune in cui si trova
I'immobile (in funzione del valore locati-
Vo).

Taxce foncicre: & a carico del proprietario.
E esigibile nel comune dove si trova
l'immobile. E calcolata sulla base del
50% della rendira- catastale a cui viene
applicato un tasso che varia secondo i
comuni (hisogna considerare un onere
di circa 2 volte fa tassa di abitazione).
Taxe d’habitation: ¢ dovuta dalle perso-
ne fisiche che occupano appartamento
al 1% gennaio dell'anna in corso. Questa
tassa ¢ a carico del locatario se la loca-
zione ¢ annuale. Nel case di locazione
stagionale, la tassa € a carico del pro-
prietario. E calcolata sulla base della
rendita catastale.

Prelievi sociali (*CSG ¢ CRDS"): sono
dovuti unicamente dai locatori di appar-
tamenti ammobiliati  professionali
C*LMP™).

CRL (contributo sui redditi di locazione)
(e presente quando le locazioni non




sono soggette ad IVA) ¢ del 2,5%
sull'importo lordo dei reddit fondiari.
C'¢ l'esonero per le locazione annuali
che non eccedono 1.830 euro. E applica-
bile unicamente sugli immobili di pit di
15 anni al primo gennaio dell'anno.

{ fungo d’ ¢

Il deposito della dichiarazione 2065 e di
tutte le altre dichiarazioni deve essere
fatto al Centro delle Imposte competente
sulla base del luogo della sede della
sOCietd.

Si applicano le regole delle “plusvalenze
professionali”.

2.3. Altri casi
2.3.1. Marchands de biens

I “marchands de biens” possono essere
societa (soggette all'ls o all'IR) o persone
fisiche la cui auivitd principale e abituale
¢ l'acquisto di immobili in vista della
loro rivendita.

La particolarita dell'attivitd di “marchands
de biens” & essenzialmente:

- Papplicazione dell'IVA sul margine
(art. 257-6° del Codice Generale delle
Imposted;

- i tassi ridotti delle imposte di registro
e della tassa di pubblicitd fondiaria
(0.60%);

-~ l'obbligo di rivendere entro 4 anni i
beni acquistati,

Nel caso in cui non venga rispettato il
termine di 4 anni imposto per la rivendi-
ta dei beni, il “marchand de biens” sara
obbligato a pagare i “droits de mutation”
{imposta di registro) normalmente dovuti
(ai quali si aggiungono gli interessi di
ritardato pagamento dello 0,75% per
mese).

In pilt lattivitd di “marchands de biens”
impone un certo numero di obblighi:

— effettuare una dichiarazione d’esi-
stenza in quanto tale presso la
Camera di Commercio “CFE";

~ tenere un registro di wtti gli atti
(acquisto, vendita) riferiti alla profes-
sione;

- registrare tutti ghi atti sullo stesso
registro entro un termine di 10 giorni
a contare dalla loro data (tranne se
sono stati redatti da un notaio: in tal
caso non ¢ '€ alcun termine);

— tenere una contabilita e la documen-
tazione probante.

Limposta francese

— Sono soggetti all'imposta sui redditi
nella categoria dei “BIC” gli utili rea-
lizzati dai “marchands de biens” per-
sone fisiche o dalle societa di perso-
ne soggetie all'lR.

I “marchands de biens” sono esclusi
dal regime microimprese, € non pos-
sono essere soggetti che al regime
reale semplificato o normale.

Una dichiarazione 2031 a nome della
societd ed una dichiarazione 2042 a
nome di ogni socio saranno da redi-
gere secondo le stesse regole previ-
ste per le locazioni non ammobiliate
(v. paragrafo 2.2.1).

— Sono soggetti all'lS gli utili realizzati

dalle societa commerciali soggette al
regime dell'lS.
L'utile tassabile & uguale alla differen-
za tra il prezzo di vendita ed il prez-
zo di costo (v. i gli adempimenti
relativi che sono identici a quelli
delle SARL che effettuano la locazio-
ne non ammobiliata) (v. paragrafo
2.2.1).

I *marchands de biens” sono soggetti ad
IVA secondo le regole di diritto comune
ed in applicazione dell'art. 257-6° del
Codice Generale delle Imposte (la base
imponibile, IVA compresa, & costituita
unicamente dal margine e non dalla tota-
litd dell'importo della vendita) fatta salva

Posizione ammini-
strativa e fiscale per
gli italiani
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l'applicazione (che prevale) dell'art. 257-
7° nel caso di terreni da Jortizzare
(“TAB").

Il fatto generatore dell'IVA & il wrasferi-
mento della proprieta del bene.

Il regime di tassazione dellTVA ¢ obbli-
gatoriamenite il regime reale normale.

Il margine lordo ¢ uguale alla differenza
trat:

= il prezzo di vendita + le spese affe-
renti;

— il prezzo d'acquisto del bene aumen-
tato delle spese d'auo, degli onorari
del notaio, dell'imposta di registro,
delle spese di pubblicita fondiaria,

11 tasso dell'TVA applicabile sul margine
lordo ¢ al tasso normale del 19.6%.

I “marchands de biens”™ non possono
dedurre 'IVA pagata all'atto dell'acquisio
degli immobili (per esempio, le fature
del notaio e degli intermediari).

Tuttavia possono dedurre witta FIVA che
¢ stata pagata tra Facquisto ¢ la vendita
del bene immobile (per esempio, per i
lavori di riparazione o di sistemazione
effettuati prima della rivendita, o sulle
spese della coproprietd o per le spese di
gestione),

La dichiarazione dell'TVA sard effettuata
utilizzando il modello CA3 accompagna-
to dal pagamento corrispondente ¢
depositato al Centro delle Imposte corri-
spondente al luogo della sede della
sOCietd,

Le altre imposte

Taxe professionnelie: ¢ dovata da e le
socield commerciali. Non ¢ dovata per il
17 anno d'attivitd, La base di caleolo €
secondo Tativita il valore attribuito
dallamministrazione lnanziaria alle
immohilizzazioni.

Taxe fonciere: & a carico del proprietario.
i esigibile nel comune dove si trova
Fimmobile. E calcolata sulla base del
508 della rendita catastale a cui viene
applicato un tasso che varia secondo i
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comuni (hisogna considerare un onere
di circa 2 volie la tassa di abitazione},
Taxe d’habitation: ¢ dovuta dalle perso-
ne fisiche che occupano 'appartamento
al 1° gennaio dell’anne in corso. Questa
tassa € a carico del locatario s¢ la loca-
zione ¢ annuile. Nel caso di locazione
stagionale, la tassa & a carico del pro-
prictario. E calcolata sulla base della ren-
dita catastale.

CRL (contributo sui redditi i locazione)
(¢ presente quando le locazioni non
sono soggette ad VA ¢ del 2.5%
sull'importo lordo dei reddit fondiari.
C'e Pesonero per le locazione annuali
che non eccedono 1.830 euro. E applica-
hile unicamente sugli immobili di pii di
15 anni al 1° gennaio dell'anno.

Il luogo d'imposizione

Nel caso di dichiarazioni 2031 ¢ 2042
queste saranno depositate presso il
Centro delle Imposte sulla base del
luogo d'esercizio dellawivita di "mar-
chands de biens”

Nel caso di dichiarazione 2065, questa ¢
tutte le alre dichiarazioni devono essere
depositate al Centro delle Imposte com-
petente sulla base del luogo della sede

della societd.

La plusvalenza intmobiliare

Glioutili realizzati dai “marchands de
biens™ nel quadro della loro attivita abi-
tuale non sono considerati plusvalenze
immobiliari, ma sono soggeui all'lR o
all'ls (secondo la posizione liscale del
“marchand de biens™).

2.3.2. Promotori-lottizzatori

L'attivita del lottizzatore consiste nella
vendita di un terreno lottizzato, che s
stato acquistato a questo scopo. Gli utili
realizzati da questa operazione sono sog-
getti al regime dei BIC, tranne se guesta
amivitd ¢ esercitata da una societd civile
che surd quindi soggetta all'ls in ragione
del proprio caratiere commerciale,
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[ lottizzatori sono esclusi dal regime
delle "microimprese™.

Il profitto imponibile ¢ costituito dalla
differenza tra:

~ il prezzo di cessione diminuito delle
spese di vendita sopportate dal ven-
dlitore;

— il prezzo di costo corrispondente al
prezzo dacquisto del terreno aumen-
tato delle spese di acquisto e delle
spese di lottizzazione (avori di siste-
mazione e di viabilita).

L'attivita del promotore consiste nella
vendita degh immobili che lo stesso ha
costruito o fatto costruire.

I profitti realizzati nel caso di questa
operazione sono soggetti al regime dei
BIC quando presentano un carattere abi-
tuale ¢ speculativo.

Se questi profitt sono realizzati da
societd civili di costruzione e vendita,
quest sono soggett all'ls,

La principale specificita dei lottizzatori e
promotori sta nellapplicazione dell'TVA
immobiliare.

Questt IVA immobiliare riguarda 3 cate-
gorie di operazioni;

- Vacquiste di terreni da lottizzare
('TAB) (terreni nudi, costruzioni desti-
mate ad essere demolite per poi esse-
re ricostruite, immoebili non terminati,
sopraclevazioni);

-~ Tautoconsumoe di certi immobili al
momento del termine della loro
COStIZIione;

— la vendita degli immobili costruiu
{per il 17 ate nei 5 anni dalla fine
della costruzione).

L'acquisto di terreni da lottizzare & sog-
getto ad IVA immobiliare al tasso norma-

e del 19.6%. ma & esonerato dall'impo-
sta di registro.

L'TVA & applicabile nei limiti di 2.500 m?
per casa se si tratta di case individuali,
tranne diverso obbligo legato ai permes-
si di lomtizzazione.

L'IVA & dovura di regola dall'acquirente
dei terreni da lottizzare (che la deduce
nel CA3: operazione neutra).
Il farto generatore ¢ l'esigibilita dell'TVA
sono la data dellatto stesso.

Per i contribuenti abituali. la dichiarazio-
ne viene fatta mediante il modello CA3.
Questa dichiarazione deve essere depo-
sitata, per il mese nel corso del quale ¢
avvenuto l'atto. in un solo esemplare al
Centro delle imposte competente sulla
base del luogo della sede della societi o
del luogo dove sono site le costruzioni,

Per i contribuenti occasionali (per esem-
pio, un'impresa che costruisce il proprio
immobile), la dichiarazione viene fatta
mediante il modello n. 942 ¢ lallegato n.
943. Questa dichiarazione deve essere
depositata al momento della presentazio-
ne alla registrazione dell'atio ed entro un
periodo di 2 mesi a contare dalla data
dell'atto stesso se questo ¢ stato registra-
to dall'ufficio delle imposte competente
in materia, ossia quello del luogo dove ¢
stato registrato l'atto.

1 profiui realizzati dai lottizzatori non
sono considerati plusvalenze professio-
nali dal momento che gli immobili costi-
tuiscono uno stock e non elementi
dell'attivo (IR, IS).

Nemmeno i profitti realizzati dai promo-
tori rilevano del regime delle “plusvalen-
ze immobiliari” (IR = IS).

3. Le societa estere

3.1. Le societa estere senza stabile

organizzazione in Francia

Redditi di prove-
nignza immohiliare
in Francia.
Posizione ammini-
strativa e fiscale per
gH italiani
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Secondo la convenzione ltalia-Francia,
arl. 5, sono considerate “senza stabile
organizzazione” in Francia le societa che
non hanno sedi fisse daffari dove eserci-
tuno tutta o parte della loro attivita, e
non hanno:

- una sede di direzione:

-~ una succursale;

- un ufficio;

- un'officina;

— un laboratorio;

- una miniera, un pozzo di petrolio o
di gas, una cava o altro luogo di
estrazione di risorse naturali:

~ un cantiere di costruzione o di mon-
taggio Ia cui durata oltrepassi i dodici
mesi.

Se una societd estera € direttamente pro-
prietaria di un immobile affittato in
Francia, questa & soggetta all'obbligo di
deposito di una dichiarazione delle
imposte sulle societa (IS) col modello n.
2065 anche se non & soggetta al deposito
del bilancio.

Se Iimmobile di cui tale societa estera ¢
direttamente proprietaria non ¢ affittato
in Francia, non c’'e¢ imposizione all'lS
perché non ¢'¢ alcun reddito fondiario.
In questo caso non ¢’é nemmeno un'im-
posizione forfettaria.

Le societd estere che detengono diretta-
mente un immobile affittato in Francia le
cui locazioni sono considerate locazioni
ad uso residence sono inoltre assoggetta-
te all'TVA. Esse sono tenute al deposito
di una dichiarazione CA3 (mensile o tri-
mestrale} o CA12 al Centro delle imposte
sulla base del luogo dell'immobile.

Quando una societd italiana controlla
una SCI francese soggetta all'lS (33%) gli
utili sono unicamente tassabili sulla SCI;
in caso di distribuzione di dividendi alla
societd madre, questi sono esonerati da
ritenuta alla fonte a condizione che:
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— la controllata francese, che distribui-
sce i dividenti, sia soggetta all'lS al
tasso normale;

— la societa madre beneficiaria di tali
dividendi detenga, direttamente ¢ in
modo ininterrotto da almeno due
anni, il 20% almeno del capitale
sociale;

— la societd madre beneficiaria abbia la
sua sede di direzione effettiva in uno
Stato membro dell'UE;

- la societd madre beneficiaria sia sog-
getta all'lS (IRES per le societd italia-
ned.

Quando una societd italiana controlla
una SCI francese soggetta all'lR, gli utili
sono tassabili al 33% (I%) in proporzione
della quota detenuta dalla societd italia-
na: in caso di distribuzione di dividendi
v. le condizioni precedenti.

In caso di plusvalenza realizzata al
momento della cessione in modo occa-
sionale di un immobile detenuto diretta-
mente in Francia o della cessione in
modo occasionale di quote di societa
francesi (per esempio 5CI) a preponde-
ranza immobiliare, la societd estera sari
soggetta ad un prelievo del 33,33% non
liberatorio dell'lS. Questo prelievo del
33,33% potra essere imputato all'occor-
renza sull’lS.

Qualora le stesse cessioni assumano
carattere ricorrente, i profitti immaobiliari
conseguiti sono considerati a titolo spe-
culativo e pertanto la societd estera sard
soggetta ad un prelievo del 50% imputa-
bile all'occorrenza sull’lS.

LIvA

Secondo l'art. 259-A-2 del Codice
Generale delle Imposte “CGI”, “le presta-
zioni di servizi riferite ad un immaobile
situato in Francia, comprese le prestiazio-
ni tendenti a preparare o a coordinare
I'esecuzione dei lavori immobiliari ¢ le
prestazioni di agenzie immobiliari o di




esperti”, sono ritenute situarsi in Francia
¢ sono quindi soggette allIVA francese.
Le societd devono immatricolarsi al
Centro delle imposte dei non residenti di
Parigi per ottenere il numero dell'IVA
intracomunitari.

Gl adempimenti

La societd straniera deve sotlostare ad un
certo numero di formalith per lapertura
della sua posizione fiscale in Francia; in
particolare:

* deve riempire il formulario IMP
(Identificazione Diretta ai fini IVA di un
soggetto non residente), allegare una
copia dello statuto, una copia del docu-
mento didentita dell’amministratore e
l'originale o una copia conforme del cer-
tificato i attribuzione del numero di
partita IVA rilasciato dall’Agenzia delle
Entrate e spedire il wto al “Centre des
Impots des non-résidents (CINR) -
Inspection TVA - 9, rue d'Uzés — TSA
39203 -~ 73094 PARIS Cedex 02.

* Questa iscrizione comporta I'obbligo di
liguidazione dell'lVA compilando ¢
inviando al Centro delle lmposte di
Parigi la dichiarazione CA3 entro il gior-
no 24 del mese successivo al trimestre in
cui TIVA & dovuta se il volume daffari
non eccede 763.000.00 euro per le ven-
dite e 230.000,00 euro per le prestazioni
di servizi: superata questa soglia, le
dichiarazioni dovranno essere mensili.

1l pagamento pud essere agevolmente
gestito dall'estero in due maodi:

— inviando un assegno bancario inte-
stato al Trésor Public da emettere per
I'imparto del debito aumentato di
circa € 20,00 per le spese di incasso
assegno estero. [ suddetto assegno
dovrd essere spedito unitamente alla
dichiarazione CA3:

— tramite bonifico bancario estero in
favore della Banque de France titola-
re del conto CDI Recette Entreprises

Etrangéres. 1l bonifico dovra essere
effemuato tenendo conto delle spese
di incasso della banca estera.

Occorre che i pagamenti vengano ese-
guiti con un certo anticipo (3-5 giorni)
rispetto alla scadenza in quanto il CDI
Recette Entreprises Etrangéres considera
nei termini solo pagamenti avvenuti tra-
mite assegno bancario spedito con un
timbro postale antecedente il giorno 24
o con valuta dell’'operazione entro lo
stesso termine se avvenuto tramite boni-
fico bancario. i

Non esistono dichiarazioni annuali riepi-
logative da presentare.

C'é la possibilita di dare una procura ad
un soggetto residente nel territorio dello
Stato francese, il quale fungerd da "man-
dataire” (mandato senza rappresentan-
za): la procura permette al “mandataire”
di firmare i documenti e le dichiarazioni
in nome e per conto del mandante.
Questo implica la responsabilita civile
contrattuale tra le parti, ma per guanto
riguarda la responsabilita fiscale la stessa
resta in capo al soggetto mandante.

Redditi di prove-
nienza immobiliare
in Francia.
Pasizione ammini-
strativa e fiscale per
gli itallani




