
 Il Sole 24 Ore Norme e tributi Lunedì 25 Gennaio 2010 - N. 24 3

Dichiarazione 2010. La stretta delle Entrate

Terreni e partecipazioni. Attenzione ai termini

Altra chance. Riapertura dei battenti per i beni detenuti all’estero
Opzione aggiuntiva. Possibile di nuovo l’adeguamento dei valori

Lotta al denaro sporco. I limiti all’obbligo di adeguata verifica del cliente ai fini antiriciclaggio

Roberto Lugano
Chi possiede immobili

all’estero,inparticolareinparadi-
sifiscali,haassistitoaunaincredi-
bile altalena di possibilità, obbli-
ghi, divieti e nuove riaperture re-
lative alla loro regolarizzazione.
Normalmentesiparladi immobi-
li in paesi black list, nella realtà
nonesiste unavera e propria lista
nera,maunalistabianca(allegata
alla circolare 43/E/2009) dedica-
taaglistatiesterichehannofirma-
to con l’Italia un protocollo per lo
scambio di informazioni. Gli im-
mobili "black list" sono definiti
per esclusione, in quanto localiz-
zatiinpaesinoncompresinelleli-
ste "buone". Si tratta di situazioni
molto diffuse, che non compren-
donosolosecondecaseadisposi-
zione in qualche isola caraibica,
ma, più spesso, immobili in Sviz-
zeraoa SanMarino.

Su questi beni si sono accaniti
prima il legislatore, poi l’agenzia
delle Entrate. La legge ha richie-
sto che per le attività detenute in

paradisi fiscali l’unica procedura
esperibile di emersione fosse
quella di rimpatrio, escludendo
espressamente la regolarizzazio-
ne. A questo punto, per poter sa-
nareladetenzionesenzadichiara-
zionediquestibeni, l’unicastrada
possibilediventavaquelladi"tra-
sformare" l’immobile in qualcosa
didiverso.Lacircolare43/Eaque-
stopropositopresentavadueipo-
tesiclassiche,ovvero:
1 cessione del bene e successivo
rimpatriodeldenaro;
1 conferimentodelbeneinunaso-
cietàe successivo rimpatriodelle
quotedella societàstessa.

Sul secondo punto, lacircolare
conteneva l’immotivata richiesta
che la società conferitaria si do-
vesse trovare nello stesso stato in
cui si trovava l’immobile: una ri-
chiesta che lascia perplessi non
solo perché non è supportata da
alcun passaggio normativo, ma
soprattutto perché opera al con-
trario dello spirito che anima il
provvedimentodiscudo.Inprati-
ca, ogni volta che esiste un bene
inunparadisofiscale, ilpossesso-
reèobbligatoacreareunasocietà
cfc (cioè uno dei soggetti che la
normavuole faresparire).

Prescindendo dalle critiche,
il vero problema per queste si-
tuazioni è che comunque nessu-
na delle due soluzioni si è dimo-
strata efficacemente percorribi-
le: in primo luogo, è di tutta evi-
denza che è impensabile di pro-
porre a qualcuno di vendere un
immobile (che non ha nessuna
intenzione di vendere) e di rim-
patriareildenaro. Ilconferimen-
to insocietàpotevarappresenta-
re, almeno sulla carta, una alter-
nativaragionevole. Ma qui ci si è
scontrati con le ristrettezze del-
la circolare ministeriale e con i
vincoliderivantidalle legislazio-
ni nazionali. Così, fino quasi alla
fine di novembre, chi ad esem-
pio possedeva un immobile in
Svizzera era giunto alla conclu-
sione di iniziare a dichiararlo
dal 2009 (eventualmente ravve-
dendo il 2008) e di non fruire in
alcun modo della sanatoria.

Poi è giunta la circolare 49/E
chehacancellatogliostacolipre-
vedendo la possibilità di adotta-
re per questi beni la procedura
del rimpatrio giuridico.Neigior-
ni seguenti, qualcuno ha provato
a mettere in atto queste indica-
zioni, ma è stato inesorabilmen-
terespinto dalle fiduciarie ormai
oberate dalle operazioni di chiu-
sura degli altri scudi.

Ora, con l’arrivo della proro-
ga, aumentano i tempi a disposi-
zione e, soprattutto, si riduce la
convenienza del non fare nulla.
La norma che ha prorogato lo
scudo, infatti, ha raddoppiato i
termini per l’accertamento delle
attivitàedeirelativiredditi inpa-
radisi fiscali. Questo significa,
moltoconcretamente,cheilcom-
portamento scelto (con ragione
di causa) a dicembre, e cioè di-
chiarare il bene per il 2008 e per
il 2009, e sperare di non ricevere
sanzioni per gli anni precedenti,
non è più proponibile, almeno
con lo stesso coefficiente di ri-
schio.È evidente infatti che la di-
chiarazione del bene nel quadro
RW consente all’amministrazio-
ne di andare alla ricerca di man-
catedichiarazioninegliannipas-
sati e, avendo il doppio del tem-
po a disposizione, aumenta la
possibilità di irrogare sanzioni.

A questo punto, la scelta di
rimpatriare il bene diventa sicu-
ramente la meno rischiosa. Ol-
tretutto,neiprossimimesi lepra-
tiche di scudo "normale" saran-
nosicuramente innumeroridot-
to, e quindi le fiduciarie dovreb-
bero avere i tempi tecnici per
aprire i dossier riguardanti l’am-
ministrazione degli immobili.
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Marco Piazza
Nonc’èsoltantolariapertu-

radeiterminiperloscudofisca-
le a tenere banco. Il percorso di
avvicinamento a Telefisco
2010 è stato caratterizzato, in-
fatti, da un’importante novità
contenuta nelle istruzioni al
moduloRWdiUnico: ibeniim-

mobilieibenimobilisuscettibi-
li di utilizzazione economica
detenutiall’esterodevonoesse-
reinseriti in ognicasoenonso-
lo quindi se, nel 2009, hanno
prodotto redditi di fonte estera
imponibili in Italia. Come a di-
re, chi possiede una casa in
Francia, anche se la usa per sè,
sarà tenutoa indicarla.

Viene data, quindi, attuazio-
ne alla circolare 43/E del 2009
nellaparteincuièstatoprecisa-
to che per rendere più incisivi i

presidiposti inambito interna-
zionale a tutela del corretto as-
solvimentodegliobblighitribu-
tari l’articolo 4 del decreto leg-
ge 167 del 1990 – nella parte in
cui connota gli investimenti
all’esterodaindicarenelmodu-
lo RW come quelli «attraverso
cui possono essere conseguiti
redditi di fonte estera imponi-
bili in Italia» deve essere, da
ora in poi inteso come riferito
«non solo a fattispecie di effet-
tiva produzione di redditi im-
ponibili in Italia ma anche ad
ipotesi in cui la produzione dei
predetti redditi sia soltanto
astratta o potenziale».

Pertanto, da Unico 2010, i
contribuenti saranno tenuti
ad indicare nel modulo RW
non soltanto le attività estere
di natura finanziaria ma anche
gli investimentiall’esterodial-
tra natura, indipendentemen-
te dalla effettiva produzione
di redditi imponibili in Italia.

La circolare fa l’esempio
degli immobili all’estero an-
che se solamente tenuti a di-
sposizione e non anche dati
in affitto, degli yacht, degli ar-
redi, degli oggetti preziosi e
delle opere d’arte anche se

non produttivi di redditi.
Dallacircolare49/Edel2009

si desume, inoltre, che rientra-
no fra le attività da dichiarare
anche i beni immateriali (ad
esempiomarchie brevetti).

Mancatuttaviaunadefinizio-
negeneraledellanozionedibe-
nimobilisuscettibilidiutilizza-
zione economica. La questione
non assumeva particolare rile-
vanza fino allo scorso anno, in
quanto il bene era da indicare
nel modello Unico solo nell’an-
no in cui produceva effettiva-
mente un reddito. Da quest’an-
no, invece, è necessario stabili-
re a priori se un dato bene sia o
menoastrattamentesuscettibi-
le di produrre un reddito. In
questaprospettiva,sidevecon-
siderare che l’affitto, la locazio-
ne, il noleggio o la concessione
in uso di beni mobili in genere,
costituisce presupposto impo-
nibile(articolo67,comma1,let-
terahdel testounico).

L’impressione di fondo è che
siaeccessivochequalunquebe-
nedetenutoall’esterodebbaes-
sere incluso nel modulo RW
per il solo fatto di essere poten-
zialmente suscettibile di pro-
durre un reddito. Va ricordato,

a questo proposito, che il limite
di 10mila euro, al di sotto del
quale il modulo non deve esse-
re compilato, non deve essere
computato per “ciascuna” atti-
vitàdetenutaall’estero,conrife-
rimento alla totalità degli inve-
stimentiall’esteroedelleattivi-
tàestere di natura finanziaria.

Dovrebbe essere data, per-
tanto, una più precisa defini-
zione della nozione di «bene
d’investimento».

Il cambio di interpretazio-
ne dell’agenzia delle Entrate è
destinato a far emergere inve-
stimenti all’estero fino ad ora
ignoti al fisco, in particolar
modo immobiliari.

Ciò potrebbe indurre l’am-
ministrazione finanziaria a ri-
chiedere al contribuente spie-
gazioni riguardo all’origine
deicapitali utilizzatiper finan-
ziare l’investimento (articolo
38, comma 5, del Dpr 600/73)

Nel caso in cui gli investi-
menti siano stati effettuati –
con capitali non in regola sul
piano tributario – in periodi
ancora accertabili, può essere
opportuno fruire della proro-
ga delle scudo fiscale.
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Come la proroga ha cambiato le scelte
sugli immobili in Paesi black list

1

Con successiva circolare (49/E), l'Agenzia
ha previsto la possibilità di adottare la procedura del
rimpatrio giuridico, più praticabile ma di fatto ostacolata
dallo scarso tempo residuo

2

Fino alla precedente scadenza dello scudo è stata perciò
imboccata quasi universalmente la strada del «non fare
nulla», cioè dichiarare il bene per il 2008 e il 2009 e
sperare di non ricevere sanzioni per gli anni precedenti

3

L’arrivo della proroga, raddoppiando i tempi a
disposizione per l’accertamento, rende invece più
vantaggiosa la scelta di rimpatriare i beni e assai più
rischioso non “scudarli”

4

Per sanare la detenzione di immobili in Paesi
black list l’agenzia delle Entrate (circolare
43/E/2009) ha contemplato due soluzioni, nella
realtà poco praticabili: cessione del bene e successivo
rimpatrio del denaro; conferimento del bene in una società
e successivo rimpatrio delle quote della società

Quando scatta l’obbligo di compilazione del quadro RW

(emesse da non residenti,
compresi titoli pubblici
italiani emessi all’estero)

Attività finanziarie estere1

Immobili all’estero3 In ogni caso

2
suscettibili di

utilizzazione
economica

(preziosi, opere
d'arte, yacht)

Beni mobili

(emesse da residenti,
compresi titoli degli enti
e organismi internazionali
equiparati a titoli di Stato)

Attività finanziarie italiane4 In caso di cessione o rimborso
suscettibili di generare
plusvalenze imponibili in base
all'articolo 67, comma 1, lett.
da c) a c-quinquies) del Tuir

sulla vita e di
capitalizzazione
contratte con società
assicuratrici non
residenti

Polizza di assicurazione5 Qualora il contratto non è
concluso tramite intermediario
finanziario italiano o le
prestazioni non sono pagate
attraverso un intermediario
italiano

Che cosa succede in caso di rivalutazione parziale

È possibile effettuare una rivalutazione
solamente “parziale” (e cioè solo di una quota
o di una porzione del bene)

1

Se si tratta di una partecipazione qualificata al 1° gennaio
2010, si dovrà, comunque, applicare l'imposta sostitutiva
al 4%, indipendentemente dalla percentuale di
partecipazione rivalutata ( )circolare 12/E del 31/1/2002

2

Si considera fatta oggetto di rivalutazione la partecipazione
oggetto di acquisto più recente ( )circolare 12/E del 31/1/2002
3

Nell’ipotesi in cui gli strumenti urbanistici prevedano che
solo una porzione della particella catastale risulti edificabile,
è possibile la rivalutazione della sola parte dell’area senza
frazionamento ( )circolare 81/E del 6/11/2002

4

É anche possibile rivalutare l’usufrutto e il corrispondente
diritto di nuda proprietà

5

Angelo Busani
Chi vuoleeffettuare lapro-

cedura di rivalutazione di ter-
reni e partecipazioni deve par-
tiredalle date rilevanti e preci-
samente:

a) il 1˚gennaio 2010 è la data
alla quale il contribuente de-
ve essere titolare dei beni di
cui si intende operare la riva-
lutazione;

b) il 31 ottobre 2010 è la data
allaqualedevonorisultareeffet-
tuati la redazione e il giuramen-
todellaperizia;

c) il 31 ottobre 2010 è la data
alla quale si deve effettuare il
versamento dell’intera impo-
sta sostitutiva o della sua pri-
ma rata (anche se la cessione
del bene sia avvenuta prima di

detta data: circolare n. 12/E del
31 gennaio 2002);

d) il 31ottobre2011è ladataal-
la quale si deve effettuare il ver-
samento dell’eventuale secon-
darata(maggioratadell’interes-
sedel 3percentoannuo);

e)il 31ottobre2012è ladataal-
la quale si deve effettuare il ver-
samentodell’eventualeterzara-
ta(maggioratadell’interessedel
3percentoannuo).

Va precisato che il mancato
pagamento prescritto al 31 otto-
bre2010preclude larivalutazio-
ne; mentre l’inadempimento
agliobblighi di versamento pre-
scritti per il 2011 e per il 2012 non
compromettelaproceduradiri-
valutazione, ma consente al fi-
sco l’iscrizione al ruolo per l’ef-
fettuazionedellariscossioneco-
attiva. Pertanto non è possibile
rivalutare beni ceduti prima del
1˚gennaio 2010 o acquistati do-
potaledata; peraltro, nelcasodi
successione dopo il 1˚ gennaio
2010, è possibile la rivalutazio-
ne, a condizione che il de cuius
abbia conferito mandato con
rappresentanza avente a ogget-

to il compimento dell’operazio-
ne di rivalutazione (circolare n.
27/Edel 9 maggio2003).

Le quote di società di fatto

Secondo la circolare n. 47/E del
18giugno2008(risposta7.4),dal
momento che la società di fatto
corrente tra gli eredi del titolare
defunto di un’impresa indivi-
duale è equiparata a una società
di persone (ai sensi dell’articolo
5, comma 3, lettera b), del Tuir),
èpossibile procedere anche alla
rivalutazionedellequotedi par-
tecipazionedellasocietàdifatto
posseduteal 1˚gennaio2010.

Partecipazionedonata

Uncasoparticolaresihanell’ipo-
tesi di rivalutazione effettuata
dal donatario di una partecipa-
zione non qualificata (che di re-
gola è tenuto al versamento
dell’impostasostitutivanellami-
suradel2percento).

Qualorainfatti ildonantefos-
sestatopossessorediunaparte-
cipazionequalificataeildonata-
rioeffettui lacessionedellapar-
tecipazione entro 5 anni dalla
donazione,èdisposto,pereffet-
todellanormaantielusivadicui
all’articolo 16, comma 1, della
legge383/01,cheildonatariode-
termini il capital gain come se
fosse titolare di una partecipa-
zionequalificata:cosicché,inta-
le ipotesioccorre che,per effet-
tuare la rivalutazione, il versa-
mento dell’imposta sostitutiva
avvenga con l’aliquota del 4%,
ancheseilcontribuentedonata-
rio sia titolare di una partecipa-
zione non qualificata (circolare
n. 35/E del 4 agosto 2004).

Beni in comunione

Quantoaibenipossedutiinregi-
me di comunione pro indiviso,
larivalutazionepuòessereeffet-
tuata da ciascun comproprieta-
rio con riferimento alla propria
quota;peraltro,occorrecomun-
que determinare, mediante la
periziadi stima, il valore dell’in-
tero bene, in modo da assogget-
tare ad imposta sostitutiva la
parte di tale valore corrispon-
dente alla quota oggetto di riva-
lutazione(circolaren.81/Edel 6
novembre2002).
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CAMBIODI ROTTA
Nelle istruzionia Unico
èentrato l’obbligo
di indicare anche
ciòche può garantire
redditi potenziali

Verso Telefisco 2010
GUIDAALL’EVENTO

Benedetto Santacroce
L’impossibilità di proce-

dere all’adeguata verifica del-
la clientela fa scattare per il
professionista l’obbligo di
astensione dallo svolgimento
della propria attività e la valu-
tazione se effettuare o meno
larelativasegnalazione diope-
razione sospetta. Sono queste
le previsioni contenute
nell’articolo 23 del decreto le-
gislativo 231/07 che sollevano
molteplici dubbi quando ci si
cala nella variegata pratica
professionale.

L’obbligo di astensione stri-
de fortemente con gli interes-
si economici affidati alla cura
del professionista. Tuttavia,

quest’ultimo non può sottrar-
si agli obblighi di legge cui è
chiamato ad adempiere. Se,
dunque, il professionista in al-
cuni casi specifici deve aste-
nersi dallo svolgimento della
propria attività, è ipotizzabi-
le pensare a tutta una serie di
comportamenti che consen-
tano allo stesso di proseguire
in buona fede senza incorre-
re in sanzioni.

Così, se per i clienti acquisi-
ti dal 4 novembre 2009 (data
di entrata in vigore del Dlgs
151/09), per i quali non si sia
potuto adempiere all’obbligo
di adeguata verifica, vige l’ob-
bligo di astensione del profes-
sionista, per quelli acquisiti in

data precedente, fatto salvo il
rischio presente di riciclag-
gio, si ha tempo sino al primo
contatto utile.

Obbligo diastensione, inol-
tre, che si ritiene non possa
coinvolgere il professionista
quando lo stesso adotti buo-
na fede e diligenza nella valu-
tazione di un eventuale ri-
schio di riciclaggio in capo al

cliente. Il professionista de-
ve essere in grado di dimo-
strare la buona fede del suo
comportamento. Posto che
l’adeguata verifica del clien-
tee la relativa valutazione ba-
sata sul rischio si fonda su da-
ti forniti dal cliente, il profes-
sionista deve adottare tutta
una serie di misure che gli
consentanodi tutelarsi nelca-
so in cui emerga, per altre
vie, il coinvolgimento del suo
cliente in un’operazione di ri-
ciclaggio e in relazione alla
quale non solo non ha segna-
lato nulla, ma non si è astenu-
to dallo svolgimento della
sua attività professionale.

La mancata astensione, pe-

raltro, non è oggetto di specifi-
casanzione.Vabene,quindi, la
conservazione di copie di do-
cumenti relativi all’identità
del cliente e del titolare effetti-
vo, la dimostrazione del pote-
re di rappresentanza, ma è op-
portuno tracciare per iscritto
un "memo", datato e controfir-
mato dal cliente, nel quale sin-
tetizzaretuttaquellaseriedi in-
formazioni rilevanti ai fini del-
la normativa antiriciclaggio
tra cui la natura, l’ammontare,
lemodalità e la ragionevolezza
dell’operazione, in grado di far
emergere non tanto l’eventua-
le operazione sospetta, tenuto
conto della fonte di parte da
cui provengono le notizie,

quanto la diligenza e la buona
fede adottata dal professioni-
sta, inossequioalledisposizio-
ni antiriciclaggio, per una cor-
rettavalutazionedell’operazio-
ne posta in essere.

Nulla si può imputare al pro-
fessionista che ha fatto tutto il
possibileperadempiereagliob-
blighi imposti dalla legge, pur-
ché, evidentemente, sia in gra-
do di dimostrarlo. A tal fine, ad
esempio, l’utilizzo della Pec,
l’archiviazione dello scambio
diemail, già utilizzati in tutti gli
studi professionali, e più in ge-
nerale tutti quegli strumenti
chesonoingradodi fornireuna
tracciabilitàcertadeicontenuti
possono ritornare utili per sup-
portare la buona fede e la dili-
genza adottata nel rapporto
conilpropriocliente.
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Immobili, il rimpatrio conviene
La proroga dello scudo raddoppia tempi per l’accertamento e pericoli

Tappe ravvicinate
per la rivalutazione

In RW va anche la casa in Francia

CAMPANELLO D’ALLARME
L’inserimento del bene
nel quadro ad hoc permette
di ricercare le eventuali
mancatedichiarazioni
deglianni precedenti

L’abitazione va sempre indicata

Quando l’aggiornamento è parziale

La buona fede salva il professionista dall’astensione
Acquisizione di documenti che attestino

l’identità del soggetto e il ruolo del soggetto
(carta d’identità, visura camerale)

1

Conservazione dei documenti relativi all’attività
professionale richiesta e svolta
2

Adozione di procedure informatiche  che consentano
nel tempo la dimostrazione delle verifiche espletate
4

Acquisizione di dichiarazioni dal cliente3

In difesa
Le misure di tutela per il professionista

PRIMO APPUNTAMENTO
Il mancato versamento
dell’intera imposta
odella prima rata
al31 ottobre 2010
preclude l’operazione

ILPRINCIPIO
Vale la dimostrazione
dellapropria diligenza
Comunquenon c’è sanzione
se il tecnico continua
l’attivitàsenza «indagare»

Il parterre.
Oltre ai
professionisti,
Telefisco (a lato
l’edizione
2009) ospiterà
i saluti del
ministro, Giulio
Tremonti, del
direttore delle
Entrate, Attilio
Befera, e del
presidente del
Cndcec, Claudio
Siciliotti.
Introduce il
direttore del
Sole 24 Ore,
Gianni Riotta

Scelta quasi obbligata


