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tentro det capitali, Gl effetti dellapplicazione della nuova legge nel caso di fabbricati detenuti all'estero e non dichiarats

Immobili, voluntary a costi bassi

Il «prezzo» cresce se le somme usate per I'acquisto saranno considerate reddito

Foglo

Antonio Tomassini

-~ Conla voluntary disclosure &
possibile regolarizzare gli immo-
biliall’estero (e ognialtrobene pa-
trimoniale, come opere d’arte, gio-
iell, terreni e yacht) non indicati
nel quadro RW di Unico, in viola-
zione delle norme sul monitorag-
giofiscale. Conuncostocheeabba-
stanza ridotto rispetto al capitale,
fatto salvo il caso in cui le somme
utilizzate per I'acquisto vengano
considerate reddito imponibile.

A partire dalla dichiarazione dei
redditi Unico 2010 vanno indicati
nel quadro RW tutti gli immobili
detenuti in qualsiasi Paese estero
(white o black list) anche se non
produttivi di reddito. Se I'indica-
zione é stata omessa, questa € l'oc-
casione per rimediare. Peraltro la
disclosure potrebbe anche essere
anticipataper Unico 2014 inquanto
sino al 29 dicembre € possibile pre-
sentare una dichiarazione tardiva
dichiarando 'immobile e pagando
unasanzionedizsdeuroperlaman-
cata compilazione di RW (articolo
5,commaz2del D1167/1990).

Il rimpatrio giuridico degli im-
mobiliavvienepagandolesanzioni

L AGEVOILATIONE

Nel caso df disponibilita

di pit contribuent;

le sanzioni sicalcolano
solo sulla quota individuale
di possesso

ridotte per le violaziom RW, ovve-
ro,asecondadidove eubicatol'im-
mobile, I'1% 010 0,5% annuo sul va-
lore degli immobili, tipicamente
rappresentato dal costodiacquisto
(se non ¢ possibile documentare il
costo di acquisto potrebbe essere
consigliabile la produzione diuna
periziadistima). Neicasiin cuisia-
no pi soggettiad avere la disponi-
bilita dell'immobile, si applica la
previsione di favore contenuta nel
commag dellanuovanorma,perla
qualeai«solifinidellaproceduradi
collaborazione volontaria» la di-
sponibilitadelle attivitafinanziarie
e patrimoniali s considera (salvo
prova contraria) ripartita in quote
uguali. Il che significachelabase di
calcolo delle sanzioni RW fararife-
rimento allasola quota dipossesso.
Laddove poi tali immobili produ-
cano redditi in quanto locati, la re-
oolarizzazione, che deve essere
sempre trasparente e totale (nel
senso che vanno regolarizzati tutti
ali asset e le disponibilita finanzia-
rie estere), deve interessare anche
questi ultimi. Si dovranno quindi
determinareleimposte,daapplica-
re in misura piena (salvo Pabbatti-
mento forfettario del15%) in quan-

tosulleimposteladisclosurenonta
sconti. Quanto alle sanzioni su tali
violazionireddituali, trattandosidi
redditiprodottiall’esterosiapplica
'aumentodiunterzomapereffetto
della disclosure il minimo edittale
vieneridotto del 259 e poiulterior-
menteal/6sesidecidediaderirein
toto alle richieste erariali (in so-
stanza le sanzioni saranno pari al
16,6% delle imposte). Inoltre dal
2o12siapplicaanchel’Ivie(imposta
sul valore degli immobili all’este-
ro), ovvero la patrimoniale dello
0,76% sul valore degli immobili.
Occorrera quindi anche sanare 1l
mancato pagamento di tale tributo
(con sanzioni al 20% per 'omesso
versamento) tenendo tuttavia in
considerazione che viene ricono-
sciutoll credito perimposte pagate
all’estero. Attenzione pero: salvo 1
casi di interposizione (ove sirego-
larizza comunque sempre l'asset
sottostante), laddove 'immobile
sia detenuto da un veicolo societa-
rio, oggetto della regolarizzazione
dovraessere lasocieta (conla con-
seguenza che si applichera I'lvafe,
imposta sul valore delle attivita fi-
nanziarie estere, e nontlvie).

In vista della partenza della pro-

cedura in gennaio il contribuente
pudiniziareapreparareidocumen-
tiper ladisclosure, reperendol'atto
diacquistodelbenee,incasodiloca-
zione, gli estratti conto dove veniva
percepito laffitto. Inoltre in caso di
acquistirecenti(inannualitaancora
accertabili) occorreramunirsidella
prova contraria che le disponibilita
utilizzate per 'acquisto non pro-
vengano daevasionefiscale.Incaso
contrarioilconto{chepergliimmo-
bili einlineadimassimaconvenien-
te) diventa salato in quanto s1 paga-
no imposte con le aliquote progres-
sive calcolate sutali disponibilita.

Inipotesidi immobili ricevutiin
eredita laregolarizzazione potreb-
be essere ancor piu conveniente,
posto che le sanzioni (nonle impo-
ste, chie invece si pagano) sono in-
trasmissibili agli eredi ed € agevole
dimostrare la provenienza da suc-
cessione. Occorrera tuttavia, nei
casi di superamento della franchi-
eia, corrispondere anche I'imposta
di successione. Stessa convenien-
za potrebbe essere riscontrata per
contribuenti che lavoravano ed
erano residenti fiscali all’estero e
avevano comprato una abitazione.
Questi pagano solo dall’annualita
in cuisonorientratiinItalia.
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LA RIDUZIONE DELLE SANZIONI

Le sanzioni per omessaindicazione
nelquadro RW (6%) sono ridotte alla
meta e poia 1/3 (quindi in totale si
pagal'1%). Le sanzioni per infedele
dichiarazione diredditi di fonte
estera (affitto) sono aumentate peril
reddito prodotto all’estero del 33%
ma poiridottedel 25% e poial/6
(quindiintotale sipagail16,6%).In
piu visono le sanzioni per mancato
pagamento dell’Ivie
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Le sanzioni per omessa indicazione
nel quadro RW (3%) sono ridotte alla
meta e poial/3 (quindiintotalesi
pagalo 0,5%). Le sanzioni per
infedele dichiarazione di redditid
fonte estera (affitto) e presunzione di
reddivita sono aumentate peril
reddito prodotto all’esterodel 33%
ma poi ridotte del 25% e poia1/6
(quindiin totale sipagail 16,6%).
Ivie noninvigore nel 2010
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- ILCOSTO DELLA DISCLOSURE

. Sanzione per mancataindicazione nel

- quadroRW parial%di1.000.000 =

. 10.000 euro. Maggiortimposte dirette =

: 21.930 euro (assumendo il 43% di 51.000).
. Sanzioniimposte suiredditi =3.655 euro.
. Costototale senza interessiperil2013 =

. 35.585euro(3,3% del capitale). A questo
. importo siaggiunge 'Ivie dello 0,76% sul
. valoredell'immobile (7.600 euro +1a

. sanzione del 30% di tale importo per

. omesso versamento)

lllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll

. Sanzione per mancata indicazione per ogni
. anno di possesso nel guadro RW pariallo

- 0,5% di2.000.000 =10.000 euro.

. Maggioriimposte dirette = 878.060 euro

. (assumendo il43% di2.042.500). Sanzioni
. imposte sui redditi =146.343 euro. Costo

. totale senzainteressiperil2010 =

. 1.034.400 euro (50% del capitale)

?tha: (1) 1l reddito imponiﬁile iﬁ"'ltalié, assumendo che il reddito di locazione non vénga'fasaamtn aMontecarlo & paﬁ a51.000 euro (ridotin forfetariamente del 15%)
* (2} 1l reddito imponibile in Italia, assumendo che il reddito di locazione non venga tassato in Svizzera é pari a 2.042.500 euro
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