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Alcuni uffici locali dell’Agenzia delle entrate – pur 
avendo preso atto della recente giurisprudenza della 
Cassazione che, al  riguardo della tassazione della 
clausola penale contenuta in un contratto di locazio-
ne, ha enunciato il principio di diritto secondo il qua-
le, “ai fini di cui all’art. 21 d.P.R. 131/86, la clausola pe-
nale (nella specie inserita in un contratto di locazio-
ne) non è soggetta a distinta imposta di registro, in 
quanto sottoposta alla regola dell’imposizione della 
disposizione più onerosa prevista dal secondo comma 
della norma citata” – ritengono che, qualora il contrat-
to di locazione sia sottoposto a cedolare secca, essen-
do nulla l’imposta di registro dovuta, risulti più onero-
sa e quindi comunque da corrispondersi l’imposta di 
registro di 200 euro dovuta per la clausola penale. Ta-
le tesi non appare condivisibile in ragione del fatto 
che la cedolare è un sistema di tassazione sostitutivo 
dell’imposta sul reddito delle persone fisiche e delle re-
lative addizionali, nonché delle imposte di registro e 
di bollo sul contratto di locazione (ed anche delle im-
poste di registro e di bollo sulla risoluzione e sulle pro-
roghe del contratto di locazione). E così hanno chiari-
to anche i giudici tributari chiamati a pronunciarsi su 
un caso specifico.  Infatti,  con la sentenza n.  3806 
dell’1.10.2024, la Corte di giustizia tributaria di primo 
grado di Milano ha accolto il ricorso di un contribuen-

te avverso l’avviso di li-
quidazione con cui la loca-
le Agenzia delle entrate 
contestava al locatore il 
mancato  pagamento  
dell’imposta di registro di 
200 euro (oltre sanzioni e 
interessi)  dovuta  sulla  
clausola penale (in caso 
di  mancato  pagamento  
del canone) contenuta in 
un contratto assoggetta-
to a cedolare secca. I giu-
dici hanno prima ricorda-
to che la clausola penale è 
accessoria,  non  ha  vita  
propria, dipendendo dal-
la disposizione principa-
le,  per  poi  chiarire  che 
“pertanto anche se il con-
tratto di locazione è sog-
getto a cedolare secca e 
non ha scontato imposta 
di registro, la clausola pe-
nale non è soggetta a tas-
sazione. Infatti  il  versa-
mento dell’imposta sosti-
tutiva evita – proprio in 
ragione della sua natura 
formalmente e sostanzial-
mente ‘sostitutiva’ – non 
solo  l’applicazione  
dell’imposta  di  registro  
sul contratto di locazione 
ma anche sulle clausole 
penali in esso eventual-
mente  contenute,  impo-
sta a sua volta assorbita 
nella prima in ragione del-
la norma di cui all’art. 21, 
comma 2, DPR 131/1986”. 
Il testo della sentenza e 
ogni  maggiore  informa-
zione possono essere ri-
chiesti  alle  Associazioni  
territoriali della Confedi-
lizia  (info  al  numero  
06.679.34.89 oppure al si-
to www.confedilizia.it).

L
a Confedilizia è sta-
ta ascoltata in audi-
zione  dalla  Com-
missione  politiche  

per l’Unione europea del 
Senato in merito alla leg-
ge di delegazione europea 
2024 e alla relazione pro-
grammatica sulla parteci-
pazione  dell'Italia  all'U-
nione europea per l'anno 
2024.  In primo luogo,  la 
Confederazione della pro-
prietà  edilizia  –  rappre-
sentata  dal  presidente,  
Giorgio Spaziani Testa – 
ha espresso l’auspicio che 
in sede europea si esten-
da  il  ripensamento  del  
Green deal,  consentendo 
una nuova valutazione an-
che della direttiva sull’ef-
ficientamento  energetico  

degli edifici, i cui obiettivi 
sono in Italia del tutto ir-
realizzabili, a maggior ra-
gione dopo il drastico ta-
glio delle detrazioni fisca-
li  per  interventi  edilizi  
operato con la  manovra.  
Con riferimento a due dei 
dossier presenti nella re-
lazione programmatica, il 
n. 63 (“Immobili destinati 
alle locazioni brevi”) e il  
n. 75 (“Fiscalità indiretta 
nell’era digitale”), la Con-
fedilizia ha formulato al-
trettanti ordini di conside-
razioni. Da un lato, è sta-
to rilevato – a proposito 
della  banca  dati  delle  
strutture ricettive – come 
l’obiettivo  di  garantire  
“una disciplina omogenea 
del fenomeno a livello na-

zionale e non differenzia-
ta a  livello  regionale”  si  
stia scontrando col mante-
nimento, accanto al nuo-
vo  Codice  identificativo  
nazionale (Cin), dei pree-
sistenti Codici identifica-
tivi  regionali  (Cir).  
Dall’altro, è stato osserva-
to che il  previsto regime 
del “fornitore presunto” a 
carico  delle  piattaforme  
web, che sarebbero tenu-
te – in base a una serie di 
provvedimenti (ViDA pac-
kage) in attesa di essere 
votati dal Parlamento eu-
ropeo  –  all’applicazione  
dell’Iva anche se le opera-
zioni intermediate sotto-
stanti  sarebbero  esenti,  
come nel caso degli affitti 
brevi tra privati, rappre-
senterà un aggravio note-
vole per questa forma di 
ospitalità, che sarebbe re-
so ancora più iniquo dalla 
mancata  applicazione  
dell’aliquota ridotta previ-
sta per i soggiorni in alber-
go.

Focus su case green e fitti brevi

Tassazione clausola penale
Entrate in controtendenza

Riflettori puntati
sul condominio

Il 14 novembre, presso la Sala Einaudi della Confedilizia, si è 
tenuto un evento di grande rilevanza per il settore immobilia-
re e condominiale. L’incontro ha riunito gli esperti del settore 
per un confronto sugli incentivi edilizi per i lavori nei condomi-
nii, sulle problematiche legate ai supercondominii e sulla re-
sponsabilità degli amministratori. L’evento è stato aperto dal 
Presidente della Confedilizia, Giorgio Spaziani Testa, che ha 
dato il benvenuto ai partecipanti e introdotto i temi chiave del-
la giornata. Spaziani Testa ha sottolineato l’importanza della 
corretta gestione dei condominii, evidenziando come i cambia-
menti normativi e fiscali degli ultimi anni richiedano una sem-
pre maggiore competenza da parte degli amministratori e 
una piena consapevolezza da parte dei condòmini. Tra gli ospi-
ti, il senatore Roberto Rosso, responsabile nazionale Diparti-
mento CASA di Forza Italia, che ha fornito una panoramica 
sulle politiche abitative e in merito agli incentivi edilizi. Il se-
natore ha ribadito l’impegno della sua parte politica a sostene-
re il settore con misure mirate a incentivare interventi di ri-
qualificazione energetica e miglioramento strutturale, essen-
ziali non solo per aumentare il valore degli immobili ma anche 
per rispondere agli obiettivi di sostenibilità. Il primo interven-
to tecnico è stato affidato all’avv. Vincenzo Nasini, presidente 
Registro nazionale amministratori condominiali di Confedili-
zia-Coram, che ha parlato del “supercondominio”, una tipolo-
gia di complesso abitativo che presenta una serie di peculiari-
tà gestionali. Nasini ha spiegato le principali difficoltà legate 
alla gestione dei supercondominii ed ha inoltre delineato il 
ruolo fondamentale degli amministratori, chiamati a trovare 
un equilibrio tra gli interessi spesso divergenti dei numerosi 
condominii coinvolti. Successivamente, il dott. Giuliano Man-
dolesi, dottore commercialista, ha illustrato il quadro attuale 
degli incentivi edilizi per i lavori in condominio, affrontando 
questioni pratiche e procedurali e fornendo chiarimenti sull’u-
tilizzo dei crediti d’imposta e sulle detrazioni fiscali applicabi-
li. A chiudere la serie di interventi è stata l’avv. Daniela Bari-
gazzi, responsabile Coordinamento condominiale Confedili-
zia, che ha trattato il tema dei lavori non conclusi o mai avvia-
ti nei condominii e le relative responsabilità dell’amministra-
tore, illustrando i casi più frequenti di contenziosi derivanti 
dalla mancata esecuzione dei lavori e sottolineando come una 
corretta documentazione e comunicazione con i condòmini 
possa prevenire numerose problematiche nonché approfon-
dendo gli aspetti legali legati alle inadempienze contrattuali.
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