LA REGISTRAZIONE DEL
CONTRATTO:

OBRBLIGH! E SANZIONI
PER LI AGENTI
IMMOBILIARI




D.P.R. 26 aprile 1986 w. 131 - Avt. 10
Sowno obbligatl a vichiedere La veglstrazione:

a) Le PO vtlL contraentl per le seritture pr’wate non autentieate,

'oo/

o) L wnotal, glt uffictall gludiztari, L segretari ... delegatt della
pubblica amuministrazione e gli altvi pubblict uffictall per
ol attl da esst vedattl, vicevutl o autenticati;

d-bis) gll agenti di attari in mediazione
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Legge 27 dicembre 2006, n, 296 - Art. 1

4 6. Al testo unieo delle disposiziont concernentl
L'imposta di vegistro, ... sono apportate Le seguentt
modlfleaziont:

a) all'arvticolo 10, comma 1, dopo La Lettera o) € inserita
La sequente: "d-bis) gll ngentl di affarl bn medinzione
Leevittl nella sezlone deoll agentl immobtliari del vuolo
di cul all'avticolo 2 della legoe = febbralo 1989, n. 29

LA NORMA CONCERNE SOLO | MEDIATORI
IMMOBILIARI E PERTANTO NON SI APPLICA Al
MEDIATORI CREDITILI

STUDIO LEGALE FOSCHINI PAGANI - 16 settembre 2019




SCOPO DELLA REGISTRAZIONE

1. ottestave Vesistenza ael contratto
attribuendogli data certa atl flnl
dell’ opponlbLlita a tevzl (ex art. 2704 cod. civ.)

2. consentire all’amministrazione finanziaria
dl acquisire, medionte L'anagrafe tributaria,
notizie sulla sttuazione economico-
patrumontale del contribuentt
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D.P.R. 26 APRILE 1986 N. 131

DISTINGUE:

ATTI SOGGETTI A REGISTRAZIONE IN
Bl TERMINE FISSO o

ATTI SOGGETTI A REGISTRAZIONE
IN CASO D'USO
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.. DEV qQUANED OL MOSEro LNEEresse. ..

ATTI SOGGETTI A
REGISTRAZIONE IN

TERMINE FISSO




TIPO DI ATTO

ARTICOLO 1
1. Atti traslativi a titolo oneroso della proprieta di beni immobili in genere e atti traslativi o
costitutivi di diritti reali immobiliari di godimento, compresi la rinuncia pura e semplice
agli stessi, i provvedimenti di espropriazione per pubblica utilita e i trasferimenti coattivi

Se il trasferimento ha per oggetto case di abitazione, ad eccezione di quelle di categoria
catastale A1, A8 e A9, ove ricorrano le condizioni di cui alla nota 11-bis)

Se il trasferimento ha per oggetto terreni agricoli e relative pertinenze a favore di soggetti
diversi dai coltivatori diretti e dagli imprenditori agricoli professionali, iscritti nella
relativa gestione previdenziale ed assistenziale

Se il trasferimento e effettuato nei confronti di banche e intermediari finanziari autorizzati
all'esercizio dell'attivita di leasing finanziario, e ha per oggetto case di abitazione, di
categoria catastale diversa da Al, A8 e A9, acquisite in locazione finanziaria da utilizzatori
per i quali ricorrono le condizioni di cui alle note Il-bis) e I1-sexies)

ARTICOLO 2
1. Atti di cui al primo comma dell'art. 1 relativi a beni diversi da quelli indicati nello stesso
articolo e nel successivo art. 7

Se il trasferimento avviene a favore dello Stato, ovvero a favore di enti pubblici
territoriali, o consorzi costituiti esclusivamente tra gli stessi, ovvero a favore di comunita
montane
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ALIQUOTA O
TARIFFA

9%

2%

15%

1,5%

3%

€ 200,00




TIPO DI ATTO ALIQUOTAO
TARIFFA

ARTICOLO 5
1. Locazione e affitti di beni immobili
a) quando hanno per oggetto fondi rustici 0,50%
a-bis) quando hanno per oggetto immobili strumentali, ancorché assoggettati all’imposta sul 1%

valore aggiunto, di cui all’art. 10, comma 1, n. 8, del D.P.R. 26 ottobre 1972, n. 633

b) in ogni altro caso 290
4. Contratti di comodato di beni immobili € 200,00
ARTICOLO 10 € 200,00

1. Contratti preliminari di ogni specie

ARTICOLO 11
1. Atti pubblici e scritture private autenticate, escluse le procure di cui all'art. 6 della parte
seconda, non aventi per oggetto prestazioni a contenuto patrimoniale; atti pubblici e scritture
private autenticate aventi per oggetto la negoziazione di quote di partecipazione in societa o enti
di cui al precedente art. 4 o di titoli di cui all'art. 8 della tabella o aventi per oggetto gli atti
previsti nella stessa tabella, esclusi quelli di cui agli artt. 4, 5, 11, 11-bis e 11-ter; atti di ogni € 200,00

specie per i quali e prevista I'applicazione dell'imposta in misura fissa
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ATTI SOGGETT A

REGISTRAZIONE
SOLO IN

CASO D'USO




TIPO DI ATTO ALIQUOTAO
TARIFFA

ARTICOLO 2
1. Scritture private non autenticate ad eccezione dei contratti di cui all'articolo 5 della
tariffa, parte | (LOCAZIONE DI BENI IMMOBILI), quando I'ammontare dell'imposta
risulti inferiore a euro 200,00 o quando abbiano per oggetto la negoziazione di quote di
partecipazione in societa o enti di cui all'articolo 4, parte prima, o di titoli indicati
nell'articolo 8 della tabella

€200,00

ARTICOLO 2 BIS
1. Locazioni ed affitti di immobili, non formati per atto pubblico o scrittura privata
autenticata di durata non superiore a trenta giorni complessivi nell'anno.
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ONERI e erane
AGENTL  mmp oo e

stipulate a segulito della Lovo attivita

! M M OB‘ L! AR! nella conclusione dell’affare

B) PAGARE LE IMPOSTE DI

[N C/A(SO D REGISTRO

COOBLIGATO SOLIDALE
ALUA A
‘ N ERZ { A D 6( RISPETTO E:L;Riizz,t DELLE

(SALVO IL DIRITTO DI RIVALSA

CO N TR/A( ;E N T( VERSO | CONTRAENTI)

STUDIO LEGALE FOSCHINI PAGANI - 16 settembre 2019



E' NULLO IL PATTO D
ESONERO DEL
MEDIATORE
DALL'OBBLIGO D
REGISTRAZIONE

(art. &2 dpr 131/ 198¢6)
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REGISTRAZIONE DEL
CONTRATTO PRELIMINARE
Dl COMPRAVENDITA O
«COMPROMESSO» O
«PROPOSTA DACRUISTO
FIRMATA PER
ACCETTAZIONE DAL
VENDITORE»
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Lo reglstrazione ael preluminare
¢ obbligatoria
¢ deve avventre
entro 20 glorni dalla sua stipula
OPPUYE
entro 30 glornt
Ln caso di sevtttura privata
autenticata o atto pubblico.
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IMPOSTA DI REGISTRO

La registrozione del contratto  preliminare ol
compravendita  di - bene  Lwmobile  comporta Ll
Versamento ol 200 eurp dL Lmposta dl regLstro

+

se Ll praLLmﬁma Ve pre\/eoie Ll versamiento

dL:
* CAPARRA CONFIRMATORIA
sarna dovuta La tassaziowne dello 0,50%

s tale somma
* ACCONTI nown sogoettl ad (VA La
tossazione e el 3%’
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Se la vewdita ¢ soggetta a (VA sL versern
solo Lo 0,50% sulla caparra che NON verv
recuperato L sede di vogito, W 3% sugli
ACCOWEL PYEZZO Non dleve essere versato se
reqolarmente fatturato dalla socleti
venditrice con (VA di Llegge (4% privn
casa - 10% seconda casa — 22% lmumobill

dL pregio)
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Le SANZIONI
PEr Mancata
registrazione del
PRELIMINARE




SANZIONI DI
CARATTERE FISCALE

Se cl fosse un'tnademplenza da parte dell’agente
Lmumobiliave sulla registrazione del preliminare,
all'agente verranno richieste Le tmposte Legate

alla registrazione del preliminare ¢ Le coparre ¢ gli
accontl now Versatt.

A talt somme andvranmo agolunte Le sanziont, n
misura variabile tra il 120% ¢ il 240%, ¢ oli lnteressi di
MOV
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L'omessa vreglstraziong costitulscee
(solo) un'evasione fiscale, ma Ll
COMPrOMMESSO o plewo valove tra Le
PartL ¢ Lle mpeona rectprocamente.
Cown Lo conseguenza che Ll
COVAPYOMAESSD Now reglstrato, al flnd
di legge, ha Lo stesso valore di quello

regLstrato
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REGISTRAZIONE
DEL

CONTRATTO DI
\ LOCAZ,IONE




Gli agenti tmwmobtliarl sono tenuti
ad adlottare La procedura oli
registrazione telematica e ot
versamento della relativa imposta
per L
contratti di Locazione

sti,putat’u tramite Ll Loro Lntervento
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La veglstrazione del contrattl
di Locazione Limmoblliayve

\

¢
e odeve AVVeNLre
entro 30 glornt dalla sun
Sottoserizione
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IMPOSTA DI REGISTRO LOCAZIONI ALIQUOTA

Fabbricati ad uso abitativo 2% del canone annuo moltiplicato per ciascuna
annualita
Fabbricati strumentali per natura 1% del canone annuo se locazione effettuata da

soggetto passivo IVA;

2% negli altri casi

Fondi rustici 0,50% del corrispettivo annuo moltiplicato per
ciascuna annualita

Altri immobili 2% del corrispettivo annuo moltiplicato per
ciascuna annualita
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Le SANZIONI
PEr mancata
registrazione del
CONTRATTO DI
LOCAZIONE




OMESSA
REGISTRAZIONE

sanzione dal 120 al >
240%

> 1 oo di vitavdoe: sanzione 15%;
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REGISTRAZION!
TARDIVA

90 glovnl di vitardo: sanzione part al

i

=0 olornl di vitardo: sanzione parl al é%,
L’meorto o della sanzione e di 20
EUYD;

12%:;

oltre 1 awnuno e nown oltre 2 ol di vitardo:
sanziowne part al 17,14 %;

oltve 2 ovunl di vitavdo: sanzione paré ol
20%;

regolavizzazione dopo La constatazione
della violazione: sanzione part al 24%.

+ INTERESS! DI MORA E IMPOSTA
DOVUTA



LE SANZIONI
CIvVILI




cass. Civ., sent. n. 20858 - 06/09/201F

" temaa di Locaziome Lmmoblliare
(nella specte per uso abitativo)

Lo manceata registrazione del contratto determing, at
senst dell’avt. 1, commn 246, della 1. n. 211 del
2004, una nullitno per violaziowne dil norme
Lmperative ex art. 1418 c.c., La quale (...) risulta
sanata con effettl "ex tune” dalla tardiva
regLstrazione del contratto stesso, umplicttamente
ammessa dalla mwormativa trtbutaria, coevemtemente
con L'estoenza di contrastare Levasione fiscale e, nel
contenpo, di mantenere stabill gli effettl negozinli

volutl dalle party
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cass. civile a Sezionl unite, 09/10/201%, w.
23601

«lL contratto di locazione di mmobilt, sta ad uso
abitative che ad uso diverso (...) ove non registrato net
termind di legoe, & nullo atl senst della L. n. 311 del
2004, art. 1, comma 346, MA, tn caso di tardiva
registrazione, da ritenersi consentita in base alle norme
tributarie, pud comungue produrre L suot effetti con

decorrenza ex tunes
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cass. civ., sentenza w. 189422/2019
cass. civ., ordinanza w. 6009/2018
cass. civ. sentenza 32934/2018

Richiamando Le Sezionl Unite del 2017
saneLscono che:

«la registrazione tavdiva sana Ll
contratto con efficacla ex tunce

(clot dalla data di avvenutno

registraziong) »
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TRIBUNALE DI PARMA, SEZ. |,
SENTENZA 22/04/2016

«La convenuta (n.d.v. agenzia mwobiliarve) vo
rltenuta responsabile per Lo mancatno
regLstrazione del contratto, tanto pl

constoerato che la stessa agenzia aveva
trattenuto Loriginale del contratto senza

rilasciavne copla a conduttore e locatore, sieche L

contraentlt nown erano matertalmente L gracto di

poter procedere personalmente alla
regLstrazioney
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TRIBUNALE DI PARMA, SEZ. |,
SENTENZA 22/04/2016

tenuto conto che «Per effetto della mancata registrazione del
contratto e della denuncia del contratto verbale da parte del
conduttore, al vapporto ¢ stata applicata La d’uschLLwa ol cul all’art. =,
comma €, D.Lgs. 23/2011» ¢ cloe:

a) La durata della locazione & stabllita tn 4 awunl a decovvere
dalla data di registrazione;

b) Al vlnnovo st appt’wa Lo O{Lsc’uptma ol cul all’art. 2, comma 1,
L. 421/199%;
) A decorrere dalla veglstrazione UL canone annuo di Locaziowne ¢

flesato in miswra parvi al triplo della vendita catastale, oltre
adeguamento, dal secondo anno, in base al 5% dell'avument
deglt indict ISTAT
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TRIBUNALE DI PARMA, SEZ. |,
SENTENZA 22/04/2016

L Tvibuwnale ha:

«rleconoscluto all’attore (n.d.v. Locatore) L danne
patrumoniale velativo al periodo dal glugno 2011
al giugwno 2015, consistente nella
DIFFERENZA TRA CANONE PATTUITO E
CANONE (INEDDENNITA’) EX LEGE, atteso
che, per tale p@nodo LL Locatore mon ha titolo per
CONSEAULIE UL CONONE SUPerLlore a quello

stabilito dalle wormes
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