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PER LE PERSONE FISICHE E LE SOCIETA’:
QUALE STRATEGIA E’ MEGLIO ADOTTARE IN FRANCIA, IN 
QUESTO MOMENTO, PER GLI INVESTIMENTI IMMOBILIARI: 

E’ MEGLIO VENDERE O ACQUISTARE?

E PER L’IMPOSTA SULLE DONAZIONI E SUCCESSIONI, CHE 
COSA E’ MEGLIO FARE?
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IL MERCATO IMMOBILIARE RESIDENZIALEIN COSTA 
AZZURRA
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�� �������� ���� ���� ! ��"�� ���#$������ #" %����� &$��$" � '(%&)*+ ������$," ���� $� �������� "# �� $������� #$ "--$���" ���� ���  ���"��. �� �������� #��� ���� � ����$ $ ���$ ��������$ ���� ��--���$ " �$���,"��//". �

#���$�"�"�$ #�� #��� ���� "�����"�� #$  "������� �$���,"�� �� $�0�� "/$��$ $,$ ���������. 
$ $�0�� " �1� ����$ $ #"�$ ��������$ $� 2����" �������"/$��� ���� $����$�$ "  ��� �$���� #����$��$,� � ��� ����$��$����� #$�1$"�"/$���

#$ ��$��/" #" �"��� #$ %����� &$��$" �+ �" ���$��3+ #$ �����-���/"+ ��� "��� � "����" �������"4$�$�3 $�  ��$�� "��5��"���//" � ����$�$��� #$ �"�$ #"�$+ �1� #�,�"��� ������ �--���� #$ �������$," ,��$0$�" � ,"���"/$���. �� ��������

#��� ���� ��� #���� $�" "����" �44�$-"/$��� ��-"� ���� ,$����"��� ��� %&. �6 $� �������� #��� ���� �6 �" ��" �����-�" "# "���� #���$�"�"�$� �6 �� $�0�� "/$��$ 0���$�� #��"��� �" �������"/$��� "���",���� $�

#��� ���� ����$��$�����+ � $����#��� ����$��$��+ � ���������+ � 0�� "�� �"��� #$+ "����" �00���" � $�,$�� " �� ��"�� � ,��#��� �$���$ � ���� ���$ 0$�"�/$"�$ �����-"�$. �� �������� #��� ���� ��� ����$��$��� �� ���������

$�0�� "�$,� � �� #��� ���� #$ �00���". �� $�0�� "/$��$ ��������� ��� �������� ���� ���� ��� $����#��� ������ ��"���$,� �6 $����#��� ����� �$7 �1� �����44� ������ �$��,"��� ��� $� #���$�"�"�$� #�� ���� ���� ��� -�$

����$ ��$�#$�"�$. ������" #$�1$"�"/$��� � -"�"�/$"+ ����$�$�" � $ ��$�$�"+ ! ��"�"+ � �"�3 0"��"+ � ������" �������"4$�$�3 ! ��"�"+ � �"�3 "�����"+ #"��" 
��$��3 � #" ��� 2�"��$"�$ #�$ ���$ 0��/$��"�$+ #$���#���$+ ���������$ ��-"�$+

�"��������"��$ � "-���$ '(�"��������"��$)* $� ���"/$��� "��" ��������//"+ �5"����"��//"+ �" �� �����//" � �"-$���,���//" #�� �������� ���� ���� � #���� $�0�� "/$��$ $� ���� ��������� '�� ����$+ $���� "�$"+ ����� �� ��$ �+

,"���"/$��$+ ���,$�$��$+ "����/$��$ � #$�1$"�"/$��$ #$ ��$�$��� � #$ ��$ "* � #$ 2�"��$"�$ "���" $�0�� "/$��� ���" #$����$4$��+ ��� $���$��� � $� "����  �#�. �"�� �������"4$�$�3 ! �������" ���� ������" � �$��,��#� $� ��������

���� ���� $� #���$�"�"�$� "�����" �1� �6 %&+ �6 "���� �"��������"��� �"�3 �$������ �������"4$�� $� ���"/$��� "� ���� ����. �" �������"/$��� 1" ��� �4$���$,� �" #$00��$��� #$ $�0�� "/$��$ � ���$/$� ���  ���"��

$  �4$�$"�� #���" ����" "//���". ��� ��7 �$������$ �������"4$�� �$��" $� ���������+ $� $ ���#���$ �# $ ���,$/$ �00���$+ �6+ �"���  ���+ #$ �,����"�$ #"��$ � ���#$�� ������$ $� �����-���/" #�� ���� ��$�$//�.
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A DISPOSIZIONE

AFFITATI
NON AMMOBILIATI
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MICRO-
FONCIER

FONCIER
REEL

Per tutti gli immobili :
• Taxe Foncière per il proprietario (deducibile dall’ IVIE) + Taxe Habitation per il proprietario; esclus a solo se il bene é

residenza principale dell’inquilino
• IFI se valore venale di tutti beni immobili frances i della coppia (o usufruttuari) > 1,3€M (deducibile  dall’IVIE)
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• In Francia le plusvalenze immobiliari delle persone fis iche sono totalmente esonerate da IR 
(aliquota fissa del 19%) e dei PS (aliquota del 7,5% per i non residenti – 17,2% per i residenti) 
solo dopo 22 anni dall’acquisto (30 anni per i PS)

• In seguito alla legge finanziaria 2025 le vendite succes sive al 16/02/2025 devono reintegrare gli
ammortamenti dedotti nel regime réel LMNP secondo l’arti colo 39C del CGI (nuovo formulario
2048IMM)

)�����:����-����1#����5,�#-5'�
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MICRO-
FONCIER

FONCIER
REEL

Per tutti gli immobili Modulo RW per IVIE:
- Base IVIE = costo di acquisto o base della TF per 160  (Calcolo dell'IVIE | Taxe fonciere - Taxe d'habitation - IVIE 

(michelinimauro.it)
- Credito d’imposta per Taxe Foncière e IFI pagata in FR ANCIA

AMMOBILIATI

MICRO-
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BIC
REEL
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GRATUITA SOCI

SCI 
A IR CON SOCI PF

Per tutte gli immobili tramite SCI :
• Taxe Foncière per SCI + Taxe Habitation per il prop rietario; esclusa solo se il bene é residenza princi pale dell’inquilino
• IFI se valore venale di tutti beni immobili frances i della coppia (o usufruttuari) > 1,3€M (deducibile  dall’IVIE)
• Necessità di tenere contabilità, approvare bilancio  e dare data certa a finanziamento soci
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SCI 
A IS
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Obblighi contabili SCI in Francia
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GRATUITA SOCI

SCI 
A IR CON SOCI PF
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SCI 
A IS

Per tutti gli immobili Modulo RW:
- Finanziamento soci infruttifero alla SCI: monitoraggio ( C.T. Prov. Treviso 25.6.2014 n. 508/9/14)
- IVAFE: quota capitale della SCI ? (solo se prodotto f inanziario)
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A DISPOSIZIONE
GRATUITA SOCI

DETENZIONE 
DIRETTA O TRAMITE 

SCI

AFFITTI 
AMMOBILIATO O NO

DETENZIONE 
DIRETTA O TRAMITE 

SCI

Per tutte gli immobili tramite società italiane:
• Taxe Foncière + Taxe Habitation per il proprietario ; escluso solo se il bene é residenza principale dell ’inquilino
• IFI se valore venale di tutti beni immobili frances i > 1,3€M (deducibile dall’IVIE)? Vedi articolo 23 convenzione e suo 

protocollo che richiama l’articolo 6 della convenzio ne
• Tante dichiarazioni 2746 quante sono le società inte rposte per dichiarare i soci (o pagamento tassa del  3%) se non 

viene presentata la dichiarazione 2072 (IR) e 2065 ( IS). Eventuale opzione per la «declaration d’engagem ent».
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A DISPOSIZIONE
GRATUITA SOCI

AFFITTI 
AMMOBILIATO O NO

Quadro RW:
• Attenzione società semplice con immobile in Francia paga l’IVIE
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PASSIVO DEDUCIBILE
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Valore venale (valore di mercato) al 01/01

Base ETALAB Stima agente 
immobiliare

Perizia giurata
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