Autoliquidazione per ogni atto
Scende il prelievo sugli acconti

Il decreto delegato

La minore tassazione
delle caparre confirmatorie
tutelalaloro funzione
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Conil1°gennaio 2025 scattalarifor-
ma della legge di registro, disposta
dal Dlgs139/2024,attuativo dellade-
legafiscale. L’autoliquidazione del-
I’'imposta, dal punto di vista proce-
durale, elariduzione dal 3allo 0,5%
dell’aliquota per le somme versate
comeacconto del prezzo, sottoil pro-
filo sostanziale, sono le novita di
maggior impatto nell’lambito della
legge diriforma.
L’impostadiregistro e stata stori-
camente prelevata con un procedi-
mentoin quattro fasi: presentazione
all’ufficio dell’atto da registrare, li-
quidazione dell'impostada parte del-
l'ufficio, pagamento dell’impostaad
operadel contribuente e, infine, ’ef-
fettuazione dellaregistrazione.
Dato che gli atti notarili sonofiltra-
tidaun professionistaaffidabile, con
ilDlgs 463/1997 venne effettuatauna
primaradicaleriforma, prevedendo
chelaloro registrazione fosse effet-
tuata mediante autoliquidazione, re-
sponsabilizzando il notaio rogante:
spetta al notaio calcolare e pagare
I'imposta, con cio ottenendo la regi-
strazione dell’attomaassumendore-
sponsabilita per 'eventuale maggior
imposta che l'ufficio reputi dovuta
(mediante un avviso da notificare in

60 giorni e che il notaio deve pagare
entro 15 giorni dalla sua ricezione).

In seguito, con il Dpr 404/2001,
considerando la facilita del calcolo
dell'impostadovuta peril contratto di
locazione, se nefacoltizzolaregistra-
zione telematica (peraltro obbligan-
dola nel caso dei contribuenti alle
prese con un numero consistente di
contratti daregistrare). Venne poila
voltadell’obbligo diregistrazione te-
lematica gravante (Dl1/2012) sui me-
diatoriimmobiliari, con riferimento
alle “proposte accettate” oai contratti
preliminari stipulati a seguito della
loro attivita.

Conlariformadel 2024 si chiude,
dunque, quasi definitivamente (tran-
ne che per gliatti giudiziari), laseco-
lare tradizione del pagamento del-
I'impostadiregistrosolodopo chene
siastata effettuatalaliquidazioneda
parte dell’ufficio. Insostanza, perre-
gistrare qualsiasi atto si dovra pre-
ventivamente autoliquidare e pagare
I'impostadiregistroapplicabile. I ri-
schio e che, in casodi errata autoliqui-
dazione, l'ufficio notifichi al contri-
buente unavvisodiliquidazione della
maggiorimpostadovuta, unitamente
allasanzione del 30 per cento sudetto
maggiorimporto, dapagarsientro 60
giorni (il rispetto di questo termine
comportera peraltrolariduzioneaun
terzo della predetta sanzione).

Inoltre, nellalegislazione vigente
finoal31dicembre 2024 intemadifi-
scalita del contratto preliminare era
disposta una differenziazione trala
tassazione degli acconti di prezzo
(conaliquotadel 3%) e quellaapplica-
bile alle caparre confirmatorie (con

aliquotadello 0,5%). Afare eccezione
sonolesituazionirilevantiaifiniIva,
per cuil'imposta diregistro degrada
allamisura fissa di euro 200: in ogni
casose e pattuitounacconto eanche
nel casoin cuisia pattuita unacaparra
confirmatoria espressamente quali-
ficataanche come acconto del prezzo.

Fuoridal campo Iva, dunque, fino-
ralamaggior tassazione degliacconti
rispetto alle caparre ha sempre pro-
vocato, nella quotidianita della con-
trattazione preliminare, unanotevole
distorsionerispettoallalinearitache
conseguirebbe aunaloro “normale”
configurazione civilistica: e cioe, la
clausolache naturalmente prevede-
rebbe una caparra confirmatoria ve-
nivaalterata— per mereragionidiri-
sparmio fiscale — diventando la pat-
tuizione di un acconto e con cio ab-
bandonandola funzione rafforzativa
chediscendedallacaparra. Funzione,
quest’ultima, rappresentatadaunla-
to dalla perdita della somma pagata
come caparra da parte di chi I’abbia
corrisposta e poi si renda inadem-
piente; d’altro lato, dal diritto a otte-
nere la restituzione, in misura rad-
doppiata, dellasomma dataatitolodi
caparra da chi subisca I'inadempi-
mento della controparte.

Per questo motivolalegge diri-
formahainteso rimediare tassando
anchel’acconto conl’aliquotadello
0,5 per cento. Inoltre, la riforma fi-
nalmente ha espressamente sanci-
toancheil principio chela tassazio-
ne del preliminare non puo eccede-
re quella che saraapplicata al con-
tratto definitivo.
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