Affitti, ormai granitico
il no alla tassazione
della clausola penale

Locazioni

La Cgt boccial'avviso
sulla pattuizione accessoria
al contratto principale

RosannaAcierno

Ladausolapenaleappostainuncon-
tratto di locazione al fine di disporre
I'applicazione di sanzioni per even-
tualiinadempimentida parte del con-
duttore e vincolata all’obbligazione
principale e non puo essere tassata
autonomamente ai fini dell'imposta
diregistro. Equestalaconclusionecui
¢ giuntala Cgt della Lombardia con
sentenzan. 3464/23/2023(presiden-
te Venditti, relatore Gaeta), pronun-
ciataamaggio e depositatalo scorso
20 novembre, pochi giorni dopo la
pronunciadiCassazione(7novembre
2023, 1n.30983)chehadefinitivamen-
te deciso la questione.

Continua, dunque, ad affermarsi
lorientamentogiurisprudenziale che
sconfessalatesisostenutadanume-
rosi uffici territoriali dell 'agenzia delle
Entrateche notificanoavvisi diliqui-
dazione alocatori e aconduttori, per
richiedereloro (insolido)il pagamen-
todiunaulterioreimpostadiregistro
di 200 euro, in casodicausole penali
apposte su contratti di affitto gia as-
soggettatiatassazioneinsedediregi-
strazione. Nei contratti di affitto, in-
fatti,e sempre pit frequentela previ-
sionevolontariadiclausole penali(di-
sciplinatedall’articolo 1382 delCodice
civile) con cui si stabilisce, in via pre-
ventiva, la somma che dovra essere
corrispostadallocatarioal locatorein
casodiinadempimentocontrattuale.

Inmerito alla clausola penale, sin
daitempidellarisoluzionen.g1/Edel

200¢4,1’Agenziasostiene cheadessasi
applichi la disciplina degli atti sotto-
postiacondizionesospensiva (artico-
lo 27, Dpr 131/86) e, dunque, che la
stessavadaassoggettataalmomento
dellaregistrazione adimpostainmi-
sura fissaparia200euroe,almomen-
to dell’esplicazione dei suoi effetti, a
imposta proporzionale nella misura
del3%alnettodeizooeurogia versati.

Anchenelcasoesaminato,asegui-
todellaregistrazione (con pagamento
dell'imposta di 200 euro) di un con-
tratto di locazione contenente una
clausola che prevedevauna penalitain
capoallocatario in caso di tardivari-
consegna dell'immobile fissatain 10
euroal giorno,l'ufficionotificavaallo-
catore eal locatario unavviso per ulte-
riore imposta di registro di 200 euro.

Ritenendo che ladausolainserita
nelcontratto, lungi dal rappresentare
una pattuizione autonoma, fosse di
fattoaccessoria al contratto,illocatore
impugnaval'attoimpositivodinanzi
allaCgtdi Bergamo, cheaccoglievail
ricorso. L'ufficio proponeva appello
dinanzi alla Corte di secondo grado
dellaLombardiache, nelrespingerlo,
con lasentenza in commento, haaf-
fermato chela tassazioneai fini della
impostadiregistrodeve essere unica
allorchéle disposizioni daregistrare
derivinoperloronatural'unadall’al-
tra, come nel caso della pattuizione
dellapenalenel contrattodilocazione
cheepersuanaturanecessariamente
connessaad esso, non potendo sussi-
steredasolasenzailcontrattostesso.

Laclausolapenale,infatti, in quan-
totale, haloscopodisostenerel’esat-
to, reciproco, tempestivo adempi-
mento delle obbligazioni principali
assunte conilcontrattocuiaccede. La
clausolanonhaquindiunacausapro-
pria edistinta, mauna funzione ser-
vente rispetto a quella del contratto
nel quale écontenuta.
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