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3. MANCATA REGISTRAZIONE: COME RIMEDIARE 

LE SANZIONI PREVISTE

L’omessa registrazione del contratto, il parziale occultamento del
corrispettivo e l’omesso o tardivo versamento dell’imposta di regi-
stro sono delle violazioni di carattere fiscale e comportano l’appli-
cazione di sanzioni amministrative.

OMESSA REGISTRAZIONE DEL CONTRATTO:
comporta, oltre all’obbligo di versare l’imposta di registro evasa, l’applicazione di una san-
zione amministrativa il cui importo può variare dal 120 per cento al 240 per cento del-
l’imposta dovuta.

PARZIALE OCCULTAMENTO DEL CANONE PATTUITO:
quando si occulta parzialmente il corrispettivo pattuito, oltre all’accertamento dell’imposta
evasa, è prevista l’irrogazione di una sanzione amministrativa il cui ammontare può varia-
re dal 200 per cento al 400 per cento della maggiore imposta dovuta.

TARDIVO VERSAMENTO DELL’IMPOSTA SU ANNUALITÀ SUCCESSIVE:
comporta l’applicazione di una sanzione del 30 per cento dell’imposta versata in ritardo.

All’imposta e alla sanzione vanno aggiunti anche gli interessi di mora calcolati giornal-
mente al tasso legale annuo (attualmente al 2,5 per cento).

Erronea indicazione dei dati
Il contribuente che, per errore, indica sul modello di pagamento F23 un “codice tributo” o
un “codice ufficio” non esatto, non è sanzionato se pone rimedio alla inesattezza.

In particolare, per evitare la sanzione occorre che egli presenti una comunicazione, in car-
ta libera, all’ufficio interessato (o ad entrambi gli uffici nel caso di errore del codice ufficio)
contenente gli elementi necessari per imputare correttamente il versamento.

Un esempio
Supponiamo un contratto di locazione con un canone annuo di 9.600 euro (pari a 800 euro mensili). Se viene omessa
la registrazione l’imposta di registro evasa ammonta a 192 euro (il 2% di 9.600).

In caso di accertamento, il contribuente dovrà corrispondere, oltre l’imposta evasa (192 euro), anche la sanzione, che
va da un minimo di 230 euro ad un massimo di 460 euro (dal 120 per cento al 240 per cento).

All’imposta e alla sanzione si aggiungono, inoltre, gli interessi legali.
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Preclusione all’accertamento d’ufficio
Per favorire la registrazione dei contratti di locazione con il reale importo pattuito, e non
per un importo inferiore, la normativa prevede che gli uffici finanziari non possono proce-
dere all’accertamento nei confronti di quei contribuenti che, ai fini della determinazione
dell’imposta di registro, dichiarano un canone almeno pari al 10 per cento del valore cata-
stale dell’immobile.
Per le annualità successive alla prima restano comunque fermi i poteri di liquidazione del-
l’imposta da parte dell’ufficio.

LE SANZIONI PER LE VIOLAZIONI SUI CONTRATTI DI LOCAZIONE

In caso di omessa registrazione del contratto di locazione di immobili, oltre alla sanzione per la
mancata registrazione, si presume, salvo documentata prova contraria, l’esistenza del rapporto
di locazione per i quattro periodi di imposta antecedenti quello nel corso del quale è accertato
il rapporto stesso.

Quale importo del canone su cui pagare l’imposta, si presume il 10 per cento del valore cata-
stale dell’immobile.

Violazione Sanzione

Omessa registrazione
del contratto

Dal 120% al 240% dell’imposta dovuta

Parziale occultamento
del canone

Dal 200% al 400% della maggiore
imposta dovuta

Tardivo versamento
dell’imposta

30% dell’imposta versata in ritardo

ATTENZIONE
Il valore catastale per i fabbricati locati si determina applicando alla rendita catastale i moltiplicatori previsti ai fini
dell’imposta di registro.

Esempio
Se il valore catastale dell’immobile dato in locazione è di 120.000 euro, il canone mensile non è soggetto ad accerta-
mento se l’importo indicato in contratto è almeno pari a 1.000 euro (infatti, moltiplicando 1.000 euro per 12 mesi si
ottiene un totale di 12.000 euro e cioè un ammontare pari al 10 per cento del valore catastale).
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COME METTERSI IN REGOLA: IL RAVVEDIMENTO OPEROSO

Il “ravvedimento operoso” è un istituto che consente al contribuente, a determinate condizioni
e con specifici limiti, di correggere spontaneamente errori o illeciti commessi nell'applicazione
delle norme tributarie.
In base al tipo di violazione commessa, versando l’eventuale imposta dovuta si può usufruire, a
seconda dei casi, della riduzione o dell’annullamento delle sanzioni.

La regolarizzazione avviene proprio con il pagamento (anche non contestuale):
� delle somme dovute a titolo di imposta;
� della sanzione amministrativa (comunque ridotta);
� degli interessi di mora, calcolati giornalmente al tasso legale annuo.

Attraverso il ravvedimento operoso è possibile regolarizzare sia la tardiva registrazione dei
contratti di locazione che il tardivo pagamento dell’imposta di registro dovuta a seguito di
proroga, risoluzione e cessione degli stessi.

TARDIVA REGISTRAZIONE DEL CONTRATTO
La violazione relativa all’omissione della richiesta di registrazione può essere regolarizzata:
� entro novanta giorni dal termine di scadenza previsto, a condizione che vengano versa-

te sia l’imposta dovuta che la sanzione ridotta del 15 per cento (1/8 di 120 per cento) del-
l’imposta dovuta o dell’imposta in misura fissa e che, entro lo stesso termine, l’interessa-
to presenti l’atto per la registrazione;

� entro un anno dal termine di scadenza previsto, purché vengano versate sia l’imposta
dovuta che la sanzione ridotta del 24 per cento (1/5 di 120%) dell’imposta dovuta o del-
l’imposta in misura fissa e che, entro lo stesso termine, l’interessato presenti l’atto per la
registrazione.

TARDIVO PAGAMENTO DELL’IMPOSTA
Per regolarizzare la mancata effettuazione, alla scadenza prevista, di un pagamento d’im-
posta dovuto, ad esempio, per la proroga, la cessione o la risoluzione di un contratto di
locazione, occorre versare, oltre all’imposta non pagata:
� una sanzione del 3,75 per cento dell’imposta dovuta (1/8 del 30 per cento) se il paga-

mento è effettuato entro 30 giorni dalla scadenza ordinaria;
� una sanzione del 6 per cento dell’imposta dovuta (1/5 del 30 per cento) se eseguito entro

1 anno dalla scadenza prevista.

ATTENZIONE
Non si può ricorrere al ravvedimento operoso se la violazione è stata già contestata dall’ufficio e, comunque, quando
siano già iniziati accessi, ispezioni, verifiche.
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4. LE AGEVOLAZIONI IRPEF

PER IL PROPRIETARIO

L’Irpef è dovuta da tutti coloro che possiedono fabbricati a titolo di
proprietà, usufrutto o altro diritto reale.

I redditi dei fabbricati devono essere dichiarati riportandoli nella dichiarazione dei redditi,
quadro RB del Modello UNICO (o quadro B, per chi compila il Modello 730).

Il reddito che il proprietario ricava dalla locazione di un fabbricato (reddito effettivo) è tas-
sato in maniera diversa in corrispondenza delle varie tipologie di contratti di locazione.

In particolare, se l’immobile è locato:
� ad equo canone, il reddito da assoggettare all’Irpef è quello derivante dal canone annuo

di locazione, ridotto del 15 per cento a titolo forfetario (o del 25 per cento per i fabbri-
cati situati nella città di Venezia e in alcune isole della Laguna); si ricorda che dal 30
dicembre 1998 non è più possibile stipulare o rinnovare contratti di tale tipo;

� in libero mercato, il reddito è dato dal valore più alto tra la rendita catastale (rivalutata
del 5 per cento) e il canone di locazione (aggiornato con le rivalutazioni Istat) ridotto del
15 per cento (o del 25 per cento per i fabbricati situati nella città di Venezia e in alcune
isole della Laguna);

� a canone convenzionale (ai sensi della Legge 9 dicembre 1998, n. 431), il reddito da assog-
gettare all’Irpef, determinato con le stesse modalità previste per i fabbricati affittati ad uso abi-
tativo in libero mercato, è ridotto ulteriormente del 30 per cento se il fabbricato è sito in uno
dei Comuni ad alta densità abitativa (art. 1, Decreto legge 30 dicembre 1988, n. 551, con-
vertito, con modificazione, dalla Legge 21 febbraio 1989, n. 61 e successive modificazioni).
Il canone “convenzionale” è quello determinato sulla base di appositi accordi definiti in sede
locale fra le organizzazioni della proprietà edilizia e le organizzazioni degli inquilini mag-
giormente rappresentative a livello nazionale. Per usufruire dell’ulteriore riduzione del 30 per
cento, il contribuente deve indicare nella dichiarazione dei redditi gli estremi di registrazio-
ne del contratto di locazione, l’anno di presentazione della denuncia dell'immobile ai fini
dell’Ici e il Comune in cui l’immobile è situato.

Il canone di locazione va dichiarato anche se non è stato percepito effettivamente. La legge prevede, però, che i cano-
ni non percepiti (per l’ammontare accertato dal giudice) non concorrono a formare il reddito a partire dal termine del
procedimento di convalida di sfratto per morosità. Inoltre, nel caso in cui il giudice confermi la morosità dell’affittua-
rio anche per periodi precedenti, è riconosciuto un credito d'imposta di ammontare pari alle imposte versate sui
canoni venuti a scadenza e non percepiti. In tutti questi casi il reddito dei fabbricati è determinato sulla base della
sola rendita catastale.
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Preclusione all’accertamento d’ufficio
Ai fini Irpef gli uffici non possono rettificare il reddito derivante da immobili locati quando
si dichiara l’importo maggiore tra:
� il canone di locazione risultante dal contratto, ridotto del 15 per cento;
� il 10 per cento del valore catastale dell’immobile.

Se, invece, il contratto non è stato registrato, l’ufficio può presumere l’esistenza del rappor-
to di locazione, salvo documentata prova contraria, anche per i quattro periodi d’imposta
antecedenti quello nel corso del quale è accertato il rapporto stesso.

In tale caso, ai fini della determinazione del reddito su cui pagare l’Irpef per ciascun anno,
si presume, il 10 per cento del valore catastale dell’immobile.
Il valore dell’immobile si determina applicando alla rendita catastale i moltiplicatori (riva-
lutati) previsti ai fini dell’imposta di registro.

PER L’INQUILINO

I contribuenti intestatari di contratti di locazione di immobili utilizzati come abitazione
principale hanno diritto a una detrazione d’imposta da fruire nella dichiarazione dei reddi-
ti, a condizione che il contratto di locazione sia stato stipulato sulla base di appositi accor-
di definiti in sede locale fra le organizzazioni della proprietà edilizia e le organizzazioni dei
conduttori maggiormente rappresentative a livello nazionale (c.d. contratti convenzionali ai
sensi della legge 431/98).

In nessun caso la detrazione spetta per i contratti di locazione intervenuti tra enti pubblici
e contraenti privati (ad esempio i contribuenti titolari di contratti di locazione stipulati con
gli Istituti case popolari non possono beneficiare della detrazione).

La detrazione d’imposta è di:
� 495,80 euro, se il reddito complessivo non supera 15.493,71 euro;
� 247,90 euro, se il reddito complessivo è superiore a 15.493,71 euro ma non superiore a

30.987,41 euro.
Se il reddito complessivo è superiore a quest’ultimo importo non spetta alcuna detrazione.

PER IL DIPENDENTE TRASFERITO

A favore dei lavoratori dipendenti che abbiano stipulato un contratto di locazione, è prevista
una detrazione d’imposta (da fruire nella dichiarazione dei redditi) nella misura di 991,60 euro

Queste disposizioni non si applicano per i contratti di locazione di immobili ad uso abitativo a canone “concordato”, cioè
quelli stipulati o rinnovati ai sensi della legge 431/98 (art. 2, comma 3, e art. 4, commi 2 e 3).
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se il reddito complessivo non supera i 15.493,71 euro; nella misura di 495,80 euro se il reddi-
to complessivo supera i 15.493,71 euro ma non i 30.987,41 euro, alle seguenti condizioni:
� abbiano trasferito la propria residenza nel comune di lavoro o in un comune limitrofo; il

nuovo Comune si trovi ad almeno cento chilometri di distanza dal precedente e comun-
que al di fuori della propria regione;

� la residenza nel nuovo Comune sia stata trasferita da non più di tre anni dalla richiesta
della detrazione;

La detrazione può essere fruita nei primi tre anni in cui è stata trasferita la residenza. Ad
esempio, se il trasferimento della residenza è avvenuto nel 2005 può essere operata la
detrazione in relazione ai periodi d’imposta 2005, 2006 e 2007.
Questa detrazione non spetta per i redditi assimilati a quelli di lavoro dipendente (ad esem-
pio, borse di studio).

PER GLI STUDENTI UNIVERSITARI

Dal 1° gennaio 2007 è stata introdotta una nuova detrazione Irpef a favore degli studenti
universitari che stipulano un contratto di locazione per unità immobiliari situate nel Comu-
ne in cui ha sede l’università o in Comuni limitrofi.
La detrazione è pari al 19% del canone pagato e si calcola su un importo non superiore a
2.633 euro. Può beneficiarne sia lo studente che il familiare di cui lo stesso risulta fiscal-
mente a carico.
Per usufruire della detrazione è comunque necessario che:
� l’università si trovi in un Comune distante almeno 100 km da quello di residenza dello

studente;
� il Comune di residenza dello studente appartenga, in ogni caso, ad una provincia diver-

sa da quella in cui è situata l’università;
� il contratto di locazione sia stipulato, o rinnovato, a canone “convenzionale”, ai sensi del-

la legge 9 dicembre 1998, n. 431.

LA DETRAZIONE IRPEF SUI CANONI DI LOCAZIONE

PER TUTTI
(abitazione principale locata

a canone concordato)

con reddito complessivo fino a 15.493,71 euro 495,80 euro

con reddito complessivo oltre 15.493,71 e fino a 30.987,41 247,90 euro

PER LAVORATORI DIPENDENTI
CHE SI TRASFERISCONO

(qualsiasi tipo di contratto)

con reddito complessivo fino a 15.493,71 euro 991,60 euro

con reddito complessivo oltre 15.493,71 e fino a 30.987,41 495,80 euro

PER STUDENTI UNIVERSITARI
(contratto a canone concordato)

19% del canone
(da calcolare su un importo massimo di 2.633 euro)
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5. L’IVA SUI CONTRATTI DI LOCAZIONE

Il decreto legge n. 223 del 2006 ha modificato in maniera rilevan-
te la disciplina Iva applicabile alle locazioni di immobili.

In particolare, come per l’imposta di registro, occorre distinguere
tra la locazione di:

� immobili ad uso abitativo;
� immobili strumentali.

LOCAZIONE DI IMMOBILI AD USO ABITATIVO

Per gli immobili di tipo residenziale, attualmente è previsto un regime di esenzione Iva per
tutte le locazioni, comprese quelle finanziarie. Per esse è necessario pagare l’imposta di
registro.

Lo stesso regime si applica anche quando, insieme con il fabbricato di tipo residenziale
(bene principale), è ceduto in locazione il box o la cantina (pertinenza).

Quando si applica l’Iva
In base a quanto previsto dalla legge n. 296 del 2006 (legge finanziaria 2007), a partire dal
1° gennaio 2007, non è possibile usufruire dell’esenzione Iva per le locazioni di fabbricati
abitativi effettuate dalle imprese in attuazione di piani di edilizia abitativa convenzionata.

Con la nuova normativa, pertanto, dette locazioni rientrano nell’ambito delle operazioni
imponibili ai fini Iva:
� quando sono effettuate dalle imprese che hanno costruito i fabbricati o che su di essi han-

no realizzato interventi di ristrutturazione edilizia, entro quattro anni dalla data di ulti-
mazione della costruzione o dell’intervento;

� se il contratto ha durata non inferiore a quattro anni.

LOCAZIONE DI IMMOBILI STRUMENTALI

Anche gli immobili strumentali scontano il regime di esenzione Iva (è comunque dovuta
l’imposta di registro) previsto in linea generale per tutte le locazioni, comprese quelle finan-
ziarie, con alcune eccezioni. 
Sono, infatti, imponibili ad Iva:
� le locazioni effettuate nei confronti di coloro che non agiscono nell'esercizio di impresa,

arte o professione;
� le locazioni nei confronti di conduttori soggetti passivi d’imposta che hanno un pro-rata

di detraibilità non superiore al 25 per cento;
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� le locazioni in relazione alle quali il locatore ha espresso l’opzione per l’imponibilità
ad Iva.

La percentuale di detrazione del conduttore, alla quale fare riferimento per stabilire il
regime Iva della locazione, deve essere valutata inizialmente al momento della stipula del
contratto di locazione, nel quale deve essere menzionata la relativa dichiarazione del
conduttore.

Qualora al termine del periodo d’imposta in cui è stato stipulato il contratto la percentua-
le di detraibilità risultasse non superiore al 25 per cento, il conduttore deve comunicarlo
al cedente per l’assoggettamento della locazione ad Iva.
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8. PER SAPERNE DI PIÙ

� Decreto del Presidente della Repubblica 26 aprile 1986, n. 131 (arti-
colo 17 e Tariffa parte I, art. 5)

� Decreto del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917

� Decreto del Presidente della Repubblica 26 ottobre 1972, n. 633
(articolo 10, numero 8)

� Decreto Legislativo 18 dicembre 1997, n. 471

� Decreto Legislativo 18 dicembre 1997, n. 472

� Decreto del Ministero delle Finanze 31 luglio 1998

� Legge 9 dicembre 1998, n. 431

� Decreto del Ministero delle Finanze 24 dicembre 1999

� Decreto del Presidente della Repubblica 5 ottobre 2001, n. 404 (art. 5)

� Legge 30 dicembre 2004, n. 311 (Finanziaria 2005)

� Legge 23 dicembre 2005, n. 266

� Decreto Legge 4 luglio 2006, n. 223

� Legge 27 dicembre 2006, n. 296

� Provvedimento del Direttore dell’Agenzia delle Entrate del 12 dicembre 2001

� Provvedimento del Direttore dell’Agenzia delle Entrate 27 giugno 2003

� Provvedimento dell’Agenzia delle Entrate del 14 settembre 2006

� Provvedimento dell’Agenzia delle Entrate del 29 novembre 2006

� Delibera CIPE n. 87 del 13 novembre 2003 (pubblicata sulla G.U. del 18 febbraio 2004, n. 40)

� Circolare dell’Agenzia delle Entrate del 7 gennaio 2002, n. 3/E 

� Risoluzione dell’Agenzia delle Entrate del 20 febbraio 2002, n. 52

� Risoluzione dell’Agenzia delle Entrate del 7 ottobre 2002, n. 320 

� Circolare dell’Agenzia delle Entrate del 9 luglio 2003, n. 36

� Risoluzione dell’Agenzia delle Entrate del 7 aprile 2005, n. 44/E

� Circolare dell’Agenzia delle Entrate  del 4 agosto 2006, n. 27/E 

� Circolare dell’Agenzia delle Entrate del 16 novembre 2006, n. 33/E

� Circolare dell’Agenzia delle Entrate del 1° marzo 2007, n. 12/E

� Risoluzione dell’Agenzia delle Entrate del 24 maggio 2007, n. 114/E
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I provvedimenti sopra elencati sono consultabili sul sito internet dell’Agenzia delle Entrate:
www.agenziaentrate.gov.it
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