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Principi generali 
 

• Obbligo di registrazione dei contratti di locazione entro 30 gg dalla data di 

stipula o dalla sua decorrenza se anteriore. 

• Per i  contratti di durata inferiori a 30 gg non c’è obbligo di registrazione. 

La registrazione deve obbligatoriamente avvenire in maniera telematica 

se effettuata da agenti immobiliari e se riguarda possessori di almeno 10 

immobili (questi ultimi devono richiedere l’abilitazione ai servizi telematici 

o incaricare un intermediario abilitato) 

• I nuovi contratti devono contenere una clausola con cui il conduttore 

dichiara di aver ricevuto informazioni e l’attestazione sulla prestazione 

energetica dell’edificio (APE).  

• La copia dell’APE deve essere allegata al contratto in fase di 

registrazione in caso di locazione di interi edifici e di vendita 

CONTRATTI DI LOCAZIONE  



ADEMPIMENTI TELEMATICI – SOFTWARE A.d.E. 

 RLI WEB  
Consente direttamente online, i contratti di 
locazione, comunicare proroghe, cessioni e 
risoluzioni, esercitare o revocare l'opzione per la 
cedolare secca. 
 
Sostituisce le applicazioni 
• Locazioni Web 
• S.I.R.I.A. 
• I.R.I.S. 
• Pagamento registro web 
 
 

SOFTWARE RLI 
-Versione software: 2.0.5 del 03/07/2018 
Selezionare il link: Registrazione Locazioni 
Immobili (RLI)  
Per avviare l'applicazione successivamente alla 
prima volta, selezionare il precedente link 
oppure, esclusivamente sui sistemi operativi 
Windows, eseguire l'applicazione da Start/Tutti i 
programmi/Atti registro/ RLI Contratti di 
locazione e affitto immobili 
-Desktop Telematico accoglie le applicazioni 
distribuite dall'Agenzia delle Entrate per la 
gestione dei documenti inviati e ricevuti 
telematicamente (Entratel, FileInternet, e i vari 
moduli di controllo) e provvede a gestirne 
automaticamente tutti gli aggiornamenti. 
Il Desktop Telematico è disponibile nella sezione 
Software - Desktop Telematico del sito web dei 
servizi telematici. 
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http://jws.agenziaentrate.it/jws/registro/2012/RLI12.jnlp
http://jws.agenziaentrate.it/jws/registro/2012/RLI12.jnlp


Modello F24 ELementi IDEntificativi 
• Il pagamento delle imposte di registro e 

dell’imposta di bollo può avvenire 
contestualmente all’invio telematico del 
modello RLI oppure tramite il modello F24 
EL.IDE. in caso di registrazione presso un 
qualsiasi ufficio dell’ A.d.E. (che avviene portando 
copia RLI+marche da bollo 16 euro+n.2 copie originali 
del contratto+quietanza F24 ELIDE+ mod.RR se 
necessario) 
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Codice fiscale di 

una delle controparti 

No se prima registrazione, si 

per gli adempimenti 

successivi. Recuperabile 

anche sul sito dell’A.d.E. in 

Home/Servizi/Ricerca codice 

identificativo del contratto 



Dopo essere entrati con le credenziali Entratel: 
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Tipologia di contratto 



Creazione contratto 



elenco di contratti già registrati o in fase di lavorazione visualizzabili per gruppi di 10,25,50,100  per pagina, 
attraverso il menù a tendina 

Raggruppati per descrizione, tipo, data di stipula, importo del canone, stato di invio. 

La funzione «apri» consente di modificare un contratto precedentemente compilato. 



Frontespizio – Quadro A –dati generali 

 

 

 

 

Entro 30gg dalla stipula 

o dalla decorrenza se 

antecedente 

 



 

      2,00 € a pagina 

 

16,00 € a pagina 

1,00 € a pagina 



Evidenzia in rosso gli eventuali 

errori di compilazione 



QUADRO B –SOGGETTI LOCATORI 



In ogni momento è possibile aggiungere un nuovo locatore o eliminarne 

uno alle richieste di registrazione già salvate 



QUADRO B – SOGGETTI CONDUTTORI  





QUADRO C: DATI IMMOBILE 



Individuano una 

ulteriore partizione del 

territorio del comune 

(es. immobili iscritti nel 

catasto tavolare). Info 

riportata sulla visura 

catastale 

 

Se l’immobile è 

in via di 

accatastamento 

indicare la 

rendita proposta 

o quella attribuita 

a fabbricati simili 

già censiti 

(presunta). Per 

gli immobili iscritti 

al catasto terreni, 

indicare il 

redd.dominicale 







In caso di 

registrazione tardiva 

occorre calcolare le 

sanzioni e gli 

interessi –messaggio 

di controllo 



Codice fiscale del richiedente 

intestatario del conto se l’utente sta 

eseguendo la registrazione 

direttamente o se ha conferito 

l’autorizzazione all’intermediario. In 

caso contrario, cod.fiscale e iban 

dell’intermediario 

c/c di Banca convenzionata 

con A.d.E. o dell’ ufficio 

postale 



ALLEGATI 
 

• Sono accettati documenti con formato file: 
TIF[e/o TIFF] e PDF/A [PDF/A-1a o PDF/A-1b] 
Il file allegato non deve superare la 
dimensione massima di 5 MB. 
Al fine di agevolare la presentazione dei 
documenti, che siano conformi ai formati 
indicati in precedenza, e' possibile utilizzare 
il servizio di verifica del formato a cui 
sottoporre i documenti per verificarne la 
preventiva conformita' ai suddetti requisiti. 
Qualora l'esito della verifica fosse negativo, 
potra' essere effettuata la conversione del 
documento mediante l'apposito servizio di 
conversione. 
I servizi di verifica e di conversione sono 
raggiungibili all'interno dell'area riservata, 
selezionando il servizio CIVIS - 
Presentazione documenti per controllo 
formale - Funzione di validazione e 
conversione file oppure Servizi per validare 
e convertire file. 

Per la registrazione con RLI web è 
necessario allegare copia del contratto, in 
formato TIF, TFF o PDF/A. Non è 
obbligatorio allegare copia del contratto, 
in presenza di queste caratteristiche: 

• locazione di tipo abitativo 

• il contratto è stipulato tra persone 
fisiche che non agiscono 
nell'esercizio di un'impresa, arte o 
professione 

• un numero di locatori e di conduttori, 
rispettivamente, non superiore a tre 

• una sola unità abitativa ed un 
numero di pertinenze non superiore 
a tre 

• tutti gli immobili devono essere 
censiti con attribuzione di rendita 

• il contratto contiene esclusivamente 
la disciplina del rapporto di locazione 
e, pertanto, non comprende ulteriori 
pattuizioni. 

Si precisa che nel caso in cui è compilata 
la casella casi particolari, è sempre 
obbligatoria l'allegazione del contratto. 

 







Protocollo telematico della richiesta 

Se non compare la presente schermata, probabilmente l’invio non ha avuto buon fine.  

Verificare la presenza di un nuovo protocollo nella sezione ricevute (compare anche se la 

ricevuta è in elaborazione) 



La ricevuta sarà disponibile entro 5 gg. 

Nel caso non ci dovesse essere un nuovo protocollo nella 

sezione ricevute è necessario sbloccare la richiesta 

selezionando la funzione di controllo dell’anomalia 
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• Possono optare le persone fisiche titolari del diritto di proprietà o del diritto reale di godimento 

(per esempio, usufrutto), che non locano l’immobile nell’esercizio di attività di impresa o di arti 

e professioni  

 

• L’opzione può essere esercitata per unità immobiliari appartenenti alle categorie catastali da 

A1 a A11 (esclusa l’A10 - uffici o studi privati) locate a uso abitativo e per le relative pertinenze, 

locate congiuntamente all’abitazione, oppure con contratto separato e successivo rispetto a 

quello relativo all’immobile abitativo, a condizione che il rapporto di locazione intercorra tra le 

medesime parti contrattuali, nel contratto di locazione della pertinenza si faccia riferimento al 

quello di locazione dell’immobile abitativo e sia evidenziata la sussistenza del vincolo 

pertinenziale con l’unità abitativa già locata.  

 

• In caso di contitolarità dell’immobile l’opzione deve essere esercitata distintamente da ciascun 

locatore. I locatori contitolari che non esercitano l’opzione sono tenuti al versamento 

dell’imposta di registro calcolata sulla parte del canone di locazione loro imputabile in base alle 

quote di possesso. Deve essere comunque versata l’imposta di bollo sul contratto di locazione. 

L’imposta di registro deve essere versata per l’intero importo stabilito nei casi in cui la norma 

fissa l’ammontare minimo dell’imposta dovuta.  

 

• Il regime della cedolare non può essere applicato ai contratti di locazione conclusi con 

conduttori che agiscono nell’esercizio di attività di impresa o di lavoro autonomo, 

indipendentemente dal successivo utilizzo dell’immobile per finalità abitative di collaboratori e 

dipendenti.  

 

 

 

CONTRATTI IN CEDOLARE SECCA 



ESERCIZIO DELL’OPZIONE: 

• Può essere esercitata sia alla 

registrazione del contratto che 

espressamente prevede tale opzione, 

oppure, in caso di locazioni pluriennali, 

negli anni successivi, entro i 30 giorni 

dalla scadenza della precedente 

annualità (invio della raccomandata al 

conduttore con rinuncia all’aumento 

del canone e all’adeguamento istat). 

• Se tutti i locatori hanno optato per il 

regime della cedolare secca l’imposta 

di registro per l’annualità successiva 

non è dovuta. 

• L’esercizio o la revoca dell’opzione 

può essere effettuata utilizzando i 

servizi telematici dell’Agenzia 

(software RLI o RLI-web) tramite 

presentazione del modello RLI 

debitamente compilato, allo stesso  

 

 

      ufficio dove è avvenuta la prima       

 registrazione. 

• Per mantenere l’opzione per la 

cedolare secca nel successivo periodo 

di proroga del contratto è necessario 

confermare tale regime 

contestualmente alla comunicazione di 

proroga.  

• Attenzione: La conferma deve essere 

effettuata nel termine previsto per il 

versamento dell’imposta di registro, 

cioè entro 30 giorni dalla scadenza del 

contratto o di una precedente proroga. 
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risoluzione n. 115/E/2017 

 
• alla mancata comunicazione della proroga del contratto di 

locazione non consegue la perdita dell’imposizione sostitutiva, a 

condizione che il contraente tenga un comportamento coerente 

con la volontà di mantenere l’opzione che si concretizza evitando 

gli aumenti ISTAT, omettendo di versare l’imposta di registro, 

effettuando i versamenti della cedolare previa corretta indicazione 

dei redditi da cedolare nel modello dichiarativo; 

 

• alla mancata comunicazione della proroga (anche tacita) o della 

risoluzione del contratto di locazione con opzione per la cedolare 

secca, dovrà applicarsi la sanzione di 100 euro oppure 50 euro 

se la comunicazione avviene con ritardo non superiore a 30 giorni. 

E’ possibile applicare l’istituto del ravvedimento operoso con le 

riduzioni previste all’art. 13 del D.Lgs 472/1997. 

 

• Il pagamento della sanzione avviene contestualmente alla 

presentazione tardiva della proroga mediante la presentazione del 

modello RLI. 

 



QUADRO D – LOCAZIONE AD USO ABITATIVO E  
OPZIONE CEDOLARE SECCA 
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NO: per non optare 

o per revocare 

l’opzione 

precedentemente 

espressa 
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Se uno dei locatori non opta per 

la cedolare secca, si dovrà 

versare l’imposta di bollo e 

l’imposta di registro 

corrispondente alla sua 

percentuale di possesso. 

Per i contratti di locazione a 

canone concordato, riguardanti 

immobili che si trovano in uno dei 

Comuni “ad elevata tensione 

abitativa”, è prevista una riduzione 

del 30% della base imponibile 

sulla quale calcolare l’imposta di 

registro. In sostanza, il 

corrispettivo annuo da considerare 

per il calcolo dell’imposta va 

assunto per il 70%. 

Il versamento per la prima 

annualità non può essere 

inferiore a 67 euro. 

Il locatore e il conduttore 

rispondono in solido del 

pagamento dell’intera somma 

dovuta per la registrazione del  

contratto. 



ADEMPIMENTI SUCCESSIVI 
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cessionario 

soggetto subentrato 

parte del contratto 
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In caso di sublocazione non si 

applica la cedolare secca poiché 

i relativi redditi rientrano nella 

categoria dei redditi diversi e 

non di natura fondiaria 

Se la tipologia di 

contratto è L1 o L2 

è necessario 

compilare il campo 

relativo al regime 

cedolare/registro 

1- tutti i locatori optano per la cedolare 

2- almeno un locatore non opta (misto) 

3- nessun locatore opta per la cedolare 
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Chi sceglie di 

corrispondere 

l’imposta sull’intera 

durata del contratto di 

locazione ha diritto alla 

riduzione dell’imposta 

in misura percentuale 

pari alla metà del 

tasso di interesse 

legale moltiplicato per 

il numero delle 

annualità 

L’imposta di 

registro per le 

proroghe non può 

essere inferiore a 

67 € ad eccezione  

del caso di 

opzione per la 

cedolare secca 

1-contratto precedentemente in   

registro 

2-contratto già in cedolare secca 

3-contratto misto 
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In caso di 

opzione per la 

cedolare secca 
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Cessione 
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LOCATORE/CONDUTTORE 

L’imposta di registro per le cessioni: 

senza corrispettivo è pari alla misura fissa di 67 euro 

con corrispettivo è pari al 2% del corrispettivo 

pattuito (con il minimo di 67 euro). 

E’ dovuta anche in caso di opzione per la cedolare 

secca. 1-canone diverso per una o piu annualità 

2- sublocazione 
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Subentro ex lege 

La cessione del contratto di locazione avviene ex lege se, ad esempio, l’immobile è trasferito per 

atto tra vivi o per causa di morte di una delle parti. 

In tali situazioni, dal punto di vista fiscale nessun adempimento è richiesto e non è dovuta 

imposta. E’ opportuno, però, che i nuovi intestatari provvedano a inviare all’ufficio dove è stato 

registrato il contratto una comunicazione del loro subentro. 

Se a subentrare è nuovo locatore, questi può optare per la cedolare secca presentando la 

richiesta con il modello RLI, all’ufficio dove è stato registrato il contratto, entro 30 giorni dalla data 

del subentro. 
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MEMO 

La risoluzione non deve 

essere comunicata in 

caso di scadenza 

naturale del contratto 

L’imposta minima di 

registro per le 

risoluzioni è di euro 

67,00. Questa 

non è dovuta in 

presenza di opzione per 

la cedolare secca. 

Qualora sia stato 

pattuito un corrispettivo 

è dovuta l’imposta 

proporzionale di registro 

del 3% (all’art. 28 del 

Testo Unico del 26 

aprile 1986, n. 131) 
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In presenza di 

corrispettivo determinato 

solo in parte, l’imposta di 

registro deve essere 

corrisposta entro 

venti giorni dalla 

definitiva 

determinazione della 

stessa. In questi casi il 

versamento integrativo 

tiene luogo 

della denuncia di cui 

all’art. 19 del Testo 

Unico dell’imposta di 

registro, denuncia che 

permane in caso di 

avveramento della 

condizione sospensiva 

apposta ad un atto o 

l'esecuzione di tale atto 

prima dell'avveramento 

della condizione: queste 

circostanze devono 

essere denunciate entro 

venti giorni, all'ufficio 

che ha registrato l'atto al 

quale si riferiscono. 



Particolarità 
 

• la registrazione dell'atto con il quale le parti dispongono 
esclusivamente la riduzione del canone di un contratto di 
locazione ancora in essere è esente dalle imposte di 
registro e di bollo (D.L 133/14 «Sblocca Italia» in vigore dal 
13/09/2014 convertito con L 164/2014). Non è 
obbligatoria la registrazione ma opportuna (conferisce 
certezza di data e consente all’Agenzia di effettuare 
correttamente i controlli automatizzati) e non può essere 
effettuata in modalità telematica (mod.69+duplice copia 
dell’accordo). 

• In caso di adempimenti successivi diversi dal pagamento 
delle annualità successive, assolti con il modello F24 
EL.IDE. è necessario sempre comunicare l’evento 
(proroga, risoluzione, cessione, ecc) all’ufficio presso il 
quale è stato registrato il contratto, presentando entro 30 
gg il modello RLI compilato e la quietanza di pagamento. 

• In caso di contratto di comodato di immobile redatto in 
forma scritta la registrazione deve essere effettuata entro 
20 gg in ufficio presentando il modello 69, F23 quietanzato 
per il pagamento di 200 € (cod.tributo 109T), 2 copie del 
contratto, marche da bollo da 16 €. Per usufruire delle 
agevolazioni IMU/TASI per immobili concessi in comodato 
a parenti in linea retta entro il primo grado è necessario 
registrare il contratto di comodato anche se redatto in 
forma verbale (art.1, c.10 L. 208/2015). 

 

 Indennità di occupazione 
• L’occupazione dell’immobile oltre la scadenza del 

contratto da parte del conduttore, qualora il locatore 
abbia manifestato la volontà di non voler prolungare il 
rapporto contrattuale preesistente, fa assumere 
all’importo dovuto a titolo di indennità di occupazione 
una valenza risarcitoria. 

• L’imposta di registro da pagare, sull’indennità di 
occupazione avente natura risarcitoria è del 3% con un 
minimo di 200,00 euro. Il pagamento va effettuato 
mediante  mod.F23 (causale RP; cod.tributo 109T) . 

• Questa incombenza non può essere adempiuta per via 
telematica.  

• L’indennità risarcitoria non regolamentata da un atto 
scritto non sconta l’obbligo di registrazione. Nel caso in 
cui venga concordata tramite corrispondenza 
commerciale,  la registrazione è obbligatoria solo in caso 
d’uso ; se invece tramite una convenzione sottoscritta, la 
registrazione  è obbligatoria e va effettuata entro 20 
giorni dalla formazione dell’atto (presentazione presso 
l’ufficio di mod.F23, mod.69 e atto in duplice copia) 

• Non è dovuta l’imposta di bollo. 

• Rif.normativi : ris.27E/1997,ris.154E/2003,circ.43°/2007 
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