Locazioni, per la registrazione tardiva
sanzione sull'imposta del primo anno

Immobili

Larisoluzione 56/E rivede
la posizione alla luce
della giurisprudenza

La penalita non va
commisurata all'importo
dovuto per I'intera durata

Angelo Busani

Deve essere commisurata all’imposta
dovuta per la prima annualita (e non
all'imposta dovutainrelazioneall’in-
teradurata del contratto) lasanzione
perlatardivaregistrazione diun con-
tratto di locazione o sublocazione di
un immobile urbano di durata plu-
riennale, soggetto a imposta di regi-
stro, in caso di opzione per I'imposi-
zione anno per anno. Si tratta della
sanzione parial 120% dell'imposta do-

vuta (con un minimo di 250 euro) ri-
ducibileal 45% (con un minimodiiso
euro) peril caso di tardivitanon supe-
riore a 30 giorni (articolo 69 del Dpr
131/1986 ovvero articolo 41 Dlgs
173/2024 dal1° gennaio 2026). Finoal-
la decorrenza del DIgs 87/2024 (poi
modificatodal Dlgs 81/2025) tale san-
zione eracompresatraili2oeil240%
(odal 60al 120%0 per tardivita conte-
nuta entro trenta giorni).

Con questaaffermazione contenuta
nellarisoluziones6,/E/2025,'agenzia
delle Entrate operadunque unradicale
revirement rispetto a quanto in con-
trario esplicitato nella circolare 26 /E
del1°giugno2011edaallora continua-
tivamente sostenuto, con cioaderendo
alle costanti e univoche sollecitazioni
pervenute dalla Cassazione (e precisa-
mente nelle decisioni1981,2357,2585,
2606,10504 € 17657 del 2024).

Resta invece fermo che: con riferi-
mento alla tassazione delle annualita
successivealla prima trovaapplicazio-
nelasanzione per tardivo versamento
previstadall’articolo13 DIgs 471/1997
(articolo 38 Dlgs 173/2024 dal 1° gen-

naio 2026), valeadire unasanzione di
importo parial 25 % dell'importo non
versato; in casoditardivaregistrazione
diun contrattodilocazione o subloca-
zione diimmobili urbanididurata plu-
riennale, soggetto a cedolare secca, si
applica la sanzione in misura fissa di
cui all’articolo 69 del Dpr 131/1986.

Il conflitto interpretativo orarisol-

to verteva sull’individuazione della
base di commisurazione della sanzio-
ne. Al riguardo:
@ larticolo 43, comma 1, lettera h),
del Dpr 131/1986 (ovvero articolo 47,
commat, letterag, del Dlgs 173/2024
dal 1° gennaio 2026) stabilisce che la
baseimponibile del contratto diloca-
zione e data dall’'ammontare dei corri-
spettiviin denaro pattuiti per'intera
durata del contratto; tuttavia, se corri-
sposta per I'interadurata del contrat-
to, 'imposta si riduce di una percen-
tuale pari alla meta del tasso di inte-
resselegale moltiplicato per ilnumero
delle annualita (articolo 5, Tariffa Par-
te Prima, allegata al Dpr 131/1986; la
numerazione non cambia nella Tarif-
faallegata al DIgs 173/2024);

® nelcasodicontrattodilocazionedi
duratapluriennale, I'articolo 17, com-
ma3,del Dpr131/1986 (ovveroI'artico-
lo 21 DIgs. 173/2024 dal 1° gennaio
2026), dispone chel'imposta puo esse-
reassoltaannualmente sull’'ammon-
tare del canonerelativoa ciascunanno.

La Cassazione ha argomentato il
Suo contrario avviso, rispettoall’orien-
tamento delle Entrate, affermandola
naturaannuale dell'impostadiregistro
sui canonidilocazioneinbasealla con-
siderazione chel’opzione di pagamen-
todell’impostain unicasoluzione ven-
ne introdotta solo per consentire al-
I'erario diincamerare anticipatamente
gliimporti dell’imposta dovuti per cia-
scun anno, a tal fine prevedendo I'in-
centivazione per tale opzione.

Se dunquela sanzione fosse com-
misurata all’importo complessivo
della tassazione dovuta, si avrebbe
I'inammissibile conseguenza di
«scinderelarelazione di causalita e
proporzionalita che deve necessa-
riamente sempre sussistere tral’ille-
cito e la sanzione».
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