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L’articolo 8 del decreto Legge N. 16 del 02/03/2012 come convertito dalla legge n. 
44 del 26/04/2012 ha apportato delle modifiche all’articolo 5 del regolamento 
approvato con Decreto del Presidente della Repubblica 5 ottobre 2001 n. 404; è stato 
modificato il comma 3 dell’articolo 5, prevedendo che l’obbligo di procedere alla 
registrazione dei contratti di locazione per via telematica sia posto in capo ai soggetti 
in possesso di almeno dieci unità immobiliari (art. 8, comma 10-bis, lettera a). Prima 
di tali modifiche tale obbligo era riferito ai soggetti in possesso di almeno cento unità 
immobiliari. 

 

Il medesimo articolo 8, comma 10-bis, lettera b), inoltre, ha aggiunto, dopo il 
comma 3 dell’articolo 5, il comma 3-bis, con il quale viene esteso l’obbligo di adozione 
delle procedure telematiche di registrazione ai soggetti di cui alla lettera d-bis) 
dell’articolo 10 del TU di cui al decreto del Presidente della Repubblica 26/0/1986 n. 
131. Si rammenta, al riguardo, che la lettera d-bis individua gli agenti di affari in 
mediazione iscritti nella sezione degli agenti immobiliari del ruolo di cui all’articolo 2 
della legge 3 febbraio 1989 n. 39. 

NORMATIVA E AMBITO SOGGETTIVO DI APPLICAZIONE 
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MODALITA’ DI REGISTRAZIONE 

cartacea 

on line 

Tramite 

Intermediario 

o delegato 

Chi non può registrare il contratto via Internet può rivolgersi agli uffici 
dell’Agenzia portando con sé la necessaria documentazione (2 copie 
originali; bollo; Mod 69; ricevuta pagamento F23). 

Si può scaricare sul proprio PC il software Contratti di locazione; ovvero 
utilizzare i servizi resi tramite il sito internet dell’Agenzia: Locazioni 
web, Iris, Siria. Alla predisposizione del contratto seguirà l’invio 
mediante Entratel o Fisconline (registrazione diretta). 

Utilizzerà la modalità on line di registrazione dei contratti di locazione. 
Intermediario (incarico; rilascio dichiarazione di impegno a 
provvedere a registrazione ed a pagamenti telematici per annualità 
successive, per proroghe, per cessioni e per risoluzioni; consegna 
copia ricevute al cliente. 
Delegato (trasmissione richiesta delega (quadro T) all’Agenzia Entrate 
con appositi codici presenti in modulo abilitazione Entratel). 
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APPLICAZIONI 

Contratti di locazione (download) 
Crea direttamente on line il contratto di locazione (file XML) integrando con i dati necessari vari modelli 
prestabiliti relativi a più tipologie di locazione. Preventivo controllo (Entratel : funzione “controlla” e 
autenticare il file; Fisconline: funzione “prepara file” da File Internet).  

Locazioni WEB 
Direttamente on line senza download. Tutte le tipologie di contratto e versamento imposte registro e di bollo.  

IRIS 
Predisposizione comunicazione e liquidazione imposte. Caratteristiche: max tre locatori/conduttori; un solo 
immobile con rendita e max tre pertinenze; contratto solo fra persone fisiche e disciplina della sola locazione; il 
contratto non dà diritto alla riduzione della base imponibile per l’applicazione dell’imposta di registro. Gli 
utenti abilitati a Fisconline  invieranno il modello utilizzando le funzioni “prepara file” e invio file” 
dall’applicazione “file internet”.Gli utenti abilitati a Entratel utilizzeranno la funzione “autentica”.(v.Guida IRIS) 

SIRIA 
Predisposizione comunicazione. Caratteristiche: max tre locatori (tutti cedolare secca)/conduttori; un solo 
immobile con rendita e max tre pertinenze; contratto solo fra persone fisiche e disciplina della sola locazione. 
Gli utenti abilitati a Fisconline  invieranno il modello utilizzando le funzioni “prepara file” e invio file” 
dall’applicazione “file internet”.Gli utenti abilitati a Entratel utilizzeranno la funzione “autentica”.(v.Guida SIRIA) 
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Il Servizio Telematico Entratel consente la trasmissione telematica di documenti, dichiarazioni ed atti. I profili 
fiscali che sono obbligati all'utilizzo di Entratel sono i contribuenti, società ed enti che presentato la 
dichiarazioni dei sostituti d'imposta per più di 20 soggetti, gli intermediari per la presentazione telematica delle 
dichiarazioni e degli altri documenti prevista dalle norme vigenti, le società che trasmettono per conto delle 
società del gruppo di cui fanno parte, le Amministrazioni dello Stato e gli intermediari e soggetti delegati per la 
registrazione telematica dei contratti di locazione e di affitto immobili  

 

 
Il Servizio Telematico Fisconline consente di effettuare i propri adempimenti tributari quali la presentazione di 
dichiarazioni, i pagamenti d'imposta, le registrazioni di contratti di locazioni. I profili fiscali che possono 
utilizzare il Servizio Fisconline sono tutti i contribuenti italiani, anche residenti all'estero, che non debbano 
presentare la dichiarazione dei sostituti di imposta (modello 770) per più di 20 soggetti e che non siano già 
abilitati ad Entratel.  

 

CANALI PER INVIO 
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Predisposizione documento 
Occorre compilare il file in formato elettronico e controllare eventuali difformità rispetto alle istruzioni 
dell’Agenzia delle Entrate.  Si tratterà del vero e proprio testo del contratto ovvero della sola comunicazione. 

Controllo/prepara file 
Completa la compilazione del file aggiungendo informazioni sulla provenienza del file e rendendolo leggibile 
solo dall’Agenzia delle Entrate (autenticazione). Si utilizzerà l’apposita applicazione File Internet in ambiente 
Fisconline, oppure si utilizzerà Entratel con la funzione di controllo/autenticazione. 

Invio 
Il file preparato (autenticato) andrà allegato, una volta effettuato accesso al servizio per l’invio. Il sistema 
fornisce una pagina di conferma della trasmissione che riporta anche il protocollo attribuito all’invio. Il 
protocollo non è però sufficiente occorre visualizzare la ricevuta con l’esito della trasmissione. 

Pagamento 
Includere nel file le coordinate del c/c. Addebito da parte del contribuente sul proprio c/c; addebito da parte 
del’intermediario sul c/c del contribuente; addebito da parte dell’intermediario sul propri c/c 

Ricevuta 
Nella sezione ricevute sono visualizzabili le comunicazioni di avvenuta presentazione, oppure le comunicazioni 
di scarto nel caso di errori. Gli utenti Fisconline possono visualizzare e stampare direttamente dal sito web; gli 
utenti Entratel devono scaricare il file contenente le ricevute sulla propria postazione di lavoro ed elaborare il 
file con l’applicazione Entratel. 

FASI DEL PROCEDIMENTO DI REGISTRAZIONE 
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ABILITAZIONE 

 
•Richiesta abilitazione: on line/presso 
ufficio/per telefono 
 

•Prime 4 cifre PIN subito, altre 6 entro 15 gg 
presso domicilio 
 

•Scadenza PIN (due anni da rilascio o da 
ultimo utilizzo) 
 
 
 
 

 
•Richiesta on line codice pre-iscrizione 
•Domanda di abilitazione entro 30 gg 
•PNF lista gestori incaricati (da 1 a 4) 
•Rilascio attestazione di abilitazione 
controfirmata dall’utente 
•Busta con password per l’accesso ai servizi e 
il PIN per generare le chiavi di autenticazione 
(ambiente di sicurezza) 
 
 
Circ. 30 E/2009 (processo abilitazione). 
Eventuale revoca abilitazione 
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Servizi   

online 

       le fasi fondamentali:  ON   LINE 

 

 

RICHIESTA ABILITAZIONE ENTRATEL 
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Presenta la domanda di abilitazione, 

l’allegato per l’ufficio, l’eventuale elenco 

sedi secondarie e/o lista Gestori incaricati 

 

Ritira attestazione di abilitazione e busta 

virtuale 

IN UFFICIO 
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TIPO SOGGETTO 
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Tipo soggetto per persone non fisiche  
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 Una volta che ha ricevuto, al domicilio indicato 
nella domanda di abilitazione, le credenziali 
d’accesso 
 

• Completa abilitazione prelevando credenziali 
d'accesso mediante la funzione “Preleva dati” 

• Accede al sito cambiando password iniziale 
attribuita scaduta. 

 

ON LINE 



Complesso di istruzioni operative per il corretto 
utilizzo delle applicazioni. 

 

Decreto del 31 luglio 1998 Min. Finanze, allegati: Modalità tecniche di trasmissione 
telematica delle dichiarazioni e dei contratti di locazione e di affitto da sottoporre a 
registrazione. 

 

Provvedimento Dir. Agenzia 19/05/2011 (approvazione specifiche tecniche SIRIA) 

 

Provvedimento Dir. Agenzia 14/07/2011 (approvazione modello IRIS e specifiche 
tecniche IRIS) 

 

 

SPECIFICHE TECNICHE 
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ASSISTENZA ON LINE 

Il sito dell’Agenzia delle Entrate offre un servizio di 

assistenza on line attraverso il quale cercare e reperire 

soluzioni ai dubbi più ricorrenti  (FAQ). 
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•D.P.R 26/04/1986 n. 131, art. 10 (soggetti tenuti alla richiesta di registrazione) 

•Legge 3 febbraio 1989 n. 39 (modifiche alla L. n. 253 del 1958, disciplina professione mediatore) 

•Decreto del 31 luglio 1998 Min. Finanze (modalità trasmissione telematica e specifiche tecniche) 

•Provvedimento Dir. Agenzia 10/06/2009 (adeguamento servizi telematici prescrizioni privacy) 

•Circolare n. 30/E  del 25/06/2009 (abilitazione in materia di abilitazione ai servizi telematici) 

•Provvedimento Dir. Agenzia 7/4/2011 (approvazione dei modelli per la registrazione dei contratti 
di locazione e per l’esercizio dell’ opzione cedolare secca) 

•Provvedimento Dir. Agenzia 19/05/2011 (approvazione specifiche tecniche SIRIA) 

•Provvedimento Dir. Agenzia 14/07/2011 (approvazione modello IRIS e specifiche tecniche IRIS) 

•Decreto Legge N. 16 del 02/03/2012 e le modifiche al D.P.R 5 ottobre 2001 n. 404 (obbligo 
registrazione telematica) 

•Provvedimento Dir. Agenzia 30/07/2012 (modifiche al Decreto 31/7/1998, periti industriali) 

•Provvedimento Dir. Agenzia 29/10/2012(modifiche ai modelli SIRIA ed IRIS, calamità naturali) 

 

 

 

FONTI 
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Presentazione realizzata a cura di: 

Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di Arezzo  e Ufficio Territoriale di Arezzo 

 

 

Elaborazione e redazione : Valentino De Matteo 

 

 

    

   Arezzo, 23/11/2012. 
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