REGISTRAZIONE DEI CONTRATTI DI LOCAZIONE SOGGETTI AD IVA

Premessa

Con l’emanazione della Manovra Prodi DL. 223/06 convertito in legge 248/06 (vedere precedente notiziario n. 9/06) è stato introdotto l’obbligo di registrazione dei contratti di locazione. Ai sensi dell’art. 35 comma 10 quinquies delle norme citate, è stato emanato un apposito provvedimento del direttore dell’AE. che stabilisce:

· i termini di registrazione telematica dei contratti di affitto in corso (non registrati perché vigeva l’esonero se soggetti a IVA);

· le modalità di versamento dell’imposta di registro (1%);

· L’esercizio della eventuale opzione (con decorrenza dal 4 luglio 2006) per l’applicazione dell’IVA nelle locazioni e affitti di immobili strumentali (art. 10 punto 8 DPR. 633/72)
Il provvedimento del direttore dell’Agenzia delle Entrate porta la data del 14.9.2006 ed è stato pubblicato sulla GU. 220 del 21 settembre 2006.

Soggetti obbligati

Sono obbligati in solido alla registrazione dei contratti di locazione e affitto di beni immobili, sia il locatore che il locatario (inquilino). È consigliabile che vi provveda il proprietario in quanto nella sua veste di locatore potrà esercitare l’opzione per l’applicazione dell’Imposta sul Valore aggiunto.

Naturalmente deve trattarsi di quei contratti di locazione che essendo soggetti ad IVA, non erano assoggettati a imposta di registro fino al 3 luglio 2006.

Restano esclusi dall’obbligo di registrazione telematica, le persone fisiche (conduttori) che non agiscono nell’esercizio dell’impresa, arte o professione non obbligati all’invio telematico se non possiedono più di 100 unità immobiliari, questi soggetti potranno richiedere la registrazione del contratto direttamente presso l’Agenzia delle Entrate.

Contratti interessati alla registrazione

Interessati all’obbligo di registrazione sono quei contratti di affitto e locazione anche finanziaria che per effetto delle norme introdotte dal DL. 223 sono soggetti a imposta di registro con decorrenza dal 4 luglio 2006.

Modalità di registrazione

La registrazione dei contratti può avvenire solamente per via telematica, secondo le disposizioni dettate dal decreto direttoriale 31 luglio 1998 che regola appunto le modalità di registrazione telematica dei contratti di affitto e locazione.

I soggetti interessati possono adempiere all’obbligo attraverso il servizio telematico Entratel oppure possono avvalersi dei seguenti intermediari abilitati:

1. gli incaricati della trasmissione telematica delle dichiarazioni di cui all’art. 3, comma 3, D.P.R. 322/1998 (dottori e ragionieri commercialisti, consulenti del lavoro ecc.);

2. le organizzazioni della proprietà edilizia e dei conduttori maggiormente rappresentativi;

3. le agenzie di mediazione immobiliare iscritte nei ruoli dei mediatori tenuti dalle Camere di commercio, industria, agricoltura e artigianato;

4. i soggetti, anche organizzati in forma associativa o federativa degli utenti, appositamente delegati e aventi adeguata capacità tecnica, economica, finanziaria e organizzativa;

5. le agenzie che svolgono, per conto dei propri clienti, attività di pratiche, amministrative presso Amministrazioni ed Enti pubblici;

6. gli iscritti all’albo professionale dei geometri, anche riuniti in forma associativa.

Con l’invio telematico non è necessario allegare copia del contratto, si dovranno semplicemente indicare i dati necessari alla registrazione.

Altri dati da indicare sono;

· Il tipo di contratto individuato con la lettera “D”;

· l’oggetto della locazione, indicando il codice da 4 a 10 della tabella A che segue

Con la scelta dei codici 06 e 10 si esercita contemporaneamente l’opzione per l’applicazione dell’IVA nel relativo contratto, tale opzione va riferita ad ogni singolo immobile.

A maggior chiarimento riportiamo un estratto dell’Allegato tecnico bis, al decreto direttoriale del 31 luglio 1998: Specifiche tecniche relative alla registrazione dei contratti di locazione e di affitto di beni immobili e al versamento delle relative imposte per via telematica nella versione in vigore dal 21/09/2006 così come modificata modificato da: Provvedimento del 14/09/2006
“Corretta impostazione dei dati dei contratti

Dati generali del file

Codice fiscale del fornitore

Indicare il codice fiscale del soggetto obbligato alla registrazione che si avvale del servizio telematico direttamente o tramite i soggetti di cui all'art. 15, comma 1, lettere b), c), d) ed e). 

Codice fiscale conto

 Indicare il codice fiscale del soggetto intestatario del conto corrente convenzionato su cui vengono addebitate le somme dovute. 

Codice ufficio

Indicare il codice dell'ufficio locale o del registro presso cui i soggetti obbligati richiedono la registrazione (art. 9 - decreto del Presidente della Repubblica 26 aprile 1986, n. 131). 

Valuta del prelievo

Il pagamento delle somme dovute può avvenire esclusivamente in euro. Con la valuta indicata devono essere espressi tutti gli importi dovuti. 

Gli importi devono essere arrotondati ai centesimi di euro.
Dati generali del contratto

Tipo contratto
Indicare "S" se il contratto è scritto o "V" se il contratto è verbale. 

Indicare "D" se il contratto è registrato ai sensi dell'art. 35, comma 10-quinquies, del decreto-legge n. 223 del 2006 senza allegazione del testo dello stesso.

Identificativo del contratto

Indicare il codice, numerico o alfanumerico, con il quale le parti contraenti individuano il contratto. 

Data di inizio e fine del contratto, data di stipula e data di nascita delle persone fisiche

Le date devono essere fornite nel formato GG/MM/AAAA oppure GG-MM-AAAA. 

Soggetto ad IVA e/o esente e/o agevolato

Le indicazioni di contratto "soggetto ad IVA" e/o "esente" e/o "agevolato" (legge 9 dicembre 1998, n. 431), vanno fornite soltanto nel caso in cui ricorra l'ipotesi indicata.
Oggetto della locazione

Per l'oggetto della locazione, utilizzare i codici riportati nella tabella A. 

Tabella A

	Codice
	Oggetto della locazione
	Aliquota da applicare

	01
	fondi rustici
	0,50%

	02
	immobili urbani
	2%

	03
	altri immobili (*)
	2%


(*)terreni edificabili, costruzioni commerciali, ecc
I codici di seguito indicati devono essere utilizzati per identificare l'oggetto della locazione dei contratti registrati ai sensi dell'art. 35, comma 10-quinquies, del decreto-legge n. 223 del 2006. 

	Codice
	Oggetto della locazione
	Aliquota da applicare

	04
	Leasing di immobili abitativi
	2%

	05
	Leasing di immobili | |strumentali.
	1%

	06
	Leasing di immobili strumentali con esercizio dell'opzione per l'assoggettamento all'IVA
	1%

	07
	Leasing di altro tipo
	In base alla normativa vigente

	08
	Locazione di fabbricati abitativi effettuata da costruttori
	2%

	09
	Locazione di immobili strumentali
	1%

	10
	Locazione di immobili |strumentali con esercizio dell'opzione per l'assoggettamento all'IVA
	1%


Tipo pagamento

Indicare "P" se l'importo calcolato per la registrazione si riferisce alla prima annualità o "T" se si riferisce all'intera durata del contratto.
Imposta di registro

Per determinare l'imposta di registro si forniscono le seguenti indicazioni.
Per l'affitto di fondi rustici (codice "01") si dovrà applicare l'aliquota dello 0,50% al corrispettivo annuo moltiplicato per il numero di annualità. 

Per le sole locazioni di immobili urbani (codice "02") di durata pluriennale, anche arredati, l'imposta può essere assolta:
1) per la prima annualità nella misura del 2% sull'importo del canone annuo; per le annualità successive alla prima l'imposta deve essere determinata sul canone annuo aggiornato o adeguato;

2) per l'intera durata del contratto nella misura del 2% del canone pattuito per tutte le annualità del contratto con una detrazione dall'imposta in misura percentuale, pari alla metà del vigente tasso di interesse legale moltiplicato per il numero delle annualità (vedi esempio in Tabella B). 

In questo caso non hanno effetto gli eventuali adeguamenti e aggiornamenti del canone. 

Per determinare l'imposta di registro relativa ai contratti registrati ai sensi dell'art. 35, comma 10-quinquies, del decreto-legge 4 luglio 2006, n. 223, in esecuzione al 4 luglio 2006, con codici-oggetto della locazione da 04 a 10, si forniscono le seguenti indicazioni. 

 L'imposta può essere assolta:
1) per la prima annualità, nella misura percentuale indicata nella tabella A sull'importo del canone annuo, commisurato al periodo compreso tra il 4 luglio 2006 e la scadenza dell'annualità successiva a tale data; 

2) per l'intera durata del contratto, nella misura percentuale, indicata nella tabella A, del canone pattuito per tutte le annualità del contratto commisurato al periodo compreso tra il 4 luglio 2006 e la data di scadenza del contratto, con una detrazione dall'imposta in misura percentuale, pari alla metà del vigente tasso di interesse legale moltiplicato per il numero delle intere annualità aumentato della frazione di annualità compresa tra il 4 luglio 2006 e la scadenza annuale successiva a tale data. 

La riduzione compete a condizione che i contratti abbiano durata complessiva superiore a due anni e durata residua superiore a dodici mesi. 

Per i contratti con corrispettivo solo in parte determinato, la riduzione compete sull'ammontare determinato del corrispettivo relativo a tutte le annualità del contratto. 

La detrazione non compete relativamente all'imposta dovuta per la restante parte del corrispettivo, che deve essere versata con le modalità previste dall'art. 2, comma 4.

N.B. La base imponibile nelle ipotesi di cui ai punti 1 e 2 è ridotta ove ricorrano le condizioni previste dall'art. 8 della legge 9 dicembre 1998, n. 431. 

Tabella B

	Durata del contratto
espressa in anni
	Metà del tasso
d'interesse legale (2,5%)
	Detrazione percentuale

	2
	1.25
	2.5

	3
	1.25
	3.75

	4
	1.25
	5


NDR. I dati della tabella sono stati modificati considerando il tasso legale attualmente vigente pari al 2,5% mentre la tabella pubblicata sul sito del ministero dell’economia considera il vecchio tasso del 3,50%.

Per tutti gli altri immobili, diversi dagli urbani e dai fondi rustici (codice "03") l'imposta deve essere rapportata all'intera durata del contratto, applicando l'aliquota del 2% al corrispettivo annuo per tutte le annualità. 

Nel caso in cui l'imposta calcolata per la registrazione del contratto risulti inferiore a euro 67,00 è comunque dovuta l'imposta nella misura fissa di euro 67,00.
Qualora oggetto di registrazione sia un contratto relativo ad un immobile il cui corrispettivo è assoggettato all'imposta sul valore aggiunto, si applica l'imposta di registro nella misura fissa euro 51,65.
Attenzione: qualora l'importo indicato risulti inferiore all'imposta di registro dovuta, la registrazione non verrà eseguita.
Imposta di bollo

L'imposta di bollo è dovuta sui contratti scritti nella misura di euro 14,62 per ogni foglio (4 facciate per un totale di 100 linee) o frazione. 

'imposta di bollo dovuta per i contratti di leasing è pari a euro 14,62, indipendentemente dal numero di esemplari e copie.
Sanzioni relative all'imposta di registro

Rappresenta l'importo di eventuali sanzioni riguardanti l'imposta di registro dovuta per tardiva registrazione.
Sanzioni relative all'imposta di bollo

Rappresenta l'importo di eventuali sanzioni riguardanti l'imposta di bollo dovuta. 

Interessi

Rappresenta l'importo di eventuali interessi. 

Numero di pagine

Indicare il numero di pagine che costituiscono il contratto; la pagina è costituita da una facciata.
Canone

L'indicazione del canone pattuito deve comprendere il tipo canone: mensile, annuo, intera durata, ed il corrispettivo.
Nel caso di locazione di immobili urbani devono seguirsi le seguenti istruzioni:

1) contratti la cui durata è inferiore all'annualità, ad esempio contratto di durata di 3 mesi: deve essere indicato il tipo canone uguale I "canone intera durata" e l'importo da indicare è quello del corrispettivo pattuito per l'intera durata del contratto
2) contratti la cui durata coincide con una o più annualità complete, ad esempio contratto di durata di 48 mesi, pari a 4 anni:

canone annuo costante (si intende costante anche il canone suscettibile di adeguamenti o aggiornamenti): deve essere indicato il tipo canone uguale A "canone annuo" e l'importo da indicare è quello del canone annuo;

canone annuo variabile (si intende variabile il canone determinato con importi diversi per le varie annualità): deve essere indicato, per ogni annualità, il relativo canone;
3) contratti la cui durata non coincide con annualità complete a canone mensile costante, ad esempio contratto di durata di 40 mesi (s'intende costante anche il canone suscettibile di adeguamenti o aggiornamenti): deve essere indicato il tipo canone M "canone mensile" e l'importo da indicare è quello del canone mensile.
Per i contratti in esecuzione al 4 luglio 2006, la cui durata residua non sia superiore a un anno, deve essere indicato il tipo canone "I" (canone intera durata) e l'importo da indicare è quello dell'imponibile.
Per i contratti registrati ai sensi dell'art. 35, comma 10-quinquies, del decreto-legge n. 223 del 2006 l'indicazione dei dati relativi alla quota determinata nei contratti con corrispettivi solo in parte determinati (codici da 04 a 07), devono seguirsi le seguenti istruzioni:
1) contratti la cui durata residua non sia superiore a un anno: deve essere indicato il tipo canone "J" (corrispettivo non interamente determinato - intera durata) e l'importo da indicare è quello dell'imponibile;

2) contratti la cui durata residua coincida con una o più annualità complete, ad esempio contratto di durata di 48 mesi, pari a 4 anni:

canone annuo costante: deve essere indicato il tipo canone uguale "K" (corrispettivo non interamente determinato - annuale) e l'importo da indicare è quello del canone annuo determinato;

canone annuo variabile (si intende variabile il canone determinato con importi diversi per le varie annualita): deve essere indicato, per ogni annualità, il relativo canone;
3) contratti la cui durata non coincida con annualità complete a canone mensile costante, ad esempio contratto di durata di 40 mesi: deve essere indicato il tipo canone "L" (corrispettivo non interamente determinato - mensile) e l'importo da indicare è quello del canone mensile determinato.
Nel caso delle medesime tipologie di contratti (contratti con corrispettivi solo in parte determinati), per l'indicazione dei dati dei pagamenti relativi all'imposta dovuta sulla restante parte di corrispettivo, devono essere seguite le modalità già previste nell'allegato quater al decreto direttoriale 31 luglio 1998, compilando, in particolare, nel record di tipo "B" il campo 2 "Tipo Operazione" con il valore "N" ed indicando nel campo 10 "Canone annuo" il valore riferito al solo canone imponibile.
Dati dell'immobile

Vanno indicati i dati relativi all'ubicazione dell'immobile: comune, provincia, indirizzo ed i dati catastali (categoria e rendita catastale). 

Qualora il fabbricato non sia ancora censito, indicare la rendita proposta ovvero quella attribuita a fabbricati simili già censiti (presunta).
Dati dei soggetti

Vanno indicati i soggetti destinatari del contratto, cioè coloro che concedono in locazione o affitto l'immobile (locatori) e coloro che ricevono in locazione o affitto l'immobile (conduttori).
I dati richiesti vanno forniti tenendo conto delle seguenti indicazioni. 

Per le donne coniugate indicare il cognome da nubile. 

Il nome va riportato senza abbreviazioni (es. Giancarlo o Gian Carlo e non G. Carlo). Per i soggetti diversi dalle persone fisiche deve essere indicata la denominazione, la ragione sociale o la ditta. 

Per il sesso deve essere indicato M o F per le persone fisiche, S per le persone non fisiche.
Per la provincia cui appartiene il comune di nascita deve essere indicata la sigla automobilistica (ROMA = RM, stato estero = EE).
Il codice fiscale va sempre indicato.
Il domicilio fiscale deve essere riportato specificando il comune, la provincia, la via e il numero civico; in mancanza del domicilio fiscale indicare la residenza.”
Concludiamo precisando che con RM. n. 119/E del 31.10.2006 è stato istituito il codice tributo per il versamento dell’imposta di registro nel caso di corrispettivi determinati solo in parte.

In questo caso l’imposta dovuta per la parte variabile del canone deve essere versata entro 20 giorni dalla definitiva determinazione della stessa con l’apposito codice “116T Imposta di registro per contratti di locazione finanziaria – parte variabile del canone”.

Detto codice deve essere indicato nel campo 11 del modello F23 cartaceo.

Per i versamenti che devono essere eseguiti esclusivamente con modalità telematiche, il codice tributo istituito con la presente risoluzione è automaticamente individuato mediante l’indicazione del valore “N” nel campo 2 del record di tipo B (“Tipo Operazione”), di cui all’allegato tecnico quater del decreto 31 luglio 1998, come modificato dal provvedimento 14 settembre 2006.
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