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Conferimento di immobili in trust – prassi attuale

Immobili in trust

Nella circolare 3/E del 2008 veniva data rilevanza alla distinzione fra vincoli di
destinazione con effetti traslativi e non traslativi (par. 5.1)

❑ Vincoli di destinazione con effetti traslativi (trust, alcuni casi di fondo patrimoniale;
intestazione fiduciaria di immobili, v. circ. 28/E del 2008, par. 4.2) rilevano ai fini delle
imposte di successione. In particolare:

o il primo negozio traslativo della proprietà è assoggettato all’imposta sulle
successioni e donazioni e ipotecarie e catastali in misura proporzionale;

o il secondo trasferimento, non è più soggetto ad imposta di successione e
donazione se effettuato nei confronti dei beneficiari (e non di terzi); altrimenti il
trasferimento è assoggettato - a seconda della sua natura giuridica - all’imposta
sulle successioni e donazioni ovvero all’imposta di registro. Lo svincolo è
soggetto alle imposte ipo-catastali (circ. 48/E del 2007, par. 6.3).

o se i beni sono retrocessi al disponente si applica l’imposta fissa di registro e
ipotecaria e catastale (atto non avente natura patrimoniale)
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Conferimento di immobili in trust – bozza di circolare

Immobili in trust

Spostamento del focus da «vincolo di destinazione con effetto traslativo» a
«vincolo di destinazione che comporti un trasferimento effettivo di ricchezza»

Secondo quanto affermato dalla giurisprudenza di legittimità, la «costituzione
del vincolo di destinazione» non integra un autonomo presupposto ai fini
dell’imposta sulle successioni e donazioni, ma è necessario che si realizzi un
trasferimento effettivo di ricchezza mediante un’attribuzione patrimoniale stabile
e non meramente strumentale.

Nel trust, tale trasferimento imponibile si realizza solo all’atto «di eventuale
attribuzione del bene al beneficiario, a compimento e realizzazione del trust
medesimo» (Cassazione, Sentenza n. 8082/2020).

Pertanto
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Conferimento di immobili in trust – bozza di circolare

Immobili in trust

E’ soggetto all’imposta di registro in misura fissa ai sensi dell’articolo 11 della Tariffa,
parte prima, TUR, anche quando nel medesimo atto venga disposta la dotazione
patrimoniale al trust.
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Atto istitutivo 
del trust

In linea con l’orientamento   espresso   dalla   Corte   di   Cassazione,   tale   atto   
«non determina   effetti   traslativi   perché   non   ne   comporta   l’attribuzione 
definitiva  allo  stesso  (trustee),  che  è  tenuto  solo  ad  amministrarlo  e  a custodirlo,  
in  regime  di  segregazione  patrimoniale,  in  vista  di  un  suo trasferimento ai 
beneficiari del trust» (Corte di Cassazione - Sentenza n.8082 del 2020). Pertanto, 
imposta di registro, ipotecaria e catastale in misura fissa

Atto di 
dotazione dei 
beni in trust

Imposta di donazione e ipo-catastale proporzionali facendo riferimento al rapporto di 
parentela intercorrente tra il disponente e il beneficiario.

Attribuzione 
dei beni ai 
beneficiari 



Operazioni effettuate durante il trust - IVA
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Art. 4, Dpr. 
633/72 
CGUE
C-459/19

L’articolo 4, Dpr. 633/72 dispone che non è considerata attività commerciale, il 
possesso e la gestione di unità immobiliari classificate o classificabili nella 
categoria catastale A e le loro pertinenze, ad esclusione delle unità classificate o 
classificabili nella categoria catastale A10 (…), da parte di società o enti, qualora 
la partecipazione ad essi consenta, gratuitamente o verso un corrispettivo inferiore 
al valore normale, il godimento, personale, o familiare dei beni e degli impianti 
stessi, ovvero quando tale godimento sia conseguito indirettamente dai soci o 
partecipanti, alle suddette condizioni, anche attraverso la partecipazione ad 
associazioni, enti o altre organizzazioni.



Operazioni effettuate durante il trust - IVA
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Direttiva 
2006/112/UE

L’articolo 2, paragrafo 1, della direttiva IVA prevede quanto segue:
«Sono soggette all’IVA le operazioni seguenti:
(...)
c) le  prestazioni  di  servizi  effettuate  a  titolo  oneroso  nel  territorio  di  uno  Stato  
membro  da  un soggetto passivo che agisce in quanto tale;
(...)».
L’articolo 9 della direttiva, «Soggetti passivi», al suo paragrafo 1 così dispone:
«Si  considera  “soggetto  passivo”  chiunque  esercita,  in  modo  indipendente  e  
in  qualsiasi  luogo, un’attività economica, indipendentemente dallo scopo o dai 
risultati di detta attività.
Si considera “attività economica” ogni attività di produzione, di commercializza-
zione o di prestazione di servizi, comprese le attività estrattive, agricole, nonché 
quelle di professione libera o assimilate. Si considera, in particolare,  attività  
economica  lo  sfruttamento  di  un  bene  materiale  o  immateriale  per ricavarne 
introiti aventi carattere di stabilità».



Operazioni effettuate durante il trust - IVA
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CGUE C-
459/19, 
punto. 42 e 
51
CGUE, C-
155/94, 
punto 41

❑ Il trustee è un soggetto passivo che agisce «in quanto tale per le sue attività» (amministrare 
il trust) se le svolge a titolo professionale (v. punto 42).

❑ Se l’attività svolta dal trustee nell’ambito della gestione dei beni del trust non è una attività 
economica ai sensi dell'articolo 9 della direttiva (v. CGUE, C-155/94, punto 41, riferita ad 
un’attività di gestione del portafoglio titoli del trust), si tratta di un soggetto passivo che 
svolge, in modo professionale  una attività non economica (v. par. 42). Può, quindi, 
accadere che sia obbligato al reverse charge (art. 44 della Direttiva) per le consulenze 
estere (CGUE C-459/19 par. 51), ma non possa detrarre l’Iva (v. CGUE, C-155/94, punto 41).

❑ Se ne desume che il trustee che, nell’ambito della gestione dei beni in trust, svolga 
un’attività economica, debba applicare l’Iva sulle operazioni compiute in relazione a tali 
beni.

❑ Sul carattere «economico» dello sfruttamento di  un bene materiale o immateriale per 
ricavarne introiti aventi carattere di stabilità, v. CGUE,  C-604/19,par. 67 e ss.; C-655/19, par. 
22 e ss.

❑ La locazione di beni immobili configura un’attività economica rientrante nell’ambito di 
applicazione della direttiva IVA quando viene effettuata per ricavarne introiti aventi 
carattere di stabilità (v. C-716/18, punto. 22;  C-23/98, punto 19 e giurisprudenza ivi citata).



Imposte 
indirette

Circolari:
18/E del 2013 
22/E del 2013

2/E del 2014

Immobili abitativi

Immobili in trust

Cedente Iva (1) Registro (2) Ipotecaria Catastale

Persona fisica Fuori campo 9% sul valore venale Fissa: 50 € Fissa: 50 €

Impresa 
costruttrice o 
ripristino

Entro 5 anni 
dalla 
ultimazione

Imponibile per obbligo:
- A/1,A/8,A/9: 22%
- Altre: 10%

Fissa: 200 € Fissa: 200 € Fissa: 200 €

Oltre 5 anni 
dalla 
ultimazione

Esente 9% sul valore venale Fissa: 50 € Fissa: 50 €

Imponibile per opzione(3):
- A/1,A/8,A/9: 22%
- Altre: 10%

Fissa: 200 € Fissa: 200 € Fissa: 200 €

Altro soggetto Iva Esente 9% sul valore venale Fissa: 50 € Fissa: 50 €

(1) Art. 10, co 1 n. 8 bis, Dpr. 633/72; Tabella A, parte III, Dpr. 633/72, n. 127-undecies).
(2) Art. 40 TUR (alternatività Iva registro). Il principio di alternatività IVA-registro, in base al quale i trasferimenti di beni immobili

soggetti ad IVA scontano l’imposta di registro in misura fissa, trova una deroga per le ipotesi di cessioni di beni immobili ad
uso abitativo che rientrano nel regime di esenzione IVA previste dall’articolo 10, comma 1, n. 8-bis, del Dpr. 633/1972, per le
quali trova applicazione l’imposta di registro in misura proporzionale. Poiché, l’acquirente non è persona fisica non è
applicabile il metodo prezzo valore (art. 1, comma 497, L. 266 del 2005 e art. 52, co. 5-bis, TUR).

(3)Art. 17, co 6, lett. a-bis) Dpr 633/1972: in caso di esercizio dell’opzione per l’IVA da parte del cedente questa si applica con il
meccanismo del reverse charge.
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Imposte 
indirette

Circolari:
18/E del 2013 
22/E del 2013

2/E del 2014

Immobili strumentali

Immobili in trust

Cedente Iva (1) Registro (2) Catastali Ipotecarie

Persona fisica Fuori campo Proporzionale 9% Fissa: 50 € Fissa: 50 €

Impresa 
costruttrice o 
ripristino

Entro 5 anni 
dalla 
ultimazione

Imponibile per obbligo: 22% Fissa: 200 € Proporzionale: 1% Proporzionale: 3%

Oltre 5 anni 
dalla 
ultimazione

Esente Fissa: 200 € Proporzionale: 1% Proporzionale: 3%

Imponibile per opzione (3): 22% Fissa: 200 € Proporzionale: 1% Proporzionale: 3%

Altro soggetto Iva

Esente Fissa: 200 € Proporzionale: 1% Proporzionale: 3%

Imponibile per opzione (3): 22% Fissa: 200 € Proporzionale: 1% Proporzionale: 3%

(1) Art. 10, co 1 n. 8 ter, Dpr. 633/72.
(2) Art. 40, TUR (alternatività Iva registro).
(3) Art. 17, co 6, lett. a-bis) Dpr 633/1972: in caso di esercizio dell’opzione per l’IVA da parte del cedente questa si applica con il

meccanismo del reverse charge.
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Tassazione dei redditi immobiliari

Immobili in trust



Tipologie di trust
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Circolare 
61/E del 2010

❑ I trust residenti e non residenti sono soggetti Ires

❑ I trust possono essere assimilati agli enti commerciali o agni enti non commerciali.

❑ I trust possono essere, a seconda che vi siano o meno «beneficiari di reddito individuati»(1):

▪ «trasparenti», quando vi sono beneficiari di reddito individuati, in questo caso i redditi 
vengono imputati per trasparenza ai beneficiari. 

▪ «opachi», quando non vi sono beneficiari di reddito individuati, i cui redditi vengono 
direttamente attribuiti al trust medesimo.

(1) È il beneficiario, puntualmente che risulti titolare del diritto di pretendere dal trustee l’assegnazione di quella parte di 
reddito che gli viene imputata per trasparenza.



Tipologie di trust
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Tassazione

(1) È il beneficiario, puntualmente che risulti titolare del diritto di pretendere dal trustee l’assegnazione di quella parte di 
reddito che gli viene imputata per trasparenza.

Beneficiari residenti (redditi non esclusi da tassazione o soggetti a ritenuta alla fonte o imposta sostitutiva)

TRUST Trasparente Opaco

Residente E’ tassato per trasparenza il reddito 
ovunque prodotto.

E’ tassato in capo al trust il reddito ovunque 
prodotto; le erogazioni a beneficiari non sono 
ulteriormente tassabili.

Non 
residente

E’ tassato per trasparenza il reddito 
ovunque prodotto.

E’ tassato in capo al trust il reddito prodotto in Italia; 
le erogazioni a beneficiari non sono ulteriormente 
tassabili a meno che il trust sia residente in un paese 
a fiscalità privilegiata. In tal caso non sono tassabili 
le attribuzioni di redditi di fonte italiana percepiti dal 
trust e già tassati nei suoi confronti in Italia (bozza 
circolare, pag. 20).

Beneficiari non residenti (redditi non esclusi da tassazione o soggetti a ritenuta alla fonte o imposta 
sostitutiva)

TRUST Trasparente Opaco

Residente E’ tassato per trasparenza il reddito 
ovunque prodotto.

E’ tassato in capo al trust il reddito ovunque 
prodotto; le erogazioni a beneficiari non sono 
ulteriormente tassabili.

Non 
residente

E’ tassato per trasparenza il reddito 
prodotto in Italia.

E’ tassato in capo al trust il reddito prodotto in Italia; 
le erogazioni a beneficiari non sono ulteriormente 
tassabili (bozza di circolare, pag. 12).



Immobili in trust

Redditi fondiari - Trust non commerciale

3 maggio 2022

Proprietario Utilizzo Conduttore Regime ordinario
Cedolare 

secca

Immobile 
abitativo

A disposizione NA Reddito fondiario sostituito da IMU (1).

Locato Chiunque
Reddito fondiario tassato in capo al trust se il trust è opaco o sui beneficiari 
se il trust è trasparente + IMU.

NO (2)

Immobile 
strumentale

A disposizione NA Reddito fondiario sostituito da IMU.

Locato Chiunque
Reddito fondiario tassato in capo al trust se il trust è opaco o sui beneficiari 
se il trust è trasparente + IMU.

NO (2)

(1) v. Art. 8, co. 1, d.lgs. 23/2011 per la disciplina generale. Art. 9, co. 9 per le eccezioni. Circ. 5/E del 2013.
(2) v. Art. 3 d. lgs. 23 del 2011. Riguarda solo i redditi soggetti all’Irpef.
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Redditi fondiari - Trust commerciale

Immobili in trust

Proprietario Utilizzo Conduttore Regime ordinario
Cedolare 

secca 

Immobili 
abitativi

A disposizione NA
Rendita catastale, indeducibilità dei costi ai fini IRES. IRAP sulla base del 
bilancio + IMU (indeducibile IRES ed IRAP) (1). NB: NO Società di comodo 
(2)

Locato Chiunque
> Tra rendita catastale e canone di locazione ridotto a max 15% per
spese documentate ai fini IRES. IRAP sul bilancio + IMU (indeducibile IRES
ed IRAP) (1). NB: NO Società di comodo (2)

NO (4)

Immobili 
strumentali

Utilizzati 
nell’attività NA

Reddito d’impresa in base al bilancio (IRES ed IRAP).
Canoni di locazione imponibili e costi inerenti deducibili.
IMU deducibile ai fini IRES integralmente deducibile dal 2022, 
indeducibile ai fini IRAP (3).
NB: No Società di comodo (2)

NO (4)
A disposizione NA

Locato Chiunque

(1) v. art. 90 co. 1 e 2 Tuir e art. 5 d.lgs. 446/1997
(2) v. art. 30 legge n. 724/1994.
(3) v. art. 14 d. lgs. 23 del 2011.
(4) v. art. 3 d. lgs. 23 del 2011. Riguarda solo i redditi soggetti all’Irpef.
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Plusvalenze

Proprietario Regime 

TRUST NON 
COMMERCIALE

Se l’immobile è detenuto da più di 5 anni o è pervenuto per successione la plusvalenza non è imponibile.
Se l’immobile è posseduto da non più di 5 anni e non è pervenuto per successione:
- il trust può optare per l’applicazione di una imposta sostitutiva pari al 26% pagata dal Notaio (1); in tal

caso il reddito non è più ulteriormente tassabile sia nel caso in cui il trust sia opaco sia nel caso in cui sia
trasparente.

- In mancanza di opzione:
o se il trust è opaco la plusvalenza, da indicare nel quadro RL, è soggetta ad Ires
o se il trust è trasparente, il reddito, indicato nel quadro RL, confluisce nel reddito complessivo da

imputare ai beneficiari per trasparenza (quadro PN)

TRUST COMMERCIALE

La plusvalenza concorre alla formazione del reddito d’impresa imponibile IRES ed IRAP.
Ai soli fini IRES, se l’immobile è detenuto da almeno 3 anni, la plusvalenza può, a scelta del contribuente,
concorrere a formare il reddito in quote costanti nell'esercizio stesso e nei successivi, ma non oltre il quarto.

o se il trust è opaco la plusvalenza da indicare nel quadro RF è soggetta ad Ires
o se il trust è trasparente, il reddito, indicato nel quadro RF confluisce nel reddito complessivo da

imputare ai beneficiari per trasparenza (quadro PN)

(1) v. Art. 1, co. 496 della legge n. 266 del 2005. L’aliquota del 26% è applicabile alle cessioni intervenute a decorrere dal 1° gennaio 2020, in precedenza
l’aliquota era 20%.
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