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IMMOBILI ESTERI ALLA PROVA DEL QUADRO RW DI UNICO 2012 PF

Abstract – I contribuenti che hanno detenuto immobili in uno Stato estero, o che  
hanno effettuato operazioni finanziarie in relazione ad essi,  devono dichiararlo  
tramite  il  quadro  RW  del  modello  Unico  2012  –  PF.  Nello  scritto,  dopo  aver  
brevemente delineato la normativa di riferimento, viene illustrata la compilazione  
di tale quadro e vengono altresì proposte alcune esemplificazioni.

Anche nella versione 2012 del modello Unico – PF, fascicolo 2, compare l’ormai 
abituale  quadro  RW  destinato  all’inserimento  dei  dati  relativi  agli  investimenti 
detenuti  all’estero ed ai  trasferimenti  finanziari  da e per l’estero.  In tale  ambito 
rientrano, naturalmente, anche l’acquisto, la vendita, o la semplice detenzione di 
immobili esteri. 
L’obbligo  dichiarativo  in  oggetto  è  stato  introdotto  ai  fini  della  normativa  sul 
monitoraggio  fiscale,  per  prevenire  movimenti  illeciti  di  denaro  ed altre  attività 
finanziarie tra paesi esteri. Il quadro RW, pertanto, non ha carattere reddituale, ma 
assume rilievo soltanto ai fini del predetto monitoraggio.
I  contribuenti  che  sono  tenuti  alla  presentazione  della  dichiarazione  dei  redditi 
tramite il modello Unico 2012 – PF devono compilare, sussistendone i presupposti, 
anche il quadro RW. I soggetti che, invece, sono esonerati dalla presentazione della 
dichiarazione  dei  redditi  o  possono  effettuarla  attraverso  il  modello  730/2012, 
avvalendosi  dell’assistenza  fiscale  prestata  dai  C.A.F.,  devono  presentare 
separatamente il  quadro RW, unitamente al  solo frontespizio del  modello Unico 
2012 – PF, attenendosi alle modalità ed ai termini di presentazione previsti per tale 
ultimo modello. 
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Monitoraggio fiscale: articolo 4 del decreto-legge 28 giugno 1990, numero 167.
1. Le persone fisiche, gli enti non commerciali, e le società semplici ed equiparate ai sensi dell'articolo 5 del T.U.I.R.,  

residenti in Italia che al termine del periodo d'imposta detengono investimenti all'estero ovvero attività estere di  
natura finanziaria, attraverso cui possono essere conseguiti redditi di fonte estera imponibili  in Italia, devono 
indicarli nella dichiarazione dei redditi. Agli effetti dell'applicazione della presente disposizione si considerano di 
fonte estera i redditi corrisposti da non residenti, soggetti all'imposta sostitutiva di cui all'articolo 2, commi 1-bis e 
1-ter, del D.Lgs. 1 aprile 1996, n. 239, o soggetti alla ritenuta prevista nel terzo comma dell'articolo 26 del D.P.R. 
29 settembre 1973, n. 600, nonché i redditi derivanti da beni che si trovano al di fuori del territorio dello Stato.

2. Nella dichiarazione dei redditi deve essere altresì indicato l'ammontare dei trasferimenti da, verso e sull'estero  
che nel corso dell'anno hanno interessato gli investimenti all'estero e le attività estere di natura finanziaria. Tale 
obbligo sussiste anche nel caso in cui al termine del periodo di imposta i soggetti non detengono investimenti e  
attività finanziarie della specie.

3. In caso di esonero dalla presentazione della dichiarazione dei redditi, i dati devono essere indicati su apposito 
modulo, conforme a modello approvato con decreto del Ministro delle finanze, da presentare entro gli stessi 
termini previsti per la presentazione della dichiarazione dei redditi.

4. Gli obblighi di indicazione nella dichiarazione dei redditi previsti nei commi 1 e 2 non sussistono per i certificati 
in serie o  di  massa  ed i  titoli  affidati  in  gestione  od in amministrazione  agli  intermediari  residenti,  soggetti  
all'imposta sostitutiva di cui all'articolo 2, commi 1-bis e 1-ter, del D.Lgs. 1 aprile 1996, n. 239, indicati nell'articolo 
1, per i contratti conclusi attraverso il loro intervento, anche in qualità di controparti, nonché per i depositi ed i 
conti  correnti,  a  condizione  che  i  redditi  derivanti  da  tali  attività  estere  di  natura  finanziaria  siano  riscossi 
attraverso l'intervento degli intermediari stessi.

5. L'obbligo di dichiarazione di cui ai commi 1, 2 e 3 non sussiste se l'ammontare complessivo degli investimenti ed 
attività al termine del periodo di imposta, ovvero l'ammontare complessivo dei movimenti effettuati nel corso  
dell'anno, non supera l'importo di 10.000 euro.

PRESUPPOSTI OGGETTIVI E SOGGETTIVI

Formano  oggetto  di  dichiarazione  nel  predetto  quadro  RW  gli  immobili  esteri 
(compresi quelli situati negli altri Stati facenti parte della UE) detenuti alla data del 
31 dicembre 2011, nonché i trasferimenti di natura finanziaria effettuati nel corso 
del  2011  per  un  ammontare  complessivo  superiore  a  10.000  euro.  Ai  fini  della 
verifica del superamento di tale soglia, occorre considerare gli importi trasferiti in 
valore assoluto: nel caso in cui, ad esempio, sia stato realizzato un investimento di 
5.000 euro ed un disinvestimento di  6.000 euro,  l’obbligo dichiarativo sussiste, 
giacché il valore assoluto delle operazioni è pari a 11.000 euro e, quindi, superiore 
alla predetta soglia di esenzione.
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Immobili esteri da indicare in dichiarazione anche se non produttivi di reddito in Italia
In passato l’Amministrazione Finanziaria aveva escluso dall’obbligo dichiarativo gli immobili esteri non 
locati, tenuti a disposizione del contribuente, e situati in quei paesi che, non assoggettandoli a tassazione, 
non determinavano alcun relativo reddito imponibile in Italia ai sensi dell’articolo 84, comma 2, del TUIR 
(in tal senso, circ. 9/E del 2002).
Dal periodo d’imposta 2009, però, l’Agenzia delle Entrate ha stabilito che devono essere indicati tutti gli 
immobili esteri, anche se non produttivi di reddito in Italia, a meno che il loro valore sia inferiore a 10.000 
euro (ris. 412/E del 2008, circ. 43/E del 2009, circ. 49/E del 2009).

Per  quanto  concerne  i  soggetti  tenuti  alla  dichiarazione  degli  immobili  esteri,  
l’obbligo sussiste, per quel che qui interessa, in capo alle persone fisiche  residenti 
in Italia.
A tal proposito, occorre fare riferimento all’articolo 2, comma 2, del T.U.I.R., per cui 
“…  si  considerano  residenti  le  persone  che  per  la  maggior  parte  del  periodo 
d'imposta  sono  iscritte  nelle  anagrafi  della  popolazione  residente  o  hanno  nel 
territorio dello Stato il domicilio o la residenza ai sensi del Codice civile”.
Peraltro, nella circolare del 4 dicembre 2001, numero 99/E, l’Agenzia delle Entrate 
ha puntualizzato che sono soggetti a tale obbligo dichiarativo anche “… i cittadini 
italiani cancellati dalle anagrafi della popolazione residente ed emigrati in Stati o 
territori  aventi  un  regime  fiscale  privilegiato”,  che  sono  egualmente  considerati 
come  fiscalmente  residenti  in  Italia,  ai  sensi  dell’articolo  2,  comma  2-bis,  del 
T.U.I.R.
Sono previste  esenzioni  dall’obbligo dichiarativo soltanto per  alcune tipologie  di 
soggetti che lavorano continuativamente all’estero per lo Stato italiano o in zone di 
frontiera, e per coloro che si sono avvalsi delle disposizioni relative al cosiddetto 
“scudo fiscale”.
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Soggetti esonerati dall’obbligo di compilazione del quadro RW
1. Le persone fisiche che prestano lavoro all’estero per lo Stato italiano, per una sua suddivisione 

politica  o amministrativa o per un suo ente locale e  le  persone fisiche  che lavorano all’estero  
presso  organizzazioni  internazionali  cui  aderisce  l’Italia  la  cui  residenza  fiscale  in  Italia  sia 
determinata, in deroga agli ordinari criteri previsti dal Testo Unico delle imposte sui redditi, in  
base ad accordi internazionali ratificati. Tale esonero si applica limitatamente al periodo di tempo 
in cui l’attività lavorativa è svolta all’estero.

2. I  contribuenti  residenti  in  Italia  che prestano la propria  attività  lavorativa in  via continuativa 
all’estero in zone di frontiera ed in altri Paesi limitrofi con riferimento agli investimenti e alle  
attività  estere  di  natura  finanziaria  detenute  nel  Paese  in  cui  svolgono  la  propria  attività  
lavorativa.

3. I  contribuenti  che si  sono avvalsi  della normativa sul  cosiddetto “scudo fiscale”  sulla base di 
quanto  previsto  dall’articolo  13-bis  del  decreto  legge  1°  luglio  2009,  n.  78,  relativamente  agli 
immobili oggetto di regolarizzazione, sempreché abbiano presentato la dichiarazione riservata nel 
corso del 2010 (per quanto riguarda le attività oggetto di operazioni di regolarizzazione l’esonero 
della compilazione del modulo RW non è definitivo in quanto, permanendo all’estero, le stesse 
rimangono assoggettate agli obblighi dichiarativi connessi al monitoraggio fiscale).

È opportuno precisare,  inoltre,  che se l’immobile estero è detenuto in regime di 
comunione,  ogni  soggetto  deve  dichiarare  la  sua  compartecipazione,  sempreché 
ovviamente il relativo valore sia superiore a 10.000 euro.
L’Agenzia delle Entrate ha altresì stabilito che nel caso di usufrutto dell’immobile 
estero,  anche  l’usufruttuario  è  tenuto  alla  compilazione  del  quadro  RW  (vedi 
riquadro).
Infine,  mette  conto  di  evidenziare  che  l’obbligo  dichiarativo  sussiste  anche 
nell’ipotesi di immobili ubicati in Italia, ma detenuti per il tramite di un soggetto 
interposto residente all’estero.
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Obblighi dichiarativi per i titolari di diritti reali su immobili esteri
 Con la circolare numero 45/E del 2010, l’Agenzia delle Entrate aveva chiarito che tutti i titolari di 

diritti reali su uno stesso immobile estero  dovevano compilare il quadro RW, qualora i diritti in 
questione risultassero di valore superiore a 10.000 euro. 

 Pertanto, in caso di esistenza della nuda proprietà e dell’usufrutto in relazione ad uno stesso bene 
immobiliare, entrambi i titolari devono procedere alla presentazione del quadro RW, se il valore 
del diritto è superiore a 10.000 euro.

 Con  la  risoluzione  numero  142/E  del  2010,  l’Agenzia  delle  Entrate  ha  chiarito  come  si  deve 
procedere alla determinazione del valore dei diritti in questione: il Fisco ha stabilito, infatti, che 
occorre  fare  riferimento  al  costo  storico  maggiorato  delle  relative  spese  (notarili,  di 
intermediazione, etc, esclusi gli interessi passivi), senza la necessità che tale valore formi oggetto  
di aggiornamento anno per anno. Così il valore della nuda proprietà può evincersi, ad esempio, 
dall’atto di acquisto dell’immobile, e quello dell’usufrutto dall’atto costitutivo di tale diritto.

Per quanto concerne i trasferimenti, formano oggetto di obbligo dichiarativo quelli 
effettuati dall’estero verso l’Italia, dall’Italia verso l’estero, nonché quelli cosiddetti 
“estero  su  estero”.  L’indicazione  nella  sezione  III  del  quadro  RW  è  comunque 
obbligatoria anche se al 31 dicembre 2011 il contribuente non deteneva più alcun 
investimento  all’estero,  perché  aveva  realizzato  in  precedenza  il  disinvestimento 
integrale.  Lo  stesso  obbligo  dichiarativo  di  tali  trasferimenti  sussiste  anche 
nell’ipotesi in cui gli stessi siano stati effettuati tramite intermediari residenti, non 
residenti, o direttamente con trasporto al seguito.
Non devono essere dichiarati, invece, i pagamenti effettuati in Italia per l’acquisto 
di beni all’estero, gli acconti versati per acquisti o investimenti esteri non ancora 
realizzati  nel  2011,  nonché  l’incremento  di  investimenti  esteri  per  effetto  della 
corresponsione dei relativi frutti degli investimenti, come i canoni di locazione di un 
immobile sito all’estero.

COMPILAZIONE DEL QUADRO RW
La versione 2012 del modello Unico – PF non riserva alcuna novità rispetto all’anno 
precedente,  per  quanto  attiene  al  quadro  in  oggetto.  Anche  quest’anno,  infatti, 
quest’ultimo si presenta suddiviso in tre sezioni: la prima è destinata all’indicazione 
dei trasferimenti da e verso l’estero di certificati e titoli finanziari attraverso soggetti 
non residenti e per cause diverse dagli investimenti esteri e dalle attività estere di 
natura finanziaria; la seconda è riservata a contenere i dati relativi agli investimenti 
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all’estero ovvero alle  attività  estere di  natura finanziaria  al  31  dicembre 2011;  la 
terza sezione, infine, è dedicata ai trasferimenti effettuati nel 2011 da e verso l’estero 
che hanno riguardato gli  investimenti e le attività finanziarie detenute,  appunto, 
all’estero (di cui alla sezione II).
La prima sezione non ha alcuna rilevanza ai fini del settore immobiliare, mentre la 
seconda appare fondamentale in relazione agli immobili detenuti all’estero alla data 
del 31 dicembre 2011.

Come si può notare dalla relativa raffigurazione, la sezione è composta dai righi che 
vanno da RW4 a RW9 ed ognuno di essi è suddiviso in 4 colonne. 
Nella colonna 1 deve essere inserito il codice corrispondente allo Stato estero in cui 
è  situato l’immobile (si  veda l’apposito riquadro),  mentre quella successiva deve 
essere sempre compilata con il numero “15”, corrispondente alla codifica relativa 
alla detenzione di immobili esteri.
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La colonna numero tre deve essere compilata con il valore del bene immobile: si 
tratta dell’importo indicato nell’atto di acquisto e maggiorato degli eventuali oneri 
accessori, come, ad esempio, le spese notarili e di intermediazione, esclusi, però, gli 
interessi passivi. Il valore deve essere indicato sempre in euro: pertanto, in caso di 
utilizzo di una diversa valuta, deve essere effettuato preventivamente il cambio in 
euro utilizzando i tassi previsti dal Provvedimento del Direttore dell’Agenzia delle 
Entrate del 30 gennaio 2012, recante “Accertamento per l’anno 2011 del cambio in 
euro delle valute estere, previsto dall’art. 4, comma 6, del decreto-legge 28 giugno 
1990 n. 167, convertito, con modificazioni, dalla legge 4 agosto 1990, n. 227”.
L’ultima colonna, la numero 4, non ha alcuna rilevanza ai fini della dichiarazione 
degli immobili esteri.
La sezione III, composta dalle otto colonne dei righi da RW10 a RW14, deve essere 
utilizzata  per  la  dichiarazione dei  flussi  finanziari  da e  verso l’estero che hanno 
interessato  gli  immobili  esteri  indicati  nella  sezione  due,  come,  ad  esempio, 
nell’ipotesi  di canoni percepiti dalla locazione degli immobili esteri indicati nella 
sezione precedente.

Nella prima colonna deve sempre essere inserito il codice corrispondente allo Stato 
estero in cui è ubicato l’immobile, mentre nella seconda la codifica relativa al tipo di 
operazione.
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Tipo di trasferimento effettuato, da indicare nella colonna 2 della Sezione III del quadro RW.
 “1” per i trasferimenti dall’estero verso l’Italia.
 “2” per i trasferimenti dall’Italia verso l’estero.
 “3” per i trasferimenti dall’estero sull’estero.

Anche in questa sezione, come per la precedente, la colonna 3 deve sempre recare il  
codice “15” relativo, appunto, all’investimento immobiliare.
Le  colonne  quattro,  cinque  e  sei  sono  destinate  a  contenere  i  riferimenti  e  le 
coordinate  bancarie  dell’istituto  italiano  attraverso  il  quale  è  avvenuto  il  flusso 
finanziario.
Le ultime due colonne, sette e otto, devono recare, invece, la data di effettuazione 
dell’operazione e l’ammontare espresso in euro (pertanto, in caso di operazione in 
valuta diversa, dovrà essere effettuato il cambio in euro).
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Sezione III del quadro RW: casi particolari.
 Nel caso in cui per una stessa operazione di trasferimento intervengano più intermediari deve 

essere indicato soltanto il numero di conto relativo all’intermediario che per primo è intervenuto 
nell’operazione di trasferimento verso l’estero e per ultimo nell’operazione di trasferimento verso 
l’Italia.

 Se il contribuente ha posto in essere una pluralità di operazioni dello stesso tipo, comportanti il  
trasferimento dall’estero verso l’Italia, dall’Italia verso l’estero e dall’estero sull’estero mediante 
l’utilizzo  di  uno  o  più  conti  correnti,  in  luogo  della  indicazione  delle  singole  operazioni  di  
trasferimento,  il  contribuente  può  limitarsi  ad  indicare,  con  riferimento  a  ciascun  conto 
interessato, l’ammontare complessivo dei trasferimenti effettuati dall’estero (codice 1), dall’Italia 
(codice 2) e sull’estero (codice 3), indicandone l’importo nella colonna 8 e il  codice operazione 
nella colonna 3.

Qualora i righi del quadro RW non siano sufficienti per la completa dichiarazione 
delle operazioni, è possibile utilizzare un ulteriore modulo: in tal caso, ciascuno di 
essi deve essere numerato progressivamente.
Per quanto concerne, infine, il profilo sanzionatorio, la mancata compilazione del 
quadro RW, laddove, invece, prevista, comporta l’irrogazione di pesanti sanzioni: 
oltre a quella stabilita nella misura dal 10% al 50% degli importi non dichiarati, 
infatti,  si  applica  altresì  la  sanzione  accessoria  della  confisca  di  beni  italiani 
corrispondenti al valore della sanzione principale.

ESEMPLIFICAZIONI 
Simulazione 1
Una  persona  fisica,  fiscalmente  residente  in  Italia,  ha  detenuto,  nel  2011,  un 
immobile del valore di 500.000 euro, situato a New York, non locato e tenuto a 
disposizione.
Il  modello  RW  deve  essere  compilato  soltanto  nella  sezione  II  come  di  seguito 
rappresentato.
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Simulazione 2
Una persona fisica, fiscalmente residente in Italia, ha locato, nel 2011, il  proprio 
appartamento,  del  valore  di  euro  300.000,  situato  in  Spagna,  percependo  un 
canone  di  locazione  di  euro  15.000,  corrisposto  dall’affittuario  tramite  bonifico 
bancario  dalla  Spagna verso il  conto corrente italiano del  locatore,  ricevuto il  3 
gennaio 2011.
Il quadro RW, in tale ipotesi, deve essere compilato sia nella sezione II che nella 
sezione III, come rappresentato nella seguente raffigurazione.

30 luglio 2012
Alessandro Borgoglio
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