Registro, sanzione al 25%
per lautoliquidazione errata

Imposte indirette

Il pagamento entro 60 giorni
consente lariduzione
aun terzo della penalita

Su acconti e caparre
livellamento della tassazione
allo 0,5 per cento

Angelo Busani

L’autoliquidazione dell’imposta,
dal punto di vista procedurale, e la
riduzione dal 3 allo 0,5 per cento
dell’aliquota per le somme versate
come acconto del prezzo di compra-
vendita, sotto il profilo sostanziale,
sono le novita di maggior impatto
nell’ambito della legge di riforma
dell’'imposta di registro, recata dal
DIgs 139/2024 e commentata dal-
I’'agenzia delle Entrate nella circola-
re 2/E del 14 marzo 2025.

L’autoliquidazione

L’imposta diregistro e stata stori-
camente prelevata con un procedi-
mento in quattro fasi: presenta-
zione all’ufficio dell’atto da regi-
strare, liquidazione dell’imposta
da parte dell’ufficio, pagamento
dell’imposta ad opera del contri-
buente e, infine, ’effettuazione
della registrazione.

Questo procedimento e stato al-
terato dapprima per gli atti notarili:
conil DIgs 463/1997 ne venne previ-
stalaregistrazione mediante auto-
liquidazione, stante il fatto che si
tratta di atti “filtrati” sotto la re-

sponsabilita di un professionista
affidabile. In seguito, con il Dpr
404/2001, ¢ statafacoltizzatalare-
gistrazione telematica dei contratti
dilocazione (peraltro obbligandola
nel caso dei contribuentialle prese
conun numero consistente di con-
tratti da registrare). E stata poi la
volta dell’obbligo di registrazione
telematica gravante (D11/2012) sui
mediatori immobiliari, con riferi-
mento alle «proposte accettate» o ai
contratti preliminari stipulatia se-
guito della loro attivita.

Conlariformadel 2024 si chiude
dunque, quasi definitivamente
(tranne che per gli atti giudiziari), la
secolare tradizione del pagamento
dell’imposta di registro solo dopo
che ne sia stata effettuata la liqui-
dazione da parte dell’ufficio. In so-
stanza, orasi deve preventivamen-
teautoliquidare e pagareI'imposta
di registro applicabile, con la con-
seguenza che, in caso di errataau-
toliquidazione, I'ufficio notifica al
contribuente un avviso diliquida-
zione della maggior imposta dovu-
ta, unitamente alla sanzione del
25% su tale maggior importo, da
pagare entro 60 giorni (il rispetto di
questo termine comporta peraltro
lariduzione aun terzo della sanzio-
ne in questione).

Acconti e caparre confirmatorie
Nellalegislazione vigente fino al 31
dicembre 2024 in tema di fiscalita
del contratto preliminare era di-

O

Sul preliminare

con acconto soggetto
alvavaconfermata
I'applicabilita del prelievo
fissoa 200 euro

sposta una differenziazione trala
tassazione degli acconti di prezzo
(con aliquota del 3 per cento) e
quellaapplicabile alle caparre con-
firmatorie (con aliquota dello o,5
per cento). Orainvece caparre e ac-
contisono parificati, essendo pre-
vista in entrambi i casi I’aliquota
dello o,5 per cento.

La legge di riforma ha inoltre
espressamente sancito il principio
in base al quale la tassazione del
preliminare non puo eccedere quel-
la che sara applicata al contratto de-
finitivo. Cio dovrebbe comportare
anche che (malacircolare2/E non
lo dice, nonostante ci si aspettasse
una conferma sul punto) il prelimi-
nare con acconto soggetto a Iva o
con caparra confirmatoria dovreb-
bero essere registrati in ogni caso
con I'imposta di registro nella mi-
surafissa di 200 euro, poiché di tale
importo e l'imposta di registro del
contratto definitivo.

Cessione di diritti edificatori

Viene esplicitamente introdotta
nellalegge diregistrola menzione
degliatti di cessione della volume-
tria, prima non contemplati. Dopo
unbailamme interpretativo durato
diversi anni e che vedeva fronteg-
giarsila tesi dell’atto di naturaim-
mobiliare (sostenutadall’Agenziae
da qualche magistratura) alla tesi
dell’atto di natura mobiliare (alfine
accolta dalla Cassazione), gia ante-
riormente allariformadel 2024 era
pacificamente quest’ultimala solu-
zione adottata, chelariforma, dun-
que, cristallizza in modo espresso,
disponendone la tassazione con
I’aliquota del 3 per cento (eI'impo-
sta ipotecaria in misura fissa).
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