
LA FONDAZIONE PROPRIETARIA DI 
IMMOBILI STORICI

VALERIO VILLORESI
Associazione Ville Dimore e Corti Lombarde Aps

Dimore storiche e artistiche:
fiscalità, agevolazioni e prospettive di sviluppo

2 febbraio 2023



2

Associazione Ville Dimore e Corti Lombarde –
A.p.S.

Costituita il 25.03.2013 con atto Notaio Lorenzo
Stucchi di Milano. Raggruppa i proprietari n 32
dimore storiche – Regione Lombardia, Milano;
Cassinetta di Lugagnano (Mi); Corbetta (Mi); Busto
Garolfo (MI); Venegono Superiore (VA); Somma
Lombardo (VA); Oleggio Castello (NO); Arcore
(MB); Canonica Lambro di Triuggio (MB);
Parravicino d’Erba (CO); Carate Urio (CO); Musso
(CO); Varenna (LC); Sola Comacina (CO);
Chiavenna (SO); Piuro (SO); Morbegno (SO);
Sondrio; Talamona (SO); Teglio (SO); Tirano (SO).
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Gli associati

La proprietà delle dimore è mista. Si sono iscritti 
all’associazione VDCL Aps i rappresentanti di 
dimore storiche «private» (società commerciali e 
enti del terzo settore) insieme agli Enti Pubblici 
per valorizzare i propri immobili di valore storico. 

L’Associazione ha sottoscritto rapporti di 
paternariato con Istituti Universitari ed ha 
concesso borse di studio per progetti innovativi 
attualmente in corso di valutazione.
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Finalità dell’associazione

Trovare un modello di sostenibilità per le dimore
storiche tenuto conto delle criticità dettate dai
costi di mantenimento (opere manutenzione e
oneri fiscali) e dai passaggi generazionali.

I rischi di distruzione di un patrimonio 
inestimabile è tangibile se si guarda il triste 
esempio del “Miglio d’oro”:  le Ville vesuviane, 
perle dell’architettura borbonica situate tra le due 
cittadine di Portici ed Ercolano, giacciono nel più 
vergognoso degrado.
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I numeri: l’importanza degli interessi in gioco

1- N° delle dimore storiche in Italia: 37 mila .

2- N° di visitatori ogni anno di dimore storiche: 45
milioni;

3- N° di visitatori del circuito museale pubblico: 49
milioni

4- N° di dimore storiche aperte al pubblico: 8.200;

5: N° di dimore storiche in cui viene esercitata
un’attività economica legata all’accoglienza, alla
ristorazione, all’ospitalità o all’agroalimentare: 17
mila (dati riferiti al 2019- Fonte ADSI).
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Obiettivi raggiunti dall’Associazione

Attività di crowfunding (finanziamento collettivo)
per pubblicazioni di pregio in Italiano e Inglese:

2014: «Ville Dimore e Corti Lombarde» (AdArte
Editore) con la storia e le foto di 16 dimore;

2019: «Case Museo in Lombardia» (AdArte
Editore) con la storia e le foto di 20 dimore in
Milano, Bergamo e Lago di Como;

2023: «Palazzi di Milano» previsione di uscita nel
mese di dicembre 2023 con AdArte Editore.
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Obiettivi raggiunti dall’Associazione

Attività di fundrasing: 

raccolti 3.000.000 euro per interventi mirati alla
ristrutturazione del locale torchio e della cappella
di proprietà della Fondazione Villa Rescalli
Villoresi (dato aggiornato al 31/12/2022)
seguendo il modello anglosassone: sesibilizzare
lo scopo di conservazione e di beneficenza
(charity entities e trusts) essendo la donazione
destinata al restauro conservativo di un immobile
di proprietà di un ETS.
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La FONDAZIONE di diritto italiano

Scopo delle Fondazioni proprietarie di immobili storici è
il mantenimento dell’immobile oltre alla
sensibilizzazione e l’istruzione del pubblico sulla
salvaguardia e sulla conservazione del patrimonio
nazionale.

Gli articoli 14 e seguenti del Codice civile (Libro Primo,
Titolo I delle Persone Giuridiche, Capo II delle
Associazioni e Fondazioni) declinano la Fondazione
come un ente dotato di personalità giuridica privata
(caratterizzata da un riconoscimento formale),
costituito da un fondatore per atto pubblico o
disposizione testamentaria.
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La Fondazione- segue

Il patrimonio della Fondazione è destinato ad un
fine possibile, lecito e di utilità sociale
(caratterizzato cioè da “pubblica utilità) ed è
adeguato al suo raggiungimento. Il patrimonio
della fondazione è destinato esclusivamente al
raggiungimento dello scopo per la quale l’ente è
stato costituito dal fondatore. Gli avanzi di
gestione non possono essere distribuiti ma
devono essere accantonati a riserva
indisponibile.
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La Fondazione- segue

Gli amministratori sono nominati nell’atto di
fondazione o secondo i criteri, che l’atto di
fondazione stabilisce per la loro nomina. Gli
amministratori si distinguono in “vitalizi” e a
tempo determinato. Gli amministratori vitalizi
possono nominare un successore tra i
discendenti in linea retta (per stirpe). Gli
amministratori sono sottoposti al controllo e alla
vigilanza dell’autorità governativa competente (la
prefettura, la regione o la provincia autonoma).
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La Fondazione – vantaggi fiscali

1- Aliquota IRES ridotta al 50% (articolo 6,
comma 1, del Dpr n. 601/1973);

2- esenzione IMU su immobili vincolati
utilizzati per gli scopi statutari;

3- Le persone fisiche possono portare in
detrazione dall’Irpef, nella misura del 19%, le

erogazioni liberali per attività culturali ed
artistiche (art. 15, lett. h, DPR 917/1986);
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La Fondazioni- vantaggi fiscali (segue)

4- Deducibilità, per le liberalità in denaro o in
natura, nel limite del 10% del reddito
complessivo dichiarato, e comunque nella misura
massima di 70.000 € annui (art. 14 comma 1
D.L. n. 35/2005 e successive modificazioni (L.
80/2005). Nel calcolo del reddito complessivo
dichiarato sono compresi anche i redditi da
fabbricati assoggettati a cedolare secca;

5- Esenzione da imposta di donazione sulle
erogazioni liberali ricevute (fundraising).
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La Fondazione – vantaggi di carattere
generale

1- E’ l’unico strumento giuridico in Italia che può
garantire il passaggio generazionale di una
dimora storica nel tempo lasciando facendo
coincidere gli interessi privati con quelli pubblici.

2- La Fondazione crea interessi diffusi nel
territorio di ubicazione permettendo efficaci
campagne di foundrasing e crowdfunding.
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La Fondazione - svantaggi

Il conferimento di un immobile storico in una
Fondazione di diritto privato italiano è una scelta
irreversibile che determina lo spossessamento da
parte del privato lasciando la detenzione quale
amministratore vitalizio dell’ente a cui l’immobile
storico è passato in proprietà. Occorre quindi
un’evoluzione nella mentalità corrente per
bilanciare gli interessi privati con i cosiddetti
<<interessi diffusi>>.
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