CIRCOLARE N. 3/E

Roma, 7 gennaio 2002

OGGETTO: Modalita di registrazione telematica del contratti di locazione e di affitto di beni
immobili ai sens dell’art 5, comma 4, del decreto del Presidente della Repubblica 5
ottobre 2001, n. 404.

Com’'e noto, I'Agenzia delle Entrate ha tra i suoi obiettivi principdi, I'ampliamento de servizi
fruibili per viatelematica daparte da cittadini, degli enti e delle imprese.

Gia a patire ddl’anno 2000, il cande tdematico S e arricchito, tra gli dtri, degli strumenti
che consentono |'effettuazione de versamenti mediante il moddlo di pagamento F24 e la
regidrazione telematica del contratti di locazione e di affitto, consentita, alora, ad una platea assa
ristretta di utenti.

Con il decreto dd Presidente della Repubblica 5 ottobre 2001, n. 404, quest’ultimo servizio €

stato reso accessibile achiunque Sainteressato d suo utilizzo, con le modditadi seguito illugtrate.

1. Utenti del servizio di registrazione telematica dei contratti di locazione e di affitto di beni
immobili.

La definizione dela caegoria degli “Utenti dd servizio di regidrazione tdematica de
contratti di locazione e di &fitto di beni immobili” pud essere desunta da combinato disposto dei



tedi ddl’at. 5 del decreto del Presidente della Repubblica 5 ottobre 2001 n. 404, del’art 14 de
successivo decreto Direttoride 12 dicembre 2001 da un lato e, dall’dtro, del’art. 10 del T.U. delle
disposizioni concernenti I'imposta di registro, gpprovaio con D.P.R. 26 aprile 1986, n. 131 (di
seguito denominato “Testo Unico”).

Tde norma prevede che sono obbligati arichiedere laregistrazione:

a) le pati contreenti per le scritture private non autenticate, per i contratti verbdi e per

gli ati pubblic e privati formati dl'esero nonché i rappresentanti delle societa o
enti ederi, ovvero uno dei soggetti  che rispondono  delle obbligazioni ddla societa o
ente, per leoperazioni di cui dl'art. 4;

b) i nota, gli ufficddi giudiziari, i segretai 0 delegai ddla pubblica anminisrazione e dli

atri pubblic ufficidi per gli ati daess redetti, ricevuti 0 autenticati;

c) i cancdlieri e i segretari per le sentenze, | decreti e gli dtri ati degli organi

giurisdiziondi dla cui formazione hanno partecipato ndl'esercizio ddle loro funzioni;

d) di impiegai ddl'amminidrazione finanziaria e gli gopartenenti d Corpo ddla guardia

di finanza per gli ati daregidrare dufficio a normaddl'art. 15.

L'at 14 dd decreto Direttoriale, emanato in forza dell’at 5 comma 4, de D.P.R. 5 ottobre
2001 n. 404, precisa, quindi, che sono utenti del servizio di registrazione telematica del contratti di
locazione e di &ffitto di beni immobili, i soggetti individueti dall’ art. 10 ddl citato Testo Unico.

L'at 5 dd decreto dd Presdente della Repubblica citato differenzia, nel’ambito degli utenti
sopra Oefiniti, | soggetti obbligati ad avvaers dd sarvizio tdematico di regidtrazione, dai Soggetti
che possono, senza esservi tenuti, farne uso in dternativa a procedimento tradizionde.

Per quanto riguarda i primi, sono tenuti ad adottare il canale tdematico i possessori di dmeno
cento unita immobiliari.

Per quanto concerne la vigenza “a pieno regime’ del’obbligo predetto, 9 fa preserte quanto
Segue.

L'at 3, comma 2, delo Statuto dd Contribuente sabilisces “le disposizioni tributarie non
possono prevedere adempimenti a carico dei contribuenti la cui scadenza Sa fissata anteriormente &
sessantesmo giorno dala data della loro entrata in vigore o ddl’adozione dei provvedimenti di
atuazione in ese egressamente previdi”. Poiché la piu recente disciplina introduce un nuovo
adempimento a carico de soggetti che Sano possessori di dmeno cento unita immobiliar, il
relativo obbligo di registrazione tdlematica del contratti, seppure gia di fato assolvibile, puo dirg
effettivamente in vigore a partire dd 1° marzo 2002, anche in condderazione ddl’impeatto che il
predetto nuovo adempimento produce in termini di organizzazione ed adeguamento de Sstemi
informativi del soggetti obbligeati.



Reda ferma per tutti i soggetti comunque tenuti dla regidtrazione a sens del’ at.10 dd

Testo Unico, lafacoltadi provvedere dlaregistrazione dei contretti per viatdematica.

2. Modalita di registrazione.

2.1 Registrazione telematica diretta.

Vigente I'orma  dbrogata normaiva, i possessori di dmeno cento  unita  immobiliari
registravano per via telematica i contratti di locazione e di dffitto direttamente o avvadendos di
soggetti delegati in possesso di adeguata capacita tecnica, economica e finanziaria, tenuti ad operare
nel rispetto delle disposizioni dellalegge 31 dicembre 1996, n.675.

L'art 15 dd decreto Direttoride 12 dicembre 2001 consente a tutti gli utenti di provvedere dla
registrazione tedlematica direttamente ovwero avvadendos non soltanto di soggetti al’uopo deegati,
maanche di atri soggetti qudlificati, di cui g dira piu diffusamente nel prosieguo.

E opportuno disinguere, nel caso di regidrazione telematica diretta, I'ipotes in cui gli utenti
dano gia titolai ddl’ abilitazione dla trasmissone tdemdatica ddle dichiarazioni tramite il servizio
Entratel o Internet, daqudla in cui ne Sano sprovvidti.

Ne primo caso, la regidtrazione tdemdica del contratti deve essere eseguita atraverso |l
medesmo cande tdematico utilizzato per le dichiarazioni: cio vuol dire che non € richieto adcun
adempimento ulteriore a coloro che sono gia in possesso ddl’abilitazione a servizi tdlemdici
Entratel o Internet (Uniconline).

Nel secondo caso, gli utenti tenuti adla presentazione delle dichiarazioni modello 770 in
relazione ad un numero di soggetti non superiore a venti, 0 non tenuti affatto dla presentazione di
tde dichiarazione, richiedono [I'atribuzione de Pincode per l'accesso a sarvizio telematico
Internet; viceversa, | soggetti tenuti a presentare la dichiarazione, modello 770, in relazione ad un
numero di soggetti superiore a venti, dovranno richiedere |'autorizzazione d servizio teemdtico
Entratel.

L'at 15 letera a) dabilisce, infati, che gli utenti di cui dl'at 14 provvedono dla
regidtrazione tedematica dei contratti di locazione avwdendos dd cande tdematico individuato in
relazione a requidti posseduti per la trasmissone tdematica delle proprie dichiarazioni del redditi,
IVA, IRAP e de sodtituti d'imposta.



2.2 Registrazione tramite intermediari.

L'at 15 dd decreto Direttoride in commento ha previto che gli utenti di cui dl’at 14
possono provvedere dla registrazione telematica del contratti di locazione avwdendos del gia noti
incaricati, come individuati ddl’at 3, comma 3, de decreto dd Presdente della Repubblica 22
luglio 1998, n. 322, e successve modificazioni (dottori commercididti, avvocati, consulenti de
lavoro, ragionieri commercididti, revisori del conti, CAF ecc) .

E dao indtre amplisto, a <oli fini ddla regidrazione tdematica, il novero degli
intermediari, comprendendo tra questi ultimi le organizzezioni dela proprita edilizia e de
conduttori  maggiormente rgppresentative a livello nazionde, firmatarie dele convenzioni naziondi
dipulate e sipulande a sens dell’at 4, comma 1 dedla Legge 9 dicembre 1998 n. 431 e le agenzie
immobiliari, iscritte negli dbi de mediatori tenuti ddle Camere di Commercio, Indudria e
Artigianato.

Per quanto concerne i soggetti delegati di cui dl’ art 15 letterae) S fa presente quanto segue.

Fino ad oggi i possessori di piu di cento unita immobiliari che hanno esercitato la facolta di
regisrare telematicamente i contraiti di locazione e di affitto di beni immobili, § sono awds di
asociazioni e federazioni naziondi che codituiscono emanazione di enti, qudi gli  Idituti
Autonomi Case Popolari, e aziende di ediliziaresdenzide pubblica

Ad ogni modo, dala formulazione della norma emerge che la forma associativa o federativa
non €& presupposto indefettibile per assumere la qudita di delegati: possono, infatti, conseguire
I'abilitazione di cui dl’at 17 de decreto Direttoride in commento anche que soggetti che gli utent
medesmi individuano sulla base ddla loro organizzazione e de mezzi tecnici, economic e
finanziari di cui dispongono tai da asscurare il tempestivo adempimento degli obblighi tributari e
cheinforzadi tae vautazione sono gppostamente delegati a tae adempimento.

Tutti gli inteemediai individuati ddl’at 15 sono tenuti ad utilizzare il servizio tdematico
Entratel.

3. Abilitazione

Come anticipato nel precedente paragrafo, gli utenti di cui dl’at. 14, che decidono di
provwedere direttamente dla regidrazione tedematica dei contretti di locazione e di &ffitto e non
sono titolari di dcuna abilitazione, sono tenuti a richiedere I'autorizzazione d servizio Entratd o

Internet in rlazione a requisiti posseduti per latrasmissone telematicadelle dichiarazioni.



Pertanto, le singole persone fische e i sodituti dimposta che presentano la relativa
dichiarazione per un numero di soggetti inferiore a venti, richiedono il Pincode via web, dla voce
“Abilitazione’ dd dto “uniconlinefinanzeit”. Se tae richieta ha edto pogtivo, il sstema risponde
immediatamente comunicando la prima pate dd Pincode (quettro cifre); le rimanenti sai cifre e la
password per accedere a sarvizio  vengono  pedite a richiedente d domicilio conosciuto
dal’ Agenzia delle Entrate.

S ricorda che quaora I’ autorizzazione Sa richiesta da societd 0 comunque da “soggetti divers
dalle persone fische', la domanda deve essere presentata dal reppresentante legae, che deve gia
aver richieto il proprio PINCODE.

Viceversa, i soggetti tenuti dla presentazione della dichiarazione de sodtituti d'impoda in
rdlazione ad un numero di Soggetti superiore a venti, devono presentare istanza di abilitazione d
savizio tdematico Entratel dla Direzione Regionde o agli Uffid locdi (o, ove non idituiti, agli
Uffici 11.DD. e agli Uffid IVA) competenti.

Quaora un utente decida di avvders di un soggetto delegeto, deve darne comunicazione d
competente Ufficio, indicando da i propri dati identificativi che qudli dd dedtinatario della delega
(codice fiscde, cognome e nome per le persone fische, denominazione o ragione socide se 9 traita
di unapersonagiuridica).

E chiazo che, qudora la delega Sa revocata, I'utente deve rendere nota al’Ufficio tde
circostanza.

S sottolinea che, qudora il richiedente, pur non avendo le cardteristiche previse per
I'assolvimento  dell’adempimento  dichiarativo mediante il servizio Entratd, da tenuto unicamente
ad dffdtuare la regidtrazione tdematica dei contratti di locazione, dovra qudificars come tipo
utente “R20” od “R10”, a seconda che g traiti di persone fische o di soggetti divers ddle persone
fidche

Per quanto concerne gli intermediari individuati dalle lettere b), c), d), ed e) ddl'at 15, I'art
17 de decreto Direttoride in commento stabilisce che questi soggetti devono chiedere I’ abilitazione
a servizio telematico Entratel, qualoranon ne Sano giain posseso.

Se I'autorizzazione € richiesta da uno degli incaricati di cui dl’at 3 comma 3 dd decreto del
Presdente della Repubblica 22 luglio 1998 n. 322, I'Ufficio e tenuto, anche a campione, ad
effettuare gli ordinari controlli sulle autocertificazioni presentate, redatte sugli goposti moduli res
disponibili ddl’ Agenziadelle Entrate.

Quaora, invece, I'idanza provenga da un'agente o un'agenzia immobiliare (tipo utente,
rispettivamente, “R60" o “R50") oppure da un’ organizzazione del proprietari 0 del conduttori (tipo
utente “R40”), I'Uffico avra il compito di verificare, rigpettivamente, che I'agenzia Sa iscritta ne



ruoli dei mediatori tenuti presso le Camere di Commercio, Industria, Agricoltura ed Artigianato, e
che I'organizzazione in questione rientri tra quelle firmatarie dela Convenzione nazionde ddl’ 8
febbraio 1999 (trattas, per gli inquilini, delle seguenti asociazioni: Sunia, Sicet, Uniat, Ania
Unione Inquilini, Conia; per i proprietari: Confedilizia, Uppi, Appc, Asopi, Union Casa, Confappi,
Anpe) o ddle eventudi Convenzioni che saranno dipulate a send del’at 4, comma 1 della Legge
9 dicembre 1998, n. 431.

Poiché le suddette organizzezioni spesso hano sedi che operano su tutto il territorio
nazionade, ciascunadi tali sedi potra essere abilitata:

1) come sede secondaria dell’organizzazione nazionde, se I'organizzazione e le sue sedi

periferiche sono identificate da medesmo codice fiscae;

2) come sede autonoma, £ la sessa € identificata da un codice fiscde diverso da quello

dell’ organizzazione nazionde.

Nd caso sub 1), la competenza d rilascio ddl’autorizzazione d sarvizio telematico Entrated
va dabilita in capo dl'Ufficdo individuaio in base d domiclio fiscde del organizzazione
nazionde nel’ipotes sub 2), la predetta autorizzazione € rilasciata dal’Ufficio competente in
rdazione d domicilio fiscde ddla sngola sede ddl’organizzazione, la quade dovra comunque
presentare appodita richiesta di abilitazione (tipo utente “R41”) e dimogtrare il proprio legame con
I’ organizzazione nazionde.

Per quanto concerne, infine, i soggetti delegati di cui dl’at B lettera €), che presenteranno la
rlativa isanza qudificandos qude tipo utente “R30°, I'abilitazione potra essere rilasciata previa
venifica ddla eshizione dela ddega sritta ddla quae emerga il formde conferimento del’incarico
da parte di un delegante.

Owviamente, neé cad di ulteriori e successve ddeghe, e sufficiente la comunicazione de
delegante di cui a precedente paragrafo 3.

S rammenta che i moddli di domanda per I'adilitazione d sarvizio Entratd sono disponibili

aul sto www.agenzieentrateit, nella sezione “Sarvizi ontline — Entraid —> Come § presenta la

domandadi abilitazione’.
Nella medesma sezione “Servizi ontling’ sono dioonibili tutte le informazioni riguardanti i
sarvizi tdematic ddll’ Agenzia

4. Registrazione telematica e modalita di versamento delle relative imposte.

La regidrazione tdematica S pefeziona mediante la trasmissone de dai, consgenti negli

estremi del contratto e relaivo testo, se gipulato in forma sritta, contenuti in uno o piu file, il cui



formato deve rigpettare lo dandard XML di cui dle specifiche tecniche riportate nell’alegato
tecnico bis a decreto Direttoride.

Essa 9§ conddera effettuata nd giorno in cui i suddetti dati pervengono correttamente
dl’Agenzia ddle Entrae pertanto, il predetto file sara scatato nd caso in cui risultasse non
elaborabile poiché non conforme dle specifiche tecniche.

In sodtanza, la regidrazione sara eseguita soltanto per 1 contratti che hanno  superato
postivamente la fase di controllo; in td caso | dati ad relativi sono memorizzati nd Ssema
informativo dell’ Agenzia delle Entrate.

Lo scato de file trasmess e, conseguentemente, del contratti in contenuti, S determina
anche:

1) in caso di duplicazione, la qude 9 verifica ogni quavolta il codice di autenticazione,
per il Sewizio Entratd, e il codice di riscontro, per il sarvizio Internet, risultino
identici aqueli di un precedente invio;

2) ndlipotes di omessa o0 eraa indicazione dd codice fiscae ddl’utente quando la
regidrazione viene effettuata da pate degli intermediari, e nd caso di mancao
riconoscimento del suddetti codici di riscontro e di autenticazione.

Se la regidrazione awiene correttamente, I'’Agenzia attesta, per ogni singolo contratto, tae
circostanza mediante una ricevuta nella quale sono evidenziati la data e gli estremi di regisirazione.

Esse tengono luogo delle annotazioni che I'Ufficio appone in cdce o a margine degli origindi
e ddlle copie ddll’ atto o della denunziain caso di regisirazione cartacea.

Le ricevute sono rese digponibili, per via tdlematica, entro i cinque giorni lavoraivi successvi
dla data ddl’avvenuta ricezione dd file da pate ddl’ Agenzia ddle Entrate e restano a disposizione
per dmeno trenta giorni.

Trascorso tae periodo, |'atestazione pud essere richieta a competenti Uffici locdi, i qudi
possono visudizzarne e damparne il contenuto accedendo dle funzioni ddl’area “Registro” dd
sgemainformativo dell’ anagrafe tributaria.

Per quanto concerne i versamenti, I'art 21 dd decreto in commento ha introdotto novita assa
rilevanti.

A patire dd 1 gennaio 2002, le imposte di registro e di bollo con gli eventudi interess e
sanzioni dovranno essere versate non piu mediante RID, ma tramite F24 telematico (124): S precisa
che non sara necessario indicare dcun codice tributo; infatti, questi ultimi verranno determinai a
priori da sstema, eiminando ogni posshilitadi errore.

II pagamento delle imposte dovute per |aregistrazione dovra essere effettuato indicando:



a) le coordinate ddl conto corrente del’utente, quaora quest’ultimo provveda direttamente
dla regidrazione. In dternativa, I'at 21, comma 1, lettera @) consente agli intermediari di
cui dlat 15 comma 1, lettere b), c), d) ed e), di esporre le coordinate bancarie
ddl’ utente, purché quest’ultimo abbia espresso il proprio consenso scritto in tal senso nel
momento in cui ha conferito I’incarico;

b) le coordinate dd conto corrente di uno degli intermediari di cu dl’art 15, comma 1, |ettere

b), c), e d), nd caso di registrazione del contraito, da parte di quest'ultimo, per conto
dell’ utente.

S ricorda che, per poter procedere d pagamento tramite modello F24 telematico, € necessario
essere titolari di un conto corrente presso un Idtituto di credito convenzionato con I'Agenzia delle
Entrate: I'lenco ddle banche convenzionate e disponibile sul Sto www.agenziaentrate.t.

| sngoli utenti possono richiedere I'addebito sul proprio conto corrente gia a decorrere dal 1°
gennaio 2002; tae richiesta pud essere effettuata, invece, sul conto corrente  ddl'intermediario che
esegue laregistrazione telematica per conto ddll’ utente a partire da 1 febbraio 2002.

L'Agenzia delle Entrate attesta |'esito dell’ addebito reativo dle imposte di registro, di bollo,
degli eventudi interess e sanzioni, mediante ricevute, rese disponibili per viatdematica

Gli Uffid sono tenuti a verificare la regolarita dei versamenti effettuati: in caso di omesso o
insufficiente pagamento, i medesimi richiedono a soggetti tenuti dla registrazione a send dd ga
citato art. 10 dd Testo Unico, con le moddita consuete, la maggiore impoda, gli eventudi interess

elesanzioni.

5. Adempimenti a carico del soggetti che effettuano la registrazione telematica.

Gli utenti che hanno provveduto direttamente dla regidrazione tedemdica de contratti di
locazione, sono tenuti a consegnare dle atre parti contraenti, copia ddla ricevuta che atesta il buon
esto dell’ operazione.

Per quanto concerne gli intermediari di cui dl’at 15 lettere b), ¢),d) ed €), questi soggetti sono
tenuti, in primo luogo, a rilasciare, anche se non richieta e contetudmente d conferimento
dell’incarico, una dichiarazione di impegno a provvedere dla regidrazione la quae deve essere
debitamente datata e sottoscritta.

In secondo luogo, devono consegnare d contribuente che ha conferito tae incarico due copie
della ricevuta di avvenuta regidrazione, posto che una di ese resta comunque destinata al’dtra
parte contraente che non ha richiesto la registrazione, e una copia della ricevuta di pagamento dele
imposte dovute.



Infine, S ricorda che, a send ddl’at. 23, ultimo comma, dd decreto in commento gli utenti
sOno tenuti a conservare per dieci anni i contretti e le ricevute di cui sopra, anche d fine di

consentire gli opportuni controlli da parte del’ Agenzia delle Entrate.

6. Prodotti software.
L’Agenzia ddle Entrae fornisce  gravitamente,  atraverso il proprio  Sto
www.agenzigentrateit , il software che consente il collegamento a sarvizi tdemdtici Entrad e

Internet, quello che esegue il controllo di conformita del contretti dle specifiche tecniche contenute
nd DTD dlegao d decreto dirigenzide in commento e qudlo che consente la trasmissione
telemdicade file

La predigposzione de contrati in formato XML secondo le specifiche tecniche contenute
ned DTD pud essere eseguita utilizzando i prodotti software disponibili sul mercato e facilmente
reperibili anche via Internet.

Inoltre, coerentemente con la politica di semplificazione e facilitazione ddl’ assolvimento
degli adempimenti da parte del cittadini che intendono assolvere autonomamente a propri obblighi
tributari, I’ Agenzia delle Entrate fornira via Internet, entro il prossmo gennaio 2002, un pacchetto
software che consentira di predisporre, in formato XML, i contratti delle seguenti tipologie previste
dallalegge n. 431/98:

a) locazione ad uso abitativo,

b) locazione ad uso abitativo a canone convenzionato,

¢) locazione ad uso abitativo di natura trandtoria,

d) locazionedi naturatrandtoria per studenti.

Le Direzioni regiondi avranno cura di diffondere adeguatamente le novita introdotte dal
D.P.R. n. 404/2001 e da provvedimento 12 dicembre 2001 adottando opportune ed efficaci
iniziative informative nel confronti degli utenti.



