Caparra penitenziale
con registro al tre per cento

Cassazione

La tassazione ¢ dovuta
solo quandoil recesso
¢ stato esercitato

Trattamento equiparato
al corrispettivo peril caso
di risoluzione di contratto

Angelo Busani

Alla caparra penitenziale si applica
I'impostadi registro conl'aliquota del
3%, maquestaimposizione,daunla-
to, si rende dovuta solo se il recesso
sia esercitato e, d’altrolato, se sia sta-
ta pagata in relazione alla presenza
dellacaparrapenitenzialeinuncon-
tratto preliminare eil recesso nonsia
esercitato, masiastipulatoil contrat-
to definitivo, I' imposta si scomputa
dall'imposta principale dovutaperil
contratto definitivo.

E questa, in sintesi, l'importante
decisionechelaCortedi cassazioneha
adottatonellasentenzan.12308del7
maggio 2024, privadiprecedenti e su
unaquestione, quelladellatassazione
della caparrapenitenziale, dasempre
oggettodicontroversie interpretative.

Lacaparrapenitenziale élasomma
cheuna parte versa all'altraparte qua-
le corrispettivo diun futuro esercizio
del recesso da un contratto: se poi il
recesso viene in effetti esercitato da
chi hadatolacaparra, questilaperde
definitivamente; se invece viene eser-
citatodachil’haricevuta, questideve
restituirla raddoppiata (articolo 1386
delCodicecivile). Seladazionediuna

caparra ¢ solo pattuita come corri-
spettivodell’eventualitadiun futuro
esercizio del diritto di recesso, si parla
di «multa» penitenziale.

Quasto meccanismo (perdola ca-
parradata, devoil doppiodiquellari-
cevuta) e identico a quello della ca-
parraconfirmatoria: senonchéle due
fattispecie differisconoin modo netto
perlalorofunzione, in quantola pe-
nitenziale ¢, come gia sopraosserva-
to, un corrispettivo della facolta dire-
cesso mentre laconfirmatoria serve
alcontraente che subiscel'inadempi-
mento della controparte per scio-
gliersi dal contratto (e ottenere una
sorta di liquidazione forfettaria del
danno da inadempimento).

Entrambe queste caparre hanno
una tipica presenza neicontratti preli-
minari: assai frequente la confirmato-
ria, assai meno frequente la peniten-
ziale. Lalegge diregistro,asuavolta,
disciplina espressamente la caparra
confirmatoria (bensi tassandola con
l'aliquotadello 0,5 percento, ma con-
sentendodiimputare questaimposi-
zione a quella dovutaperil contratto
definitivo) mentretace del tutto sulla
tassazione della penitenziale.
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E lasomma come corrispettivo
diun futuro eserciziodi
recesso da un contratto: seil
recesso e poiesercitato dachi
hadatolacaparra, questila
perde; se é esercitato da chi
I'haricevuta, questila
restituisce raddoppiata.

La Cortedicassazione osserva, da
unlato, che, stantelalorodifferente
natura,alla caparra penitenziale non
puo essere applicata la tassazione
dellaconfirmatoria; d’altrolato, che
la caparra penitenziale non puo con-
siderarsi come unnegozio sospensi-
vamente condizionato, in quanto es-
so, conferendo il diritto direcesso, &
immediatamente efficace; consiste,
piuttosto, in una condizione risolu-
tiva espressa, poiché I'esercizio del
recesso rimuove gli effetti contrat-
tualigia prodotti oimpediscela pro-
duzione degli effetti contrattuali
non ancora realizzati.

Proseguendo questoragionamen-
to, bisogna considerare, secondo la
Cassazione, cheiltestounico dellaleg-
gediregistro(ilDpr 131/1986, all’arti-
colo 28) stabilisce I'applicazione del-
I'aliquotadel 3 per centoal corrispetti-
vo che sia pattuito peril casodirisolu-
zione di un contratto. Pertanto, la
caparrapenitenziale deve essere tas-
sataconidenticocriterio, pero «esclu-
dendol'imposizioneimmediata», ma
rimandandola «al momento in cui si
verifica lo scioglimento del vincolo
contrattuale» in conseguenza del-
I'eserciziodelrecesso ecoé quandoin
effetti simanifestala capacita contri-
butiva. Insostanza, pursesitrattidiun
negozionon sospensivamente condi-
zionato dal punto di vista civilistico,
dal puntodivista fiscale € come se fos-
sesottopostoa condizione sospensiva.

Infine, secondo la Cassazione, la
regola che consente di scomputare,
dallatassazionedel contratto defini-
tivo, le imposte versate peracconti e
caparreconfirmatorie, € espressione
diunprincipiogeneraleche, pertan-
to, deve essere applicato anche alle
caparre penitenziali.
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