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Il patrimonio culturale privato in Italia: un tesoro 

di fatto trascurato

• Oltre 300.000 immobili storici di proprietà privata 

in Italia

• Si tratta di un patrimonio che fa parte della storia 

culturale del nostro paese ma di cui, di fatto, lo Stato 

si disinteressa, confidando negli interventi dei 

proprietari

• Il Covid come spartiacque, anche culturale

• Ripensare il contributo dei beni storici privati in 

chiave culturale ma anche economica
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Le fasi della tassazione delle dimore storiche in 

Italia:

• Lungo disinteresse da parte del legislatore

• Dal 1982 al 2012: trattamento di favore, sia per la 

determinazione del reddito imponibile che per i 

trasferimenti che, infine, per le spese di manutenzione 

(ma ottica «paternalistica»)

• Ultimo approdo: si mitigano le misure agevolative 

nel contesto della crisi economica globale
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Le ragioni dell’ambiguo trattamento rivolto alle 

dimore storiche private

• Contrapposizione patrimonio pubblico / beni privati

• Capacità contributiva

• Difficoltà di controllo sull’uso delle agevolazioni ed 

eccessiva conseguente burocratizzazione

•In tutto questo, manca ancora oggi la dimensione 

innovativa della «valorizzazione», che delinea i 

contorni economici del fenomeno culturale 
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La fase del trattamento privilegiato: dalla legge 

Scotti alla crisi economica

• Solo con la legge 512/1982 (c.d. Legge Scotti) si assiste ad

un primo intervento organico del legislatore fiscale rivolto

alle dimore storiche di proprietà privata

•Art. 5bis DPR 601/73: esclusione dalla base imponibile dei

redditi catastali degli immobili con destinazione ad usi

culturali

• Esclusione da tassazione per gli immobili aperti

gratuitamente al pubblico (art. 5bis DPR 601/1973)
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La fase del trattamento privilegiato: dalla legge 

Scotti alla crisi economica

• Possibilità di adempiere agli obblighi fiscali mediante

cessione di beni culturali (art. 28bis DPR 602/1973) – anche

per le imposte di successione

•Deduzione piena dei costi per interventi di conservazione o

di restauro

• Imposta di registro ridotta (3%) sui trasferimenti di beni

immobili culturali, a condizione che l’acquirente si impegni

a proseguire nella conservazione e protezione

• Benefici per imposta di successione e donazione
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La determinazione agevolata del reddito degli 

immobili di interesse storico o artistico (art. 11, 

comma 2, legge 413/1991)

• Il reddito si determina “in ogni caso” con applicazione

della minore tra le tariffe d’estimo previste nella zona

censuaria nella quale l’immobile è collocato (c.d. rendita

figurativa)

• Ciò vale anche in caso di immobile locato

• Sebbene l’AF limitasse il beneficio ai soli immobili non

locati, Corte di Cassazione (n. 2442/1999) e Corte Cost. (n.

346/2003) hanno riconosciuto che esso si applica anche in

caso di locazione
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Con il Decreto Semplificazioni (D.L. n. 16/2012) 

il regime muta in senso peggiorativo

•Il reddito è determinato sulla base della rendita effettiva, ridotta

del 50% solo per gli immobili aventi un vincolo diretto derivante

da specifica rilevanza culturale

•Per gli immobili vincolati, locati, deduzione forfettaria del 35%

(anziché quella ordinaria del 5%) del canone e confronto con

rendita catastale rivalutata

• Per i soggetti IRES, riduzione del 50% del reddito medio

ordinario degli immobili storici non locati non qualificabili come

beni strumentali

•Per gli immobili non locati di proprietà di privati resta il

pagamento dell’IMU che sostituisce IRPEF e relative addizionali,

ma non esenzione per abitazione principale se in cat. A/9
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La stretta sulle agevolazioni post crisi economica

•Peggiora anche il regime dell’imposta di registro

(9%)

• Restano, invece, le ordinarie agevolazioni per

imposta di successione (art. 12-13 TUSD)

- esclusione dall’attivo ereditario per i beni già

vincolati nel caso in cui l’erede si impegni a non alienare e

mutare destinazione per 5 anni

- riduzione del 50% dell’imposta dovuta nel caso di

beni non ancora sottoposti a vincoli

- imposta di donazione fissa (art. 59, comma 1 lett. b,

TUSD)



10

Il regime (insoddisfacente) delle spese di 

conservazione e manutenzione

•Regime poco attraente che si è conservato pressoché

immutato nel tempo

•Detrazione per spese di manutenzione nel limite del 19%

(Art. 15, lett. g, TUIR)

• ammontare poco rilevante

• eccessiva burocratizzazione

• Tendenziale esclusione di tali immobili (in quanto di

solito classificati in A/9) dalle misure agevolative per il

recupero del patrimonio edilizio e l’efficientamento

energetico



11

Nel complesso, l’atteggiamento del legislatore 

fiscale appare oltremodo timido

• Soprattutto ai fini imposte dirette (ma anche per le imposte

sui trasferimenti) non vi oggi è un trattamento di particolare

favore per questi immobili

• La crisi economica globale ha contratto le risorse pubbliche,

togliendo risorse per questi impieghi

• Tuttavia, le crisi recenti hanno mostrato una grande

propensione dei privati a donare o, comunque, a coinvolgersi

nella gestione o nella conservazione/promozione di beni

culturali

• Stupisce, quindi, la perdurante resistenza ad ampliare

l’applicazione dell’Art Bonus ai beni privati
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Le ragioni per il superamento della tradizionale 

ritrosia del legislatore ad applicare agevolazioni 

fiscali sui beni culturali privati
•Questi beni partecipano al patrimonio culturale nazionale (art.9 Cost e

art. 3 DLGS. 42/2004 – codice dei beni culturali)

• Uso delle agevolazioni, si connette con la minore capacità contributiva

dei proprietari di questa tipologia di beni

- il vincolo impatta negativamente sul valore

- l’obbligo di custodia moltiplica gli oneri

• In ogni caso, l’attività di conservazione e valorizzazione di tali beni da 

parte dei proprietari privati realizza obbiettivi pubblici, configurando 

quindi una forma alternativa di concorso alle spese pubbliche

• Valorizzazione come espressione della sussidiarietà orizzontale (ex art. 

118 comma 4 Cost.) 
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Le obiezioni all’estensione delle agevolazioni 

anche alle dimore storiche private possono essere 

superate

• La dimensione pubblica può essere salvaguardata

consentendo la (anche parziale) fruizione dei beni in

questione da parte dei consociati

• I dubbi di usi distorti dell’agevolazione possono 

essere fugati introducendo adeguati meccanismi di 

reporting e controllo anche demandandoli ai Comuni

• L’impatto positivo in termini anche economici e di 

fruibilità del nostro patrimonio culturale nazionale 

(indirizzo dei flussi turistici)
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