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Prefazione

Da qualche anno si assiste ad un’attenzione semmaggiore verso |l
mercato immobiliare estero anche da parte di mafdori ed investitori che non
esercitano per professione un’attivita economica. ckescita degli investimenti
immobiliari oltreconfine é legata probabilmentewadinsieme di fattori che vanno
oltre le scelte estemporanee legate ad una seniplicga’. Le cause sono ben piu
serie. Innanzi tutto, la scarsa affidabilita dagliestimenti finanziari e la recente,
profonda, crisi dei risultati delle Borse valori.questi elementi, negli ultimi mesi
avvertiti con maggiore attenzione, si aggiungonacadeenze di una legislazione
nazionale in materia di locazione immobiliare, chede assai lunga e difficile la
restituzione del bene al proprietario, soprattagocasi in cui I'inquilino adotti un
comportamento volutamente scorretto. La conseguerke una platea sempre piu
ampia di contribuenti residenti ha deciso di inwest propri risparmi fuori dal
territorio nazionale e per questo motivo deve camfrrsi con gli adempimenti
dichiarativi relativi ai beni immobili posseduti’'aktero.

La tassazione dei redditi derivanti dai beni detealiestero rappresenta,
pero, un argomento particolarmente delicato peodiévolge non solo i criteri di
computo del reddito (eventualmente imponibile ali&) e le successive modalita di
liquidazione dell'imposta, ma anche I'adempimentgkcifici obblighi derivanti
dalla normativa sul c.d. “monitoraggio fiscaletdli investimenti, la cui violazione
€ punita con pesanti sanzioni pecuniarie.

Gli articoli della stampa e della dottrina sull’argento, le istruzioni alla
compilazione della dichiarazione dei redditi e fenqunce dell’Autorita fiscale non
sembrano aver fugato del tutto i dubbi che circoodgli obblighi dichiarativi a
carico del contribuente e, soprattutto, non sentbi@rer mai precisato, in modo
intelligibile, che gli obblighi di pagamento dellenposte costituiscono un
adempimento autonomo rispetto agli obblighi di s¢grione dell'investimento.

La Fondazione Telos propone, quindi, una lettuigiorata dell’argomento,
esponendolo in modo compiuto, ma sostanzialmentglgse, cosi da fornire un
orientamento interpretativo sistematico e raziagngler affrontare meglio le
prossime scadenze. Si ringrazia per la preziodabmybzione nella ricognizione
della legislazione internazionale gli Avv. Feder8ardano e Michele Santocchini
della Deloitte Touche Tohmatsu.
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1. Redditi diversi di natura fondiaria derivanti da fabbricati situati fuori

dal territorio nazionale

| redditi di beni immobili situati fuori dal terotio nazionale costituiscono
redditi diversi ai sensi dell’art. 67, co. 1, ldlt. D.P.R. 22 dicembre 1986, n. 917
(d’ora in poi anche “Tuir”). Tale normativa stabie che i redditi dei terreni e dei
fabbricati ubicati all’estero concorrono alla forzrane del reddito complessivo
delle persone fisiche e degli enti non commercrasidenti in misura pari
allammontare netto derivante dalla valutazioneettdfata nello Stato estero nello
stesso periodo d'imposta. Quindi, il valore impadleildefinito secondo le regole
vigenti nello Stato estero costituisce il parameliraferimento per la tassazione ai
fini delle imposte sui redditi in Italia.

Se i periodi dimposta non coincidono, occorre asste il valore
imponibile del reddito relativo al periodo d'impaséstero che scade nel periodo
d’'imposta italiano. Per i beni immobili tassati lnebtato estero su base forfettaria
(tariffe d’estimo o criteri similari), il valore iponibile corrisponde allammontare
risultante dalla valutazione reddituale effettuatdlo stesso Stato, ridotto delle

spese eventualmente riconosciute.

Per quanto riguarda i fabbricati, occorre, innan#to, separare le unita
immobiliari che sono tenute a disposizione e chesano tassate nello Stato estero.
Detti fabbricati non sono assoggettati alle impasteredditi in Italia. E’ il caso di
un appartamento posseduto in Francia e tenutopmsimone, laddove detto bene

non viene assoggettato alle imposte sui reddithi&ancia, né in Italia.

Diversamente, qualora il bene immobile sia prodattdi un reddito
effettivo, si dovra verificare se e come gli spieciproventi sono assoggettati alle
imposte sui redditi nello Stato estero e, succassénte, si dovranno appurare le

modalita di tassazione degli stessi proventi (cadoiocazione, plusvalenze etc.)
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secondo la normativa interna, come si vedra mguficavanti a commento dell’art.
70 Tuir.

Prima di affrontare nel dettaglio le modalita dsgazione di ciascuna
tipologia di proventi di natura immobiliare, gioaaticipare che non rientrano nella
categoria dei “redditi diversi” i redditi di benmmobili, anche situati all’estero,
delle imprese individuali e delle societiommerciali. Sia gli immobili
“strumentali” sia i c.d. “immobili patrimoniali” dgi imprenditori individuali, delle
societa e degli enti commerciali, costituisconodiedl'impresa ai sensi degli art.
65, 77 e 90 D.P.R. n. 917/86, indipendentementdatial che il valore imponibile
ad essi relativo possa essere calcolato seconggdde di cui all'art. 70 D.P.R. n.
917/86.

2. Plusvalenze derivanti dalla cessione di fabbricasituati all'estero

Nella categoria dei redditi diversi di natura immiiaibe sono riconducibili le
plusvalenze derivanti dalla cessione di fabbristtiati all’estero, a condizione che
dette operazioni non siano effettuate nell’eseoctii imprese, arti e professioni.
L'imponibilita discende dal principio che prevedeer i soggetti residenti, la
tassazione dei redditi quale che sia il paeseatiymione o di origine del reddito.

A tali proventi si applicano le medesime regole tdssazione delle
plusvalenze di cessione di beni immobili situatiteeritorio nazionale. Quindi, per
guanto riguarda i fabbricati, sono imponibili laugValenze realizzate mediante la
cessione a titolo oneroso di beni immobili acquigiacostruiti da non piu di cinque

anni, esclusi quelli acquisiti per successionetdtat b) dell’art. 67, co. 1, Tuir].

! Lart. 67, co. 1, Tuir stabilisce che la categodei redditi diversi rappresenta una categoria
residuale, relativa ai proventi ivi espressameméaaati che non costituiscono redditi di capitale
ovvero redditi d'impresa. La formula contenuta petvigente art. 79, D.P.R. n. 597/73, recante
I'esclusione espressa dei beni strumentali peeit@zio dell'impresa costituiva la ripetizione diu
concetto gia desunto dal primo periodo del comma@ellart. 67 (gia art. 79) Tuir, vale a dire
I'estraneita alla categoria di redditi diversi dedditi derivante dai “beni relativi all'impresaar.

65 e 77Tuir). M. LEO, Le imposte sui redditi nel Testo Unjéciomo |, Milano, 2006, 1181.

Pag. 2 di 40



FONDAZIONE

TELOS

CENTRO STUDI DELL'ORDINE
DEI DOTTORI COMMERCIALISTI
E DEGLI ESPERTI CONTABILI

DI ROMA

Giova precisare, altresi, che il comma 38 dell'@it.del D.L. n. 223/2006, conv.
dalla L. n. 248/2006, ha stabilito che per i fabati acquisiti per donazione |l
guinquennio decorre dalla data di acquisto del dtena si assume quale prezzo di

acquisto o costo di costruzione quello sostenutio deesso donante.

Poiché si tratta di beni immobili situati all'esd in possesso di soggetti
residenti, € verosimile che le stesse plusvaleopepossano essere mai considerate
non imponibili per effetto dell’'ulteriore condiziendi cui all'art. 67 Tuir relativa
all'utilizzo del bene quale abitazione principalel dcontribuente o dei suoi

familiari.

La plusvalenza é costituita dalla differenza treorrispettivopercepitonel
periodo d’'imposta ed il costo d’acquisto del beribamsto di costruzione del bene
ceduto, aumentato di ogni costo inerente al benelesimo. Il criterio di
imputazione a periodo della plusvalenza e, dundueriterio di cassa, con la
conseguenza che [limporto tassato dovra essere urato all'importo

effettivamente percepito nel periodo d’imposta.

Con la circolare n. 78/E del 31 marzo 2003, BAgia delle Entrate ha
chiarito che non sono imponibili le plusvalenze raguinquennali realizzate
mediante la cessione di beni acquisiti per usucepi@enché ’Agenzia giunga a
tale soluzione affermando che la prima parte dettab) dell’art. 67 Tuir individua
le ipotesi di tassazione esclusivamente in relazahiacquisto a titolo oneroso dei
fabbricati, piu convincente sembra la successiegipazione della stessa Agenzia
secondo cui il termine per I'acquisto della profxienediante usucapione, pari a
venti anni, esclude di per sé lintento speculatsaiteso alla tassazione delle

plusvalenze infraquinquennali.

Per le plusvalenze derivanti dalla cessione di bemnobili di nuova
costruzione & necessario individuare il momentoltitinazione del fabbricato, allo

scopo di stabilire il termine iniziale del periodoosservazione quinquennale. Sul
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punto giova richiamare i chiarimenti forniti dal’Agzia in merito all'imponibilita
ai fini Iva della cessione e delle agevolazioniifipa casa” di fabbricati di nuova

costruzione.

In linea generale, [l'ultimazione dei lavori devessere desunta
dall'attestazione effettuata da parte del diretiee lavori, che di norma coincide
con la dichiarazione da rendere in catasto ai s#egli artt. 23 e 24 del D.P.R. 6
giugno 2001, n. 380. Al tempo stesso, pero, il fedalbo si ritiene “ultimato” anche
guando lo stesso bene viene concesso in uso a ¢enzii fisiologici contratti
relativi all’'utilizzo dellimmobile (locazione, coodato, etc.), poiché lo stesso bene,
essendo idoneo ad essere immesso in consumo, jardséte le caratteristiche
fisiche idonee a far ritenere I'opera di costrue@ompletata, pur in assenza della

formale attestazione di ultimazione rilasciatatdahico competente
2.1 Regime di tassazione sostitutiva

La legge finanziaria 2005 (art. 1, co. 495-49828.dicembre 2005, n. 266)
ha previsto un particolare regime di tassazionée dausvalenze di cessione dei
fabbricati nel quinquennio successivo all'acquidi beni immobili ovvero alla

loro costruzione.

In tal caso, la parte venditrice puo chiedere dlegazione di un’imposta
sostitutiva delle imposte sui redditi, pari al 2@¥lla stessa plusvalenza. A tale
scopo, la parte venditrice deve dichiarare di ®lavvalere di tale regime
impositivo al momento della stipula dell’atto disseone e deve consegnare la
provvista al notaio, il quale provvedera a verdamgosta nei confronti dell’Erario
per conto del cedente.

2 Circolare Agenzia delle Entrate 1° marzo 2007,2E; Circolare Agenzia delle Entrate 12 agosto
2005, n. 38/E.
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Tale regime di tassazione si puo applicare andeeptusvalenze derivanti
dalla cessione di immobili situato all’estero, andizione che il notaio rogante
I'atto di cessione sia italiano. Come chiarito @dajenzia delle Entrate nella R.M.
n. 143/E del 21 giugno 2007, tale modalita di tamsee é esclusa nei casi in cui
l'atto di trasferimento é formato all’estero ovves® I'atto € formato all’estero ed e
successivamente legalizzato in Italia da un natesadente. Nel primo caso, infatti,
non si puo beneficiare della tassazione sostitutiv@uanto I'operazione viene
conclusa senza l'intervento di un notaio italiaNel secondo caso, I'applicazione
dellimposta sostitutiva € esclusa in quanto ilamtinterviene in un momento
successivo alla conclusione del contratto, momeetoquale il contribuente deve

esprimere la scelta del regime impositivo da appdi@lla plusvalenZa

Per fruire dellimposizione sostitutiva del 20% dunque, necessario
l'intervento di un notaio italiano fin dal momendella stipula nel proprio distretto
di competenza del contratto di cessione del benmoinile, ferma restando la
preventiva verifica della validita dell'atto nelf&tato estero in cui e situato il bene
ceduto e del riconoscimento nello stesso Statdirdplbsta (sostitutiva) versata in

[talia.

E’ utile precisare, infine, che tale modalita dstazione sostitutiva esclude
I'applicazione del credito d'imposta per le impogtegate all’estero di cui all’art.
165 Tuir, con la conseguenza che si dovra valutawelta in volta la convenienza

dell’'accesso a tale regime di tassazione rispdidassazione ordinaria.
2.2 Le regole convenzionali sulla tassazione deiptal gain

L’art. 13 del Modello Ocse di convenzione conte doppie imposizioni

(d’ora in poi Modello Ocse) disciplina la tassazodelle plusvalenze derivanti

% Con la R.M. 21 giugno 2007, n. 143/E, 'Agenziadiaarito che la stipula dell'atto pubblico di
cessione del bene immobile costituisce I'unico matmén cui la parte venditrice pud optare per la
tassazione sostitutiva, fermo I'obbligo di fornlee provvista relativa all'imposta sostitutiva “rell
mani” del notaio.
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dall'alienazione di beni immobili, di beni mobitij navi e di aeromobfli Le regole
convenzionali individuano espressamente le steBsa/glenze con la locuzione

onnicomprensivaapital gain’.

Le considerazioni preliminari (c.dpreliminary remarky all'art. 13 del
Commentario al Modello Ocse precisano cheapital gain non sono tassati in

modo uniforme nei vari Stati, ma si possono veaifcle seguenti situazioni:
1) le plusvalenze non sono imponibili;

2)le plusvalenze sono imponibili solo se sono consegnell’esercizio di

imprese arti o professioni;

3) le plusvalenze sono imponibili anche se conseguitei dall’esercizio di
un'attivita d’impresa in casi specifici, quali, atoto esemplificativo,
l'alienazione di proprieta immobiliari ovvero le eqazioni speculative di

natura finanziaria.

La tassazione d&iapital gainpud avvenire secondo due modalita differenti.
La prima prevede che il provento di natura immalpdi concorre in via ordinaria
alla formazione del reddito complessivo del conteifite, unitamente ai redditi di
altra fonte. La seconda e costituita dalla tassa&zidella plusvalenza mediante
un’imposta sostitutiva delle imposte sui redditi. &idente, dunque, che la
normativa italiana prevede entrambe le ipotesadgis@zione, salva la ricorrenza dei
presupposti per beneficiare della imposizione &dsta, come analizzato nel

paragrafo precedente.

* |l paragrafo 5 del Commentario al Modello OCSE js@che “The words “alienation of property”
are used to cover in particular capital gains tasylfrom the sale or the Exchange of property and
also from a partial alienation, the expropriatithg transfer to a company in Exchange for stoak, th
sale of a right, the gift and even the passingroperty on death”.

® S.MYER, | redditi diversi nell'art. 81 tu e gli “altri rediti” nelle convezioni contro le doppie
imposizionj in Corr. trib., 1990, n. 25, 1717.
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L’art. 13 del Commentario al modello Ocse precfsa, che ciascuno Stato
puo assoggettare ad impostacapital gain nei confronti di un soggetto non
residente solo se la tassazione e prevista espressa dalla normativa interna.
Quindi, la regola convenzionale e efficace ai fiella tassazione di un provento di
natura immobiliare, a condizione che tale disposigi sia “ripetuta” da una
disposizione normativa interna che stabilisca esammente I'imponibilita dello

stesso provento.

I Modello Ocse stabilisce, in linea di principiajifferenti criteri di
imposizione decapital gainderivanti dal trasferimento diretto di beni immiolei
deicapital gainoriginati dalla cessione di partecipazioni di st&iil cui patrimonio

e costituito dagli stessi beni.

Per quanto riguarda le ipotesi di cessione direa beni immobili, la
plusvalenza € imponibile nello Stato in cui i beono situati, ma la tassazione nello
Stato estero non esclude la potesta impositiva aroercte del Paese in cui €
residente la parte alienaft®i contro, la plusvalenza derivante dalla cessidelle
partecipazioni nella societa immobiliare e impoleibsoltanto nello Stato di
residenza della parte cedente, salvo quanto displadifart. 13, par. 5, dello stesso

Modello Ocse.

Quindi, supponendo l'acquisizione delle quote dasocieta immobiliare
residente da parte di una sociétdding estera, si potrebbero far circolare i beni
immobili applicando il regime fiscale, magari piavbrevole, vigente nello Stato
estero di residenza della stessa societa holdiadg ®perazioni escluderebbe,
altresi, la potesta impositiva concorrente dellat®ti residenza dei sdciNon

® La risoluzione del Ministero delle finanze n. 5%El 31 marzo 1999 precisa che “@ infatti da
considerare che, anche in base alle norme Convelzio redditi possono comunque subire una
doppia imposizione; basti pensare ad esempio dlitreai immobili per i quali, generalmente, é
prevista I'imponibilita sia nel Paese ove I'immab@ sito, sia nel Paese di residenza del benédiciar
del reddito”.

" paragrafo 30 del Commentario del Modello Ocse.
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solo. Assumendo che lo Stato estero ammettessenfeme delle plusvalenze
derivanti dalla cessione di partecipazioni di unacieta immobiliare “non
operativa” (ex art. 30 L. n. 724/94), si potrebbaggirare anche le limitazioni della
participation exemptiomreviste dalla lett. d) del comma 1 dell’art. 87irTper le

societa immobiliari di gestione.
Per evitare il pericolo di pratiche elusive sotatisntrodotti alcuni correttivi.

Il primo e contenuto nello stesso Modello Ocsa. SBti contraenti possono
stabilire che le plusvalenze derivanti dalla cessiai azioni — il cui valore e
determinato, direttamente o indirettamente, per fdel 50% da proprieta
immobiliari — non siano tassate nello Stato didesza dell'azionista, bensi in

guello di ubicazione dei beni immobili (paragrafdell’art. 13 del Modello Ocse).
Agli Stati contraenti spetta, altresi, la facalta

- estendere tale disposizione alla cessione de@aazioni in soggetti diversi

dalle societa (enti non commerciali; trust);

- limitare I'ambito di applicazione ai soggettieclietengono una quota di

partecipazione minima per I'applicazione della nsit@ disposizione;

- fissare una percentuale differente di correlegita il valore delle azioni ed

i beni immobili sottostarfti

Il secondo e costituito da una presunzione legalesidenza di societa ed enti
formalmente residenti all’estero, come pure distgced enti residenti all’estero il
cui patrimonio e investito prevalentemente in fowdmuni immobiliari di cui
all’art. 37 D.Lgs n. 358/98.

I comma 5-bis dell’art. 73, D.P.R. n. 917/86, diabe che possono essere

considerate residenti nel territorio nazionaley@glrova contraria, le societa e gli

8 dem.
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enti che detengono partecipazioni di controllosansi dell’art. 2359, comma 1,

cod. civ., in societa ed enti commerciali che:

- sono controllati anche indirettamente, ai semdiatt. 2359, primo comma,
cod. civ., da soggetti residenti nel territorioldetatd’

- oppure sono amministrati da un Consiglio di amstiazione ovvero da un
altro organo equivalente di gestione, compostoragvalenza di consiglieri
residenti nel territorio dello Stato.

I comma 5-quater dell’art. 73, D.P.R. n. 917/86centemente introdotto
dall'art. 82, comma 22, D.L. n. 112/2008, conv.la&l. n. 133/2008, stabilisce una
presunzione relativa di residenza fiscale delleietace degli enti che abbiano
investito prevalentemente il proprio patrimoniaguote di fondi immobiliari chiusi
di cui all'art. 37 D.Lgs n. 58/98. Le stesse sa®bno considerate residenti se sono
controllate, direttamente o indirettamente, transteieta fiduciarie o mediante
interposta persona, da soggetti residenti in Italidini del requisito del controllo,
il nuovo comma Suaterdel D.Lgs n. 58/98 rende applicabile I'art. 23%@i.cciv.

anche per le partecipazioni possedute da soggettisiidalle societd.

by

Un altro rimedio & costituito dalle disposizionitiatusive generali di cui
all'art. 37-bis D.P.R. n. 600/73. Resta fermo,ahdaso, I'onere della prova a carico
dell'Ufficio accertatore, in merito all’assenzawdilide ragioni economiche riguardo
alla costituzione di una societa holding all’'estetballa successiva cessione delle
partecipazioni.

° Ai fini del requisito del controllo, occorre vedére la situazione esistente alla data di chiusura
dell’esercizio o del periodo di gestione del soggestero controllato, mentre per le persone fesich
si tiene conto anche dei voti spettanti ai famiilircui all' art. 5, comma 5, Tuir.

19| a circolare del’Agenzia delle Entrate del 3 nmie 2008, n. 61/E, ha chiarito che le societa e
gli enti considerati fiscalmente residenti in lgalin forza della presunzione fissata dal comma 5-
quater dell’art. 73 Tuir, devono essere consideedidenti anche agli effetti dell’applicazioneldel
nuova imposta patrimoniale dell’1%, introdotta ddéttere a) e b) del comma 18 dell’art. 82 D.L. n.
112/2008, conv. dalla L. 6 agosto 2008, n. 133.
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Riassumendo, le circostanze che possono conduadaalsazione in Italia
delle plusvalenze di cessione di partecipaziorsadiieta immobiliari effettuate da
societa ed enti residenti all’estero sono:

- lesistenza di una Convenzione tra l'ltalia e lcatBt estero che fissa la
tassazione in Italia delle plusvalenze derivantiadaessione di azioni —
detenute da una holding estera — il cui valore rdipeper piu del 50% da
beni immobili situati in Italia;

- il mancato riconoscimento della residenza all'estdzlla societa holding per
effetto dell'art. 73, co. 5-bis, Tuir ovvero di $e@ ed enti il cui patrimonio
e prevalentemente investito in quote di fondi imitiath chiusi di cui all’art.
37 D.Lgs n. 358/98, per effetto dell’art. 73, ceqiater, Tuir;

- la contestazione di uno stratagemma elusivo, aiskeil’'art. 37-bis D.P.R.
n. 600/73.

3. Unico modulo RL

Come accennato nel paragrafo di apertura, occaparare i fabbricati
posseduti all’estero tenuti a disposizione, che somo tassati, da quelli tenuti a

disposizione che sono tassati in base criteri fiarfieo similari.

Per i primi non scatta la tassazione in lItalia, treeper i secondi occorre
assumere il valore imponibile derivante dalla \atidne reddituale effettuata
all'estero, ridotto delle spese eventualmente ie@rrosciute, fermo il diritto del

contribuente di beneficiare del credito d'impostau all’art. 165 TUIR.

Un discorso a parte merita la tassazione dei fehtirall’estero che sono
locati, per i quali vi sono alcune differenze ridpealle modalita di tassazione dei
redditi derivanti dalla locazione di beni immohilazionali. | canoni di locazione

concorrono alla formazione del reddito complessivomisura pari all'importo
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percepito nel periodo d’'imposta, al netto di unans@ pari al 15% dei canoni

percepiti a titolo di deduzione forfettaria delfgese (art. 70, co. 2, Tuir).

Tuttavia, la tassazione dei canoni nello Statorestemporta la decadenza dal

diritto di beneficiare dell’abbattimento forfettaridel 15% in ltalia.

Le principale differenza e costituita dal critedoimputazione a periodo degli
stessi canoni. Diversamente dall’art. 26 Tuir, tFarO Tuir non riporta la
disposizione secondo cui i redditi fondiari conocow alla formazione del reddito
complessivo “indipendentemente dalla percezioné&iltimo periodo del comma 2
dell'art. 70, Tuir stabilisce che i redditi dei fairati non tassati all’estero
concorrono alla formazione del reddito complesspgr un importo pari alla
allammontarepercepito nel periodo d'imposta. Conseguentemente, occare f

riferimento alcriterio di cassa’.

Resta fermo, in ogni caso, che per le imposte pagéiestero il contribuente
conserva il diritto di usufruire del credito d'imgta secondo i criteri stabiliti
dall'art. 165 del TUIR, indipendentemente dalle miitd di computo del reddito di

fonte estera.

Nella Tab. 1 e riportato un quadro di sintesi ddliféerenti ipotesi.

Tab. 1 — Quadro di sintesi

FABBRICATO SITUATO ALL 'ESTERO COMPILAZIONE

MobuLo RL - UNIco

A disposizione Non tassato nel Paese esterp No
Tassato nel Paese estero Si

Locato Si

Plusvalenza da cessione ex art. 67, co. 1, Tuir Si

| criterio di cassa regola, altresi, l'imputazéoa periodo delle plusvalenze derivanti dalla
cessione di immobili situati all'estero, ai senall'drt. 68 Tuir.
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4, La tassazione dei fabbricati posseduti da personégsiche nei Paesi esteri

— Disciplina di riferimento di singoli Paesi

Preso atto che la tassazione dei fabbricati possedliestero dipende dal
regime fiscale applicato nel Paese in cui 'immelglsituato, e interessante fornire
una panoramica dei criteri di tassazione applicagli Stati economicamente piu
importanti dell’lUnione Europea, nonché di alcunesianon appartenenti alla stessa
Unione, ove si ritiene sia piu frequente I'acquidtaun bene immobile da parte di
una persona fisica residente in Italia.

L’elenco che segue e aggiornato al mese di mad@i®,2si riferisce ai redditi
ordinari (e non dunque ad eventuaelipital gai ed ha uno scopo puramente
informativo. Ne consegue che coloro che sono istate ad effettuare un
investimento all’'estero dovranno compiere, in ogoaso, | necessari
approfondimenti in merito all’evoluzione normatidella legislazione del singolo
Paese, affidandosi necessariamente ai professionesbperano sul posto.

E’ interessante sottolineare come dallo stessoceles possa agevolmente
constatare che I'ltalia rappresenta uno dei porhif®aesi che tassano, ai fini delle
imposte sui redditi, il reddito figurativo derivantlalla rendita catastale, anche nel

caso di fabbricati tenuti a disposizione del cdmiente.

ARGENTINA

— Immobile non locato e utilizzato dal proprietario:

* reddito non tassato

— Immobile locato da un non residente:

* reddito tassato con ritenuta alla fonte del 35% &% del canone, con
conseguente applicazione di un’aliquota effettiva reddito lordo pari al
21%; in alternativa il contribuente puo richiedeieessere tassato sul reddito
netto, con riconoscimento delle spese effettivameutstenute in relazione

all'immobile.
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AUSTRIA

— Immobile non locato e utilizzato dal proprietario:
* Reddito non tassato
— Immobile locato:
« Reddito tassato ed assimilato alle royalties. Erd@nato al netto delle spese
sostenute.
* Le spese sostenute per la manutenzione, la ripm@zie l'acquisto

dell'immobile sono deducibili secondo specifichepsioni

BELGIO

- Immobile non locato ed utilizzato dal proprietario:
* non tassato (piena esenzione della rendita cagastal
- Immobile non locato ovvero locato a persone fisipaeuso personale
« il reddito imponibile é pari alla rendita catastake la proprieta in questione é
rappresentata da un terreno e pari al 140% defiditee catastale in caso di
immobili.
- Immobile locato ad imprenditori:

* il reddito da locazione e tassato con una deduziorfetaria del 40% che
tuttavia non puo superare i due terzi della renditdastale indicizzata
all'inflazione. In ogni caso, il reddito imponibil@inimo e pari al 140% della
rendita catastale.

Dal reddito cosi determinato sono deducibili gtienessi per prestiti contratti per

I'acquisto e la manutenzione dellimmobile.

BRASILE

— Immobile non locato e utilizzato dal proprietario:
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* reddito non tassato
— Immobile locato da soggetti residenti:

« il canone di locazione corrisposto da una personadigca € soggetto ad una
ritenuta alla fonte applicata mensilmente.

* nel caso in cui il contribuente affitti 'immobiled una persona fisica, nel qual
caso non e prevista applicazione di alcuna ritenutcantribuente e tenuto ad
effettuare pagamenti anticipati mensili sulla batdle seguenti aliquote
calcolate sul reddito complessivo lordo mensileedto delle deduzioni:

= 0:finoaBRL 1.434 (spese non deducibili);

= 15% per redditi compresi tra BRL 1.434 e BRL 2.86pese
deducibili entro BRL 215;

= 27,5% per i redditi che superano BRL 2.866 e spleskicibili
entro BRL 573.

Le aliquote applicabili sul reddito annuo sonodgugenti:

= 0finoa BRL 17.215 (spese non deducibili);

= 15% per redditi compresi tra BRL 17.215 e BRL 30.40spese
deducibili entro BRL 2.582;

= 27,5% per i redditi che superano BRL 34.400 e spleskicibili
entro BRL 6.882.

— Immobile locato da soggetti non residenti:

* reddito tassato con ritenuta alla fonte pari al 15%

CANADA

- Immobile non locato e utilizzato dal proprietario:
* reddito non tassato
- Immobile locato da un soggetto non residente:
« il reddito percepito da non residenti € assoggetsa una ritenuta alla fonte

pari al 25%, senza possibilita di dedurre le spesative all'immobile; in

Pag. 14 di 40



FONDAZIONE

TELOS

CENTRO STUDI DELL'ORDINE
DEI DOTTORI COMMERCIALISTI
E DEGLI ESPERTI CONTABILI

DI ROMA

alternativa i soggetti non residenti possono opparela tassazione prevista per
I soggetti residenti e per i non residenti che aperin Canada tramite una
stabile organizzazione; in tale ultimo caso e mmtavun’imposta pari al 38%
(ridotta sino al 28% in alcune regioni del Paesppliaata sul reddito

immobiliare al netto delle spese relative all'imnielfl’opzione € annuale).
CINA

— Immobile non locato e utilizzato dal proprietario:
* reddito non tassato
- Immobile locato da soggetto non residente:
» sul reddito percepito si applica una ritenuta ftete pari al 20%.
* Non é prevista la deducibilita di spese afferémtirhobile.
« E previsto l'assoggettamento ad eventuali ulteriariposte per la

rivalutazione dell'immobile o alla tassa sulla piefa.

DANIMARCA

— Immobile non locato ed utilizzato dal proprietario:

- E previsto I'assoggettamento ad una specifica tasia proprieta (che varia
dal 1,6% - 3,4%). La medesima tassa € applicabitbesugli immobili non
adibiti a dimora principale, in luogo della tassaa della rendita
immobiliare.

— Immobile locato:

|l canone corrisposto per la locazione é tassaitamente agli altri redditi

percepiti ed assoggettato alle aliquote ordinarie

» Sono deducibili le spese sostenute per la manuteezlell'immobile.
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FINLANDIA

— Immobile non locato e utilizzato dal proprietario:
* Reddito non tassato

— Immobile locato:
* Reddito tassato come reddito di capitale

* Gli interessi e le spese per le migliorie e la manzione dellimmobile sono
deducibili.

FRANCIA

— Immobile non locato ed utilizzato dal proprietario:
* non tassato
* i costi relativi allacquisto e alla manutenzionegt immobili non sono
deducibili, tranne in alcuni casi espressamenteigiialalla legge.
— Immobile locato:
* il canone é tassato in qualita di reddito d'impresda proprieta € ammobiliata
ed in qualita di reddito immobiliare in caso contya
* | costi sostenuti per la manutenzione, la ripameie le migliorie sono
deducibili. Non sono deducibili i costi di costroze, di ricostruzione e di
ampliamento.
Nel caso in cui il reddito immobiliare annuo nomet I'ammontare di € 15.000, il
contribuente nella propria dichiarazione dei rddghserisce il canone ricevuto
durante il precedente periodo d’'imposta e godendi deduzione forfetaria pari al

30% del reddito immobiliare, a copertura dei cesstenuti

GERMANIA

— Immobile non locato ed utilizzato dal proprietario:

* non tassato
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— Immobile locato:
* il reddito imponibile & pari al canone di locaziopercepito, al netto di

ammortamenti, interessi su mutuo ipotecario ee aipese.

GIAPPONE

— Immobile non locato e utilizzato dal proprietario:
* reddito non tassato
— Immobile locato:
* Il reddito tassato & pari al canone percepito dtondelle spese sostenute
nell'anno; tale reddito viene aggregato agli giercepiti dal contribuente e
viene assoggettato a tassazione secondo un’aliquoigressiva (aliquota

massima pari al 50%)

GRECIA

— Immobile non locato ed utilizzato dal proprietario:
* Reddito non tassato
— Immobile locato:
* Reddito tassato secondo la tassazione progresstiaana delle persone
fisiche; sono previste specifiche sovrattasse isocdi immobili di grandi
dimensioni (non eccedenti comunque limposta cakeol sul reddito

complessivo).

IRLANDA

— Immobile non locato ed utilizzato dal proprietario:
* non tassato
— Immobile locato:

« il canone percepito & generalmente tassato
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» sono deducibili i costi sostenuti per il mantenimegnla riparazione, e
I'assicurazione; gli interessi sui finanziamentntratti per acquistare, riparare
o migliorare un immobile residenziale sono geneeata deducibili a
condizione che il proprietario si conformi agli dighi di registrazione.

LUSSEMBURGO

— Immobile non locato ed utilizzato dal proprietario:
 E’ tassata una rendita figurativa pari al 4% delloxe di riferimento
dell'immobile, fino ad un limite di 3.800 Euro, £62 del rimanente valore. Il
valore di riferimento e tendenzialmente pari atf 2% del valore di mercato.

» Sono deducibili i soli interessi derivanti da untowipotecario contratto per
'acquisto dellimmobile. La deduzione € comprésaun minimo di € 750
fino ad un massimo di € 1.500 per ciascun memblia Emiglia e dipende
dall'anno di occupazione dell'immobile da parte gedprietario.

— Immobile locato:
» Reddito tassato
Sono previste specifiche deduzioni per particdligi di spese e a determinate

condizioni

OLANDA

— Immobile non locato ed utilizzato dal proprietario:

* In caso di abitazione principale é tassato un antanenpari al canone
figurativo di locazione.

» Tale reddito € pari a zero ove sia stato contnatigrestito ipotecario, ovvero
lammontare degli interessi sul prestito ipotecgoagati siano minori del
canone figurativo di locazione.

Il canone di locazione figurativo e determinatgpercentuale sulla base del

valore di mercato dell’abitazione
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— Immobile locato:
e il reddito percepito & tassato, con aliquota al 308¢r un importo
figurativamente calcolato in misura pari al 4% amnulel valore

dell'immobile.

* Sono deducibili esclusivamente gli interessi petunupotecario.

POLONIA

— Immobile non locato e utilizzato dal proprietario:

* reddito non tassato

— Immobile locato:

e reddito tassato con aliquota progressiva; in aiira pud optarsi per una
tassazione forfetaria sul reddito lordo con le segualiquote: 8,5% sul
reddito lordo fino a € 4.000 e 20% sul reddito metcedente € 4.000.

* Nel caso in cui 'immobile venga concesso in conodaatuito, viene tassato
un ammontare pari al canone di locazione figurativo

* Le spese afferenti 'immobile non sono deducilidideducibilita degli interessi
sostenuti per I'acquisto dellimmobile & condiziteal rispetto di specifici

vincoli.

PORTOGALLO

— Immobile non locato e utilizzato dal proprietario:
* Reddito non tassato
— Immobile locato:
* La rendita percepita € tassata in base al prindipiassa

» Sono deducibili le spese di riparazione e di mamitne
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REGNO UNITO

— Immobile non locato ed utilizzato dal proprietario:
* non tassato
— Immobile locato:
* il canone percepito € tassato come reddito d’'ingyrgé interessi pagati per

I'acquisto della proprieta sono deducibili.

REPUBBLICA CECA

— Immobile non locato e utilizzato dal proprietario:
* reddito non tassato
— Immobile locato:
* reddito tassato come reddito di capitale
* Il reddito pud essere ridotto delle spese effettignte sostenute ovvero puo
optarsi per una deduzione forfetaria del 30%; ddito netto & incluso nel
reddito complessivo e assoggettato all’aliquotsefidel 12,5% (dal 2009).

RUSSIA

— Immobile non locato e utilizzato dal proprietario:
* reddito non tassato
— Immobile locato:
* reddito tassato con applicazione dell’aliquotalf&to;
* gli interessi per i mutui ipotecari e spese retigontratti per I'acquisto o la
costruzione dell'immobile sono deducibili nei limai 1 milione di RUR per

anno.
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SPAGNA

— Immobile non locato ed utilizzato dal proprietario:

* Reddito non tassato

— Immobile non locato e non utilizzato dal proprieiarcome abitazione
principale:

« Il reddito lordo imputato al proprietario & pari28 del valore catastale (1.1.%
se il valore catastale é stato stabilito dopo fj@finaio 1994)

- Immobile locato:

* Reddito tassato; il reddito percepito € ridotto &0 nel caso in cui il
contribuente lo abbia regolarmente dichiarato e1d1% in caso di affitto a
persone di eta compresa tra 18 e 35 anni con lbadddo (pari a € 22.100 per
il 2008)

— Sono deducibili le spese di manutenzione e riparezigli interessi sui mutui
ipotecari, le tasse locali e le spese generalitrésa deducibile un importo pari
al 3% del valore attribuito all'immobile a titola dvalutazione annua ai fini
della tassa sulla proprieta.

— Immobile dato in leasing:

* Il reddito & soggetto ad una ritenuta del 18%.
SVEZIA

— Immobile non locato e utilizzato dal proprietario:
* Reddito non tassato.
— Immobile locato:
* Reddito tassato come reddito da capitale
* | costi relativi allimmobile sono in genere nondieeibili. Si puo optare per una
deduzione standard pari a 4.000 SEK oltre al 20P6atene di locazione.
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- Immobile non locato ed utilizzato dal proprietari

non tassato

le spese afferenti I'immobile non sono deducilifanne specifiche ipotesi
(nel caso in cui 'immobile sia locato per alcunesn le spese relative
all'immobile saranno deducibili in proporzione allarata del contratto di
locazione, purche il reddito in questione sia dicalbile come reddito

d'impresa);

- Immobile locato da non residenti:

nel caso in cui il reddito da immobili non sia cesso ad un’attivita
d'impresa, € assoggettato ad una aliquota del 3¥plicata sul reddito
lordo;

nel caso in cui, viceversa, il reddito da immobié connesso ad un’attivita
d’'impresa, e assoggettato ad una aliquota progeesapplicata sul reddito
netto (sono deducibili le spese per interessi, dsesd sulla proprieta,
assicurazione, ammortamento-svalutazione ed aRex).essere considerata
attivita d'impresa la locazione dell'immobile cosbme la manutenzione
dello stesso devono essere regolari e continuagivel proprietario
dell'immobile o un suo agente devono svolgere dpba attivita quali la
pubblicizzazione dell'immobile o la riparazione.

Il soggetto non residente puo optare per la qoaliibne del reddito
immobiliare quale reddito d'impresa, includendolaglropria dichiarazione
dei redditi un apposito prospetto. Tale opzioneanmin vigore anche negli
anni successivi a quello del suo esercizio, e pus8ere revocata
esclusivamente con il consenso del Fisco statset@irS).

La locazione di una proprieta di ridotte dimensiamen pud essere

qualificata come produttiva di reddito d’'impresa.
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5. Cenni sui principi generali della tassazione interazionale — Modello di

Convenzione OCSE

L’analisi dei rapporti tra i sistemi fiscali di f&renti Stati tiene conto in
primo luogo delle problematiche di natura econongiva derivano dall’esercizio di
una pluralita di potesta impositive. Il loro inquachento costituisce un passaggio
necessario per comprendere la regolamentazioneidigaur della tassazione
internazional&. L'operativita di una pluralitd di sistemi fiscalhel quadro di
principi che fissano la libera movimentazione did, capitale e di merdi
richiama l'attenzione sui seguenti temi:

* il tema dellinter-country equityvale a dire le modalita di ripartizione del

gettito tra piu Stati;

* il tema dellatax neutrality vale a dire la neutralita o la c.d. efficienza
fiscale,che tiene conto della rilevanza del fattore fisacaddla scelta del
luogo dell'investimento e quindi del luogo di pratne del reddito; tale
neutralita puo essere suddivisa in neutralita fes€amterna” o neutralita
fiscale “esterna”, come si vedra meglio piu avanti;

* il temadella individual equity,vale a dire il trattamento tributario di un
contribuente assoggettato alla potesta impositiyadStati.

Le problematiche appena evidenziate nascono datlastanza che la legge
tributaria ha efficacia “ultraterritoriat&®. Cid in quanto il prelievo fiscale di
ciascuno Stato puo assumere come riferimento s$gegfesupposti, che si
verificano fuori dal territorio nazionale, ma chenservano un collegamento con il
territorio dello stesso Stato in forza di speci@iateri di collegamento individuati in
relazione a ciascun tributo; la conseguenza e aheriteri di collegamento non
introducono nell’ordinamento nazionale norme driabrdinamenti, ma fissano

I'ambito di applicazione del tributo nazionale.

12 C.GARBARINO, Manuale di tassazione internazionaMilano, 2006, 13.
13 C.GARBARINO, Manuale di tassazione internazionaMilano, 2006, 14.
14 C.GARBARINO, Manuale di tassazione internazionaMilano, 2006, 9 ss.
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In epoche passate, la prevalenza di imposte ditesgaeale ha fatto si che
prevalessero criteri di collegamento oggettivoal&ktispecie con il territorio dello
Stato. Piu recentemente, I'evoluzione del commeimternazionale ha favorito
'espansione dei tributi personali e con essi tecridi collegamento con esse
coerenti, come nel caso della residenza fiscatzitéri di collegamento possono
essere, quindi, criteri di natura personale e rcride natura reale. | primi sono
individuati mediante elementi personali direttaneenferibili al soggetto passivo
dell'imposta, come nel caso della “residenza fistal secondi sono costituiti da
elementi oggettivi di collegamento della fattisgecon il territorio, come nel caso
del luogo di produzione del reddito da parte digetg non residenti (art. 23 D.P.R.
n. 917/86). E’ possibile, quindi, che una fattigpeienponibile possa soddisfare,
simultaneamente, criteri di collegamento di natdifierente, I'uno personale,
I'altro reale, con riferimento a sistemi tributdifferenti. Tale situazione si verifica
per i redditi degli immobili situati all’estero,ddove I'imposta sui redditi € dovuta
sia nello Stato della fonte del reddito, sia n&kato di residenza del possessore
dell'immobile.

Il concorso di potesta impositive differenti pudeteninare in questo modo
fenomeni di doppia imposizione c.d. internazionaleé!eliminazione o
I'attenuazione di tali fenomeni viene garantitariite 'adozione di appositi istituti
che integrano il sistema tributario sul piano dektd internazionale, mediante la
stipula di apposite convenzioni contro la doppipasizione (internazionale), nelle
quali gli Stati regolamentano 'esercizio dellepestive potesta impositive oppure
mediante I'adozione di specifici criteri di ternitalita, eventualmente integrati da
particolari istituti che escludono o neutralizzahprelievo interno, nei limiti in cui
tale prelievo si sia verificato nell’altro Statontmaente. Poiché le convenzioni
contro le doppie imposizioni sono quasi esclusivamebilaterali, 'OCSE ha
elaborato un modello di convenzione, attualmentdéizzato per redigere le

specifiche convenzioni bilaterali, al fine di assBre maggiore omogeneita alle
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disposizioni convenzionali e con essa maggioreoumifta alla normativa di origine
convenzionale.

Con specifico riferimento ai beni immobili, 'aré del Modello OCSE
stabilisce che i redditi di natura immobiliare di soggetto residente in uno Stato
differente dallo Stato in cui € situato il bene iobile, sono tassati in detto ultimo
Stato. Tale disposizione non esclude, pero, chpofisessore del bene venga
comunque assoggettato a tassazione nello Statesitlenz&. Un contribuente
residente che possiede beni immobili all’estercedessoggettare ad imposizione il
reddito di fonte estera, salvo che una norma iatgihconsenta di derogare a tale
obbligo.

Da qui, l'esigenza di risolvere le problematichenmesse alla doppia

imposizione internazionale. | metodi per escludelienitare tale duplicazione sono

a) il metodo dell’esenzione dei redditi prodotti aditero €xemption
method;
b) il metodo del credito dimposta costituito dalla trdeione

dell'imposta assolta sui redditi di fonte estdmdign tax credit)
C) il metodo della deduzione dalla base imponibileled@hposte
pagate all’esteradeduction methgd
Per quanto riguarda il metodo dell'esenzione, Eid&ti residenza riconosce
la non imponibilita del reddito prodotto all’estered attribuisce la potesta
impositiva esclusivamente allo Stato della fonté meldito (art. 23A Modello

Ocse). L'esenzione non esclude, tuttavia, cheddlite possa comunque rilevare ai

51| Modello OCSE & corredato di uno specifico comtaeio, nel quale viene precisato che la
tassazione esclusiva di uno Stato contraente dmgrespecificata usando la locuzione “sara tassato
soltanto” in tale Stato. L'art. 6 del Modello OC$Eecisa, poi, che la nozione di “bene immobile” &
definita dal diritto dello Stato contraente in @aino situati gli stessi beni. Sono considerati beni
immobili:
- gli accessori, le scorte vive o morte delle impragecole o forestali;
- i diritti ai quali si applicano le disposizioni déliritto privato riguardante la proprieta
fondiaria;
- lusufrutto su beni immobili e i diritti di sfriimento o di concessione dello sfruttamento
di giacimenti minerari sorgenti ed altre risorséunali.
M. PIazza, Guida alla Fiscalita internazionaleMilano, 2004, 406.
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fini della individuazione dell'aliquota applicabilsul reddito complessivo del
contribuente (c.d. metodo dell’esenzione con prEgjvéta) ovvero per la spettanza
di agevolazioni fiscali fissate dalla normativeaeimta.

Poiché con tale metodo il prelievo effettuato n&tato di residenza non si
sovrappone a quello effettuato nello Stato dellatdp ne consegue che |l
contribuente potra subire un onere di natura féssalperiore o inferiore rispetto a
quello di un altro contribuente che produce la ssteipologia di reddito nel
territorio nazionale, qualora Il'aliquota internaa gilifferente rispetto all’aliquota
applicata nello Stato estero. Tale metodo rispaalderiterio della c.dneutralita
c.d. esternavale a dire quando lo Stato di residenza ricom@soggetti residenti
che producono reddito estefforeign incomglo stesso trattamento impositivo dei
soggetti residenti nello Stato della fonte del el

Il metodo del credito d'imposta € un meccanismoliegip sui sistemi di
imposizione personale del reddito globale (art. 23&dello Ocse). Tale metodo
stabilisce, in linea generale, la detrazione defposta pagata all’estero con alcune
limitazioni indicate di seguito:

. l'importo dellimposta estera ammesso in detrazjome dunque

I'importo del “credito d’imposta”, e fissato in edione al rapporto tra
i redditi prodotti nei diversi Paesi ed il reddglmbale del contribuente
(c.d. limitazione ordinarig; quindi, la detrazione compete fino a
concorrenza della quota d’'imposta italiana cornjsmte al predetto
rapporto, dando origine al credito d'imposta cakdinario’, anziché
piend”;

. il credito deve essere ripartito in relazione aidié prodotti nei

diversi Paesifder country methogl

16 C.GARBARINO, Manuale di tassazione internazionalESOA, 2006, 16.

7 Cio significa che la detrazione & ammessa netilideillo stesso rapporto, cosicché se I'importo
dellimposta estera & superiore a tale rapportajeiazione € limitata da tale rapporto, senza la
possibilita di chiedere il rimborso dell’eccedenza.
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. il riporto delle eccedenze di credito & determinatdase ai rapporti
indicati ai precedenti punti;

. la prestazione patrimoniale assolta all’estero dessere qualificata
come “tributo”;

. la detrazione deve essere calcolata nella dicharazrelativa al
periodo dimposta in cui sono state pagate le irtgpos titolo
definitivo, vale a dire che le stesse imposte n@sspno essere
recuperate tramite i meccanismi ordinari di liquidae del tributo
estero.

Il metodo del credito d'impostdgfeign tax credit risponde ad un principio

di neutralita fiscale interna, la possibilita cidégarantire ai soggetti residenti che
producono reddito estero lo stesso trattamento sdggetti residenti che non
producono redditi esteri, ossia che producono ss@mentedlomestic income

I metodo del credito d'imposta e applicato nei fconti dei contribuenti
titolari di redditi esteri di natura fondiaria. Cenprecisato nelle istruzioni al
modulo RL del modello Unico, i contribuenti che harconseguito redditi di fonte
estera ed intendono fruire del credito per le ingp@agate all’estero di cui all’art.
165 TUIR, devono compilare il modulo CR della darazione dei redditi.

Per quanto riguarda il metodo della deduzioneyajiprecisare che tale
metodo & pressocché inutilizzato. Con tale metadoevriconosciuta la deduzione
dalla base imponibile dellimposta assolta all'estecon la conseguenza che
I'onere derivante dal tributo pagato all’esterco@siderato alla stregua di una spesa
inerente la produzione del reddito ovvero di unrendeducibile dalla base
imponibile Irpef®.

18 AA.VV., Materiali di diritto tributario internazionale IPSOA, 2002, 60.
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6. Unico modulo RW e monitoraggio fiscale

| soggetti tenuti alla compilazione del modulo RM modello Unico sono
le persone fisiche, gli enti non commerciali, leisth semplici e le associazioni ad
esse equiparate ai sensi dell'art. 5 D.P.R. n.88] ltti residenti in Italia, obbligati
a comunicare le informazioni riguardanti il c.d. mtoraggio fiscale, ai sensi del
D.L. 28 giugno 1990, n. 167, conv. dalla L. 4 agak®90, n. 227, modificato dal
D.Lgs 21 novembre 1997, n. 461.

Nel modulo RW si devono indicare:

1) i trasferimenti dall’estero verso I'ltalia o datélia verso I'estero di denaro,
certificati in serie o di massa o titoli effettuaitraverso soggetti non residenti,
senza il tramite di intermediari residenti, se llaontare complessivo nel periodo
d’'imposta risulta superiore ad Euro 10.000,00 @rD.L. n. 167/90 — Sezione |
modulo RW);

2) gli investimenti all’estero ovvero le attivita estedi natura finanziaria,
detenuti al termine del periodo d’'imposta, attraeecui possono essere conseguiti
redditi di fonte estera imponibili in Italia, seathmontare complessivo di tali
investimenti ed attivita risulta superiore, al terendel periodo d’imposta, ad Euro
10.000,00 (art. 4, co. 1, D.L. n. 167/90 — Sezibmeodulo RW);

3) i flussi di denaro dall'estero verso [I'ltalia, dHHlia verso l'estero e
dall'estero sull’'estero che nel corso dell’anno rannteressato gli investimenti
all’estero e le attivita estere di natura finanaiapurché I'ammontare complessivo
dei movimenti effettuati nel corso dell’anno, cortgiao tenendo conto anche dei
disinvestimenti, sia stato superiore ad Euro 1Q@MOAI fini del calcolo vanno
computati anche i singoli trasferimenti di ammoatiuferiore ad Euro 10.000ale
obbligo sussiste anche nel caso in cui al termalepdriodo di imposta i soggetti

non detengono investimenti e attivita finanziafdigestero in quanto a tale data gli
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stessi soggetti hanno proceduto ai relativi disstiveenti oppure all’estinzione dei

rapporti finanziari (art. 4, co. 2, D.L. n. 167/9(Bezione 11l modulo RW).

Le istruzioni alla compilazione del modulo RW afsaono che I'obbligo di
compilazione dello stesso modulo sussiste anchdorgude operazioni sono
effettuate nell’esercizio dell’attivita commerciale regime di contabilita ordinaria

e siano osservati tutti gli adempimenti contalidbdgiti dalle norme fiscali.

Gli obblighi di dichiarazione degli investimenteténuti all’estero e delle
attivita estere di natura finanziaria di cui al fu), nonché dei trasferimenti ad
essi relativi di cui al punto 3), scattano indipengmente dalle modalita di
acquisizione del patrimonio all’estero (acquistecessione, donazione etc.) e dalle
modalita con le quali sono stati effettuati i teaghenti che hanno riguardato tali
investimenti e tali attivita (intermediari residentntermediari non residenti;
trasporto al seguito). Qualora l'investimento ottiata detenuta all'estero sia
detenuta in comunione con altri soggetti, ciascomtribuente dovra indicare i dati
relativi alla propria quota di possesso.

In aggiunta, I'art. 6 D.L. n. 167/90 stabilisceaupresunzione di fruttuosita,
in misura pari al tasso ufficiale medio di sconigewte in Italia, per le somme di
denaro, dei certificati in serie o di massa ovvde titoli trasferiti o costituiti
all’estero, per i quali non sono dichiarati i reddiffettivi. La presunzione non
opera qualora venga indicato che si tratta di tedde verranno percepiti in periodi
d’'imposta successivi. Contro tale presunzione wlitdosita € comungue ammessa
la prova contraria che puo essere fornita dal dmrente entro sessanta giorni dalla
richiesta del’Agenzia delle Entrdfe Ne consegue che I'Agenzia non potra

19 p.sTAGLIOLA, La tassazione degli immobili all'estero e la corapibne del quadro RWn
www.cerdef.it, afferma che tale modalita di acameato del reddito sembra esclusa qualora il
contribuente non abbia dichiarato il reddito demteadall'immobile detenuto all’estero, giacché
I'Ufficio dovra accertare I'esistenza di un redditdiverso” non dichiarato derivante dal bene
immobile, non potendo applicare le disposiziontuiiall'art. 6 D.L. n. 167/90 che fanno riferimento
alle somme di denaro ed ai titoli.
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accertare eventuali redditi su base presuntivaasawer preventivamente tentato di

instaurare il contraddittorio con il contribuente.

I modulo RW deve essere presentato entro i terpen la presentazione
della dichiarazione dei redditi, unitamente al fempizio del modello Unico, anche
nelle ipotesi di esonero dalla presentazione aktlaiarazione dei redditi ovvero in

caso di presentazione del modello 730.

| valori relativi alle operazioni ed ai trasferinteeffettuati in valuta diversa
dall’'Euro devono essere indicati utilizzando il tonalore in Euro indicato nel
Provvedimento dellAgenzia delle Entrate del 17 bigio 2009, prot. n.
2009/20064.

Al riguardo, si segnala che la Corte di Cassaz(sartenza 11 giugno 2003,
n. 9320, in www.cerdef.it) ha precisato che sonblighati alla compilazione del
modulo RW ‘hon solo gli effettivi beneficiari ovvero i detentocculti dei conti in
guestione ma anche coloro che ne hanno la dispdaibe possibilita di
movimentazione: diversamente, verrebbe ad essenéoao |0 scopo stesso della
legge sul c.d. monitoraggio fiscale, quale invespressamente enunciato nel
preambolo del decreto legge e cioé la straordinanacessita ed urgenza di
adottare disposizioni di natura fiscale atte a cemigre la possibilita di controllo di
talune operazioni finanziarie da e verso [l'esteranche in vista della
predisposizione di meccanismi di cooperazione scdmbio di informazioni tra i
Paesi comunitari, nonché di talune importazioni esportazioni al seguito di
denaro, titoli o valori per contenere lI'uso del d¢ant¢?®. Nella successiva
sentenza del 7 maggio 2007, n. 10331, la Supremte @@ confermato che i

soggetti tenuti alla compilazione del modulo RW nspno rappresentati

20 F DELLI FALCONI, G. MARIANETTI, Modulo RW e monitoraggio fiscalén Corr. trib., 2007, n. 22,
evidenziano, perd, come tale criterio possa detaarail'estensione degli obblighi di compilazione
ad una platea eccessivamente vasta di soggettiarthasultano gli effettivi beneficiari delle somme
movimentate, come gli amministratori di una societsidente che abbiano i poteri di firma per
movimentare i conti esteri della stessa societa.
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esclusivamente dai soggetti intestatari dei contemo dai beneficiari effettivi delle
somme movimentate, ma anche da coloro che hanmonipito fiduciario di
trasferire dette somme agli effettivi beneficiavvero di utilizzare le stesse somme

per conto dell’effettivo beneficiarfa

6.1 Obblighi di monitoraggio relativi ai fabbricati detenuti all’estero

L'acquisto ed il possesso di un fabbricato alBest interessa la

compilazione delle sezioni Il e 11l del modulo RW.

Secondo le istruzioni per la compilazione del medé&lnico 2009, nella
Sezione IIl devono essere indicati i flussi desfieeimenti verso I'estero effettuati
nel corso del periodo d'imposta, con 0 senza lfrgato di intermediari residenti
nel territorio nazionale, per un importo complesssuperiore ad Euro 10.000,00,
che hanno interessato gli investimenti esteri &tigita estere di natura finanziaria.
Sono riportati in tale sezione, a titolo esempdifico, I'ammontare dei trasferimenti
di denaro a fronte delle spese d'acquisto di unebenmobile, delle spese
condominiali, delle spese di manutenzione, dellesspdi natura tributaria,
indipendentemente dalle modalitd di invio dei fongiurché I'ammontare
complessivo inviato nel corso del periodo d’imposia stato superiore ad Euro
10.000,00.

Occorre verificare, poi, l'obbligo di dichiararea |consistenza degli
investimenti esteri e delle attivita estere di natiinanziaria, suscettibili di produrre
reddito, detenuti al termine del periodo d’impostatale scopo, la Sezione Il e
riservata esclusivamente alla comunicazione dedlasistenza degli investimenti,
anche di natura non finanziaria, detenuti all'estérdati devono essere comunicati,

secondo le istruzioni, a condizione che tali inveshti abbiano prodotto o siano

2L E.DELLI FALCONI, G. MARIANETTI, Modulo RW e monitoraggio fiscaleit..
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suscettibili di produrre redditi imponibili anche iltalia, come riportato nella
tabella 2.

Tabella 2 — Quadro di sintesi per la compilazione &ione Il modulo RW
(Istruzioni Unico 2009)

Immobili * Se sono assoggettati ad imposte sui redditi nédlto ®stero

all'estero | « se sono datiin locazione

* se la loro cessione e suscettibile di generare plasvalenz

imponibile in base all'art. 67, comma 1, lett. &)eTuir

Giova precisare che le istruzioni alla compilaeodel modello Unico
appaiono in contraddizione con i principi che démoero governare gli obblighi di
compilazione dello stesso modulo, compiutamenten@ati in alcune pronunce
dellAgenzia delle Entrate. Le incertezze che amgtano i principi indicati dalla
stessa Agenzia possono essere fonte di fraintemtiinmemerito agli obblighi di
compilazione del modulo RW, con pesanti conseguehzsatura sanzionatoria,
come si vedra meglio nel paragrafo successivo. ihakrtezze originano dalla
circolare n. 9/E del 30 gennaio 2002 (punto 1.kJdove I'Agenzia delle Entrate
ha precisato che lpotenzialita del cespite immobiliare di produrre reddito fa
scattare I'obbligo di compilazione del modulo RWe Monsegue che, in linea di
principio, un fabbricato tenuto a disposizione mefitato estero dovrebbe essere
indicato nella Sezione Il del modulo RW anche se Mm@ prodotto redditi
imponibili nel corso dell'anno, poiché & possititee li produca in futurS.

Un’evidente contraddizione sembrerebbe emergerenquke, dalla
successiva affermazione dell’Agenzia secondo coofadizione di non imponibilita
di un bene tenuto a disposizione, non tassato S¢dito estero, esclude I'obbligo di
compilare il modulo RW (sezione Il). Benché taléugmne interpretativa sia stata

22 A, TOoMASSINI, Monitoraggio fiscale nel mod. Unico 2008 Corr. Trib., 2008, n. 26.
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confermata nella successiva risoluzione n. 142IBB#ettobre 2008, si ritiene che
il “monitoraggio” della consistenza degli investintieall’estero dovrebbe essere
attuato assumendo un principio di “suscettibilitaVale a dire la “potenzialita”

sopra richiamata del cespite - alla produzione rdireddito imponibile, a nulla

rilevando la “produzione” effettiva di un redditmponibile (dichiarato nel modulo
RL).

Per comprendere meglio tale distinzione, sarelbibe separare le differenti
funzioni informative del modulo RL e del modulo RWA circostanza che un bene
immobile tenuto a disposizione non venga tassatlo r&tato estero esclude la
tassazione in Italia ai sensi dell’art. 70, coT@ir, e con essa viene esclusa, altresi,
la compilazione del modulo RL, ma la stessa ciawst non elimina I'idoneita del
medesimo cespite a produrre proventi imponibiliuturo. Quindi, la sezione 1l del
modulo RW dovrebbe servire a “tracciare” la corsigh di un qualsiasi patrimonio
detenuto all’estero, suscettibile di produrre radflituri (plusvalenze, canoni di
locazione, etc.). In questo modo, I'Ufficio fiscalpotrebbe effettivamente
monitorare l'entita e le variazioni della consistandel patrimonio detenuto
all'estero, superando anche le carenze informatdlia Sezione Il del modulo RW
negli anni d'imposta in cui i flussi relativi a itattivita fossero inferiori alla soglia
di Euro 10.000,00. Tale soluzione risulterebbetdléb coerente con la precisazione
resa dall’Agenzia delle Entrate nella stessa cneoh. 9/2002 con riferimento alle
attivita finanziarie detenute all’estero. Dettewitth devono essere sempre indicate
nel modulo RW'in quanto suscettibili in astratto di produrre rédi imponibili in
ltalia, quali ad esempio titoli e partecipazioAt” Quindi, per le attivita finanziarie,
la compilazione della Sezione Il del modulo RW riipende dall’esistenza di un
reddito imponibile tassabile anche in Italia, p@daisulta decisiva la mera idoneita

del medesimo cespite a produrre redditi imponibiltalia.

% Circolare Agenzia Entrate 30 gennaio 2002, n. 9/E.
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Con riferimento ai beni immobili, a nostro avvisobbligo di compilare la
sezione Il del modulo RW sussiste indipendentemealia necessita di compilare
il modulo RL; cio allo scopo di monitorare i proteordinari derivanti da eventuali
contratti di locazione e di monitorare eventuabyenti straordinari derivanti dalla
cessione degli stessi beni immobili nel quinquensuccessivo al loro acquisto
ovvero alla loro costruzion&uindi, diversamente dalle indicazioni fornite eell
istruzioni alla compilazione del modello Unico (wbpra tabella 2), il contribuente
deve indicare in ogni caso nella Sezione Il del oh@d®RW I'immobile detenuto
all’'estero, ancorché lo stesso bene sia tenutospatizione per l'intero periodo
d'imposta.

Un esempio puo chiarire meglio le modalita di cdamone delle differenti sezioni
del modulo RW.

Esempio

Nel mese di gennaio 2008 e stato acquistato unri@ppento a Parigi al prezzo di
Euro 500,000,00.

Gli oneri accessori (onorario notaio, imposte,)emmontano ad Euro 30.000,00.
L’importo complessivo di Euro 530.000,00 e stateiato sul conto corrente del
notaio francese responsabile della stipula dedl’ditcessione.

L’appartamento e stato tenuto a disposizione p&eto periodo d'imposta 2008.
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Sez. Il - Investimenti
all'estero ovvero Codice Stato estero 7 oni
aftivita estere di RW7 “ = E;f;‘*’,;‘,g‘“‘“’”' Importo imﬁi
naturg finanziaria .
ol 31/12/2008 D
RWS —"—|
e 00 7D
RW10 4
00 Jinf
Sez. Ill - Trasferimenti CocbonSicl T Codi 5
a, verso e sull'estero oo ssimento con ue | Codice ABI/CAB Cod. Id. Infernazionale BIC/SWIFT
cle anno inferessato 3 8 4 " | o = | | | ‘ ‘ ‘ | | | ‘
gli investimenti | | ‘
all'estero ovvero le RWI1 | | |
atfivita estere di Numero del conio corrente Daia Importo
natura finanziaria nel =
corso del 2008
ol ERESEENEENE REeRlNEEeN
L T I O I

Nel modello Unico 2009, il contribuente dovra colap:

a)

b)

la sezione Il del modulo RW (rigo RW?7) indicando:

* nella casella 1 il codice Stato estero “029” (Frapc

*nella casella 2 il codice operazione “0724” relatiall'investimento
derivante dall'acquisto di un bene immobile allast

*nella casella 3 l'importo dell’investimento effedto, pari ad Euro
530.000,00.

la sezione 11l del modulo RW (rigo RW11) indicando:

« nella casella 1 il codice Stato estero “029” (Fra))c

* nella casella 2 il codice “2” relativo al trasfeento di fondi dall’ltalia
verso l'estero;

*nella casella 3 il codice operazione (0724) retat@ll'investimento
derivante dall'acquisto di un bene immobile;

*nelle caselle 4, 5 e 6, i codici identificativi Hetermediario
(ABI/CAB/BIC/SWIFT) e gli estremi del conto correntenuto presso lo
stesso intermediario residente in Italia, dal quedeo stati trasferiti i

fondi;
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* nella casella 7 la data di trasferimento dei fondi;
e nella casella 8 I'importo complessivo del flussoddinaro pari ad Euro
530.000,00.
| moduli RL e CR non devono essere compilati inaa’immobile tenuto a

disposizione non é stato tassato in Francia neld&2008.

6.2 Omessa compilazione RW. Sanzioni.

Le sanzioni relative alla mancata compilazione deldulo RW della

dichiarazione sono disciplinate dall’art. 5 D.L.16.7/9G*

L'omessa dichiarazione nella Sezione | del modul/ Relle somme
trasferite all’estero, senza l'intervento di inteadari residenti, per un importo
superiore ad Euro 10.000,00 determina [lapplicaziodi una sanzione
proporzionale dal 5% al 25% dell'importo non dichi@ e la confisca dei beni di

corrispondente valore.

L’'omessa dichiarazione nella Sezione Il del modRW della consistenza
degli investimenti all'estero e delle attivita daiée all’estero determina
'applicazione della sanzione proporzionale dal B#625% dellimporto non

dichiarato e la confisca dei beni di corrisponderaiere.

L’'omessa dichiarazione nella Sezione Il del modeMy dei trasferimenti
di denaro da, verso e sull’estero che hanno irgategli investimenti all’'estero e le
attivita estere di natura finanziaria determinappicazione della sanzione

proporzionale dal 5% al 25% dell'importo non dichia.

4 Dopo la riforma delle sanzioni amministrative triarie ad opera del D.Lgs 18 dicembre 1997, n.
471, la C.M. 17 maggio 2008, n. 98/E, aveva chiashte le sanzioni di cui all’art. 5 D.L. n. 167/90
dovevano intendersi tacitamente abrogate e chélazioni concernenti la mancata compilazione
del modulo RW dovevano essere sanzionate comezigoiaformali ai sensi dell'art 8 D.Lgs n.
471/1997. L'art. 29, D.L. n. 350/2001, conv. dalla 23 novembre 2001, n. 409, ha invece
uniformato la disciplina sanzionatoria, introducengna specifica sanzione proporzionale come
meglio evidenziato nel testo (dal 5% al 25%).
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La sanzione accessoria della confisca dei benupémporto corrispondente
al valore non dichiarato non si applica nel casormdessa indicazione nella Sezione
lIl del modulo RW dei trasferimenti di denaro darso e sull’'estero che nel corso
dell'anno hanno interessato gli investimenti aliées e le attivita estere di natura

finanziaria.

Come chiarito al punto 1.13 della circolare delléhgia delle Entrate n. 9
del 30 gennaio 2002, le sanzioni per la violazidegli obblighi di compilazione
del modulo RW sono considerate sanzioni di natuipataria. Ne consegue che le
stesse sanzioni devono essere irrogate tenendo deh¢ regole fissate dai D.Lgs
nn. 471/97 e 472/97, quali a mero titolo esem@tfio, I'applicazione dell’istituto
del cumulo giuridico delle sanzioni e 'intrasmhsitita delle stesse agli erédi Al
tempo stesso, € possibile avvalersi della regaarzibne delle stesse violazioni
mediante l'istituto del ravvedimento operoso (pubib4 Circolare Agenzia Entrate
n. 9/2002).

L'importo delle sanzioni puo essere ridotto qualib@ntribuente decida di
definire la violazione in via agevolata prestan@oduiescenza” all’atto nel quale
sono irrogate le sanzioni riferibili alla mancatanpilazione del modulo RW. In tal
caso, occorre pagare un quarto della sanzione atadinello stesso atto e tale
versamento impedisce I'applicazione delle sanziatgessorie, secondo quanto
prescritto dal comma 3 dell’art. 16 D.Lgs n. 472/8énché I'applicazione della
sanzione della confisca dei “beni di corrispondentdore” non sia stata
appositamente regolamentata, la definizione agevdiarebbe escludere in questo

modo I'applicazione di tale sanzione accessoria.

Giova precisare che la riduzione delle sanzionir@vipta, altresi, nelle

nuove ipotesi di adesione ai processi verbali distatazione di cui all’art. 5-bis,

% Per ulteriori approfondimenti vd. A.oMASSINI, Monitoraggio fiscale nel mod. Unico 2008
Corr. Trib., 2008, n. 26; ABONFIGLIO, Monitoraggio fiscale e regime sanzionatqria Corr. trib.,
2002, n. 27.
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D.Lgs n. 218/97, introdotto dall’art. 83 D.L. 25ugho 2008, n. 112, conv. dalla L.
6 agosto 2008, n. 133. Secondo tale disciplinapiitribuente ha la possibilita di
prestare adesione ai verbali emessi in materiaposte sui redditi, che consentono
'emissione di accertamenti parziali di cui alladl d.P.R. n. 600/73, fermo

I'obbligo di accettare il contenuto integrale dedlesso verbale.

La comunicazione di adesione deve intervenire emtryenta giorni
successivi alla data della consegna del verbalkeve dssere inviata al competente
Ufficio dell’Agenzia delle Entrate ed all’organoela redatto il verba@ Entro i
sessanta giorni successivi alla comunicazione aipetente Ufficio dell’Agenzia
delle Entrate, lo stesso Ufficio notifica al cohtrente l'atto di definizione
dell'accertamento parziale, ai sensi dell’art. £Zg3.n. 218/97. In caso di adesione,
il contribuente puo beneficiare della riduzione wad ottavo delle sanzioni e puo
accedere al pagamento rateale delle somme dovora $& necessita di prestare

apposite garanzie.

Si dubita, pero, che tale adesione possa trovarkcapione nelle ipotesi di
mancata o errata compilazione del modulo RW. Pdsé&ol’elemento decisivo per
applicare tale istituto e costituito dalla possiaidegli Uffici fiscali di emanare un
successivo avviso di accertamento parziale ai shtlsart. 41-bis d.P.R. n. 600/73,
tale condizione non sembra sussistere nelle ipotitsomessa o di errata
compilazione del modulo RW. Da tali violazioni delabe scaturire 'emanazione

di un provvedimento di irrogazione di sanzioni.

L’indicazione dei flussi da, su o verso l'esterome pure l'indicazione
della consistenza degli investimenti e delle atidetenute all’estero costituiscono

adempimenti autonomi rispetto agli obblighi sosiainz collegati alla

% La comunicazione deve essere effettuata utilizaatidpposito modello approvato con il
Provvedimento del Direttore dell’Agenzia delle atdrdel 10 settembre 2008.
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“autoliquidazione” del tributo. Conseguentemeni@nkssa indicazione di tali dati
assume i connotati di una violazione formale chpedisce il controllo, vale a dire
i caratteri di una violazione autonoma, forse poogica ad una violazione
sostanziale da verificare. Cio in quanto il modRW rileva i flussi e gliassets
detenuti all’estero in vista di eventuali ricaddigcali, ma non per questo tali
variazioni incidono necessariamente sul redditolBiraposta, tanto € vero che le
sanzioni non sono mai commisurate al reddito imipitminé all'imposta, bensi ad
una movimentazione finanziaria oppure ad una spacifonte suscettibile di

produrre reddito.

Poiché la circolare dell’Agenzia delle Entrate 6/E5del 17 settembre 2008,
ha chiarito che non e possibile definire in via\agata le sanzioni collegate alle
violazioni di tipo formale, si ritiene che l'accesalla definizione agevolata dei
processi verbali di constatazione € consentito $oloelazione alle violazioni
sostanziali concernenti 'omessa ovvero l'infedéiehiarazione di redditi di fonte
estera (modulo RL). L'adesione dovrebbe dunqueressensentita nei limiti dei
rilievi collegati ad un reddito non dichiarato oweal maggior ammontare di un
reddito dichiarato solo in parte, ferma restanddasibilita di definire in via
agevolata il successivo atto di irrogazione di gamzper le violazioni formali,

come evidenziato sopra.

Va pero evidenziato che potrebbe, invece, riterearginessa la definizione
ex art. 5-bis del d.lgs. n. 218 del 1997 qualoratenesse che la compilazione del
gquadro RW sia comunque un adempimento collegatowestimenti suscettibili di
produrre redditi imponibili in Italia. Quindi, dandrilievo alla circostanza che la
violazione degli obblighi del quadro RW e comunglaericondurre ad una condotta
finalizzata allomissione della dichiarazione dedditi di investimenti esteri, si
potrebbe ritenere che tale forma di definizione ammessa. Questa seconda

ricostruzione appare altrettanto ragionevole e dewe, quindi, essere esclusa a
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priori. La giurisprudenza che si formera in matedara utile per definire

guest’ultima spinosa questione.
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