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provano il rush prima delle vacanze

Si annunciano pesanti le conse-
guenze sui mutui casa apportate
dalla modifica alle regole sull’im-

posta sostitutiva (legge di conversione
del decreto legge 168/2004). Il tenore
letterale della norma non sembra davve-
ro lasciare spazio a interpretazioni che
limitino il rincaro dell’imposta ai soli
mutui sulla seconda e non anche agli
altri tipi di finanziamento a medio e
lungo termine. Ma anche a voler dare
per scontato che l’incremento dallo
0,25% al 2% dell’imposta sostitutiva
riguardi solo i mutui stipulati per l’ac-
quisto della seconda casa — conclusio-
ne, come detto, tutt’altro che scontata
— si pone il problema di individuare
quali siano le operazioni di finanzia-
mento colpite dall’aumento.

Il tenore letterale della norma. La
legge di conversione, dopo aver affer-
mato che l’aliquota dell’imposta sostitu-
tiva si applica nella misura del 2%
«qualora il finanziamento stesso non si
riferisca all’acquisto della prima casa
di abitazione», sancisce che «per beni
immobili diversi dalla prima casa di
abitazione si intendono quelli per i qua-

li non ricorrono le condizioni di cui alla
nota II-bis all’articolo 1 della tariffa,
parte prima, annessa al testo unico del-
le disposizioni concernenti l’imposta di
registro, del decreto del Presidente del-
la Repubblica 26 aprile 1986, n. 131».
In altri termini, l’aumento dell’imposta
sostitutiva riguarderebbe il mutuo riferi-
to all’acquisto di un’abitazione per il
quale non sia stato richiesto il tratta-
mento fiscale disposto dalla nota II bis
(il cosiddetto "acquisto prima casa").

Si tratta, in particolare,1 di acquisto
al quale non si applica l’Iva con impo-
sta di registro al 3% e imposte ipo-cata-
stali nella misura fissa di 129,11 euro
ciascuna1 di acquisto al quale non si
applica l’imposta di registro con Iva al
4% e imposte di registro, ipotecaria e
catastale nella misura fissa di 129,11
euro ciascuna.

Inoltre, sempre dando per scontato
che l’aumento della sostitutiva non si
applichi che al finanziamento dell’ac-
quisto di case diverse dalla "prima ca-
sa", l’incremento non vale per i finan-

ziamenti1 riferiti all’acquisto della "pri-
ma casa";1 non riferiti all’acquisto di
immobili, seppure garantiti da ipoteca
immobiliare; 1 riferiti all’acquisto di
immobili non abitativi, anche se garanti-
ti da ipoteca immobiliare. Sarebbe, poi,
interessante riferirsi al caso dell’acqui-
sto di un fabbricato abitativo da parte
di un’impresa costruttrice (per il quale
non sono applicabili le agevolazioni
"prima casa") al fine di rivenderlo per
intero o frazionatamente, ristrutturarlo
e rivenderlo per intero o frazionatamen-
te, oppure abbatterlo, ricostruirlo e ri-
venderlo, per intero o frazionatamente.
Stando al tenore letterale della nuova
norma, se l’acquisto fosse finanziato
con un mutuo sarebbe difficile sfuggire
all’applicazione dell’aliquota al 2 per
cento. Problematico anche il caso del
mutuo contratto per costruire l’abitazio-
ne principale: la legge che incrementa
l’imposta sostitutiva se ne dimentica,
cosicché appare inevitabile l’applicazio-
ne dell’aliquota del 2% a un’operazio-
ne che il legislatore fiscale guarda con
favore, concedendo la detraibilità
dall’Irpef lorda del 19% degli interessi

passivi che rinvengono da
questi mutui (con il limite
di 2.582,28 euro).

Il mutuo per l’acqui-
sto della "seconda casa".
Non è sempre facile capi-
re quando un mutuo sia
riferito a un’operazione di
acquisto (anche perché
spesso nel testo dei contrat-
ti non è indicata la finalità
per la quale il mutuo è
stipulato): se è abbastanza
scontato ritenere riferito
all’acquisto della seconda
casa (senza agevolazioni
sulle imposte di compra-
vendita) il mutuo stipulato
contestualmente alla com-
pravendita e il cui ricavato
sia versato alla parte vendi-
trice, in tutta un’altra serie
di situazioni di non conte-
stualità tra acquisto e fi-
nanziamento la riferibilità
del mutuo all’acquisto
può essere dubbia.

Per esempio, si pensi1
al mutuo stipulato ben pri-
ma del rogito di acquisto,
finalizzato al pagamento
degli acconti dovuti dal
compratore al venditore,
ma garantito da ipoteca su
un immobile già di pro-
prietà del mutuatario;1 al
mutuo stipulato sia per fi-

nanziare l’acquisto della seconda casa
che per finanziare lavori di ristruttura-
zione;1 al mutuo stipulato dopo il rogi-
to, ad esempio per rimborsare un fami-
liare che nel frattempo aveva prestato i
soldi all’acquirente della seconda casa;
1 all’acquisto finanziato interamente
con mezzi propri dell’acquirente, il qua-
le poi (per finanziare lavori sulla "se-
conda casa" o altre sue esigenze) stipu-
la un mutuo offrendo in ipoteca la "se-
conda casa";1 alla rinegoziazione di
una precedente operazione (che, entro
certi limiti, viene ammessa a godere
della detraibilità degli interessi passivi
di cui fruiva l’operazione rinegoziata).
Le banche sono l’arbitro di queste situa-
zioni (sono, infatti, tenute a versare
l’imposta sostitutiva, che viene addebi-
tata al cliente decurtandone l’importo
dalla somma erogata come finanzia-
mento): molti potranno essere, pertan-
to, i dissidi interpretativi tra istituti di
credito e clienti per definire quando il
prelievo debba essere del 2 per cento.

ANGELO BUSANI

PROFESSIONI. Le Casse fanno i conti
con il concordato preventivo biennale

Un’altra questione interpretati-
va legata all’aumento dell’im-
posta sostitutiva sui mutui è

distinguere tra i presupposti per bene-
ficiare delle agevolazioni fiscali "pri-
ma casa", i presupposti che garanti-
scono il beneficio della detraibilità
del 19% degli interessi derivanti da
mutui per l’acquisto dell’abitazione
principale (il cosiddetto "mutuo pri-
ma casa"), i presupposti per applica-
re l’imposta sostitutiva allo 0,25%
sul capitale ricevuto a mutuo (riser-
vata ai mutui contratti per l’acquisto
della "prima casa") e infine i presup-
posti al cui ricorrere l’imposta è do-
vuta al 2 per cento (sui mutui contrat-
ti per finanziare l’acquisto non age-
volato di un’abitazione).

Potrebbe, infatti, accadere che a
un acquisto di casa non si possano
applicare le agevolazioni "prima
casa" ma sia stato contratto un
mutuo — con sostitutiva al 2% —
i cui interessi passivi godano del
diritto di detraibilità dall’Irpef lor-
da. Così come si potrebbe avere un
acquisto cui si applicano le agevo-
lazioni "prima casa" per il quale
sia stato contratto un mutuo —
con sostitutiva allo 0,25% — i cui
interessi passivi non godano del
diritto di detraibilità.

Le agevolazioni per l’acquisto
della "prima casa". Sono dettate
dalla nota II-bis all’articolo 1 della
tariffa, parte prima, annessa al Dpr
131/1986 e dipendono, in breve, dal
non possesso da parte dell’acquiren-
te di altre case nello stesso Comune,

dal non possesso di altre case acquisi-
te con agevolazioni nell’intero terri-
torio nazionale e dalla residenza
dell’acquirente nel Comune dovesi
trova la casa acquistata (o dallo svol-
gimento in quel Comune della sua
attività lavorativa).

Quando ricorrono questi presuppo-
sti: 1 per compravendite Iva, si scon-
tano Iva al 4% e imposte di registro,
ipotecaria e catastale in misura fissa
(129,11 euro cadauna)
1 per compravendite non Iva, si ap-
plica l’imposta di registro al 3% e
ipo-catastali in misura fissa
1 se l’acquisto è finanziato da mu-
tuo, si applica l’imposta sostitutiva
dello 0,25 per cento.

Il mutuo "prima casa". Con
questa espressione, si allude comu-
nemente al contratto di mutuo stipu-
lato per finanziare l’acquisto del-
l’abitazione principale. Con questo

concetto si intende l’abitazione «nel-
la quale il contribuente o i suoi
familiari dimorano abitualmente».
In tal caso gli interessi passivi —
non oltre la soglia di 3.615,20 euro
— sono detraibili, al 19%, dall’Ir-
pef lorda del mutuatario. Pertanto
"prima casa" (concetto valevole per
fruire di imposte d’acquisto agevola-
te) e "abitazione principale" (concet-
to utile per la detraibilità degli inte-
ressi del mutuo) non coincidono.

Se di regola accade che, quando
si effettua un acquisto di casa con
le agevolazioni "prima casa", gli
interessi del mutuo che si contrae
siano detraibili (trattandosi di "pri-
ma casa" e di "abitazione principa-
le"), si può anche verificare che:1
non si tratti di "prima casa" (ai fini
delle imposte d’acquisto), perché
l’acquirente possiede già altre case,
ma pur sempre di "abitazione princi-

pale" per la detraibilità degli interes-
si, in quanto vi stabilisce la sua
dimora abituale
1 si tratti di "prima casa" (per le
imposte d’acquisto) ma non di "abi-
tazione principale" (per la detraibili-
tà) perché l’acquirente risiede, ad
esempio, nello stesso Comune ma
in un’altra abitazione (ad esempio
in locazione o comodato) o risiede
in un altro Comune, ma svolge la
sua attività lavorativa nel Comune
dove si trova la casa acquistata con
le agevolazioni.

I presupposti per la detraibilità
degli interessi passivi. La discipli-
na che consente la detraibilità degli
interessi passivi (articolo 15, 1˚
comma, lettera b del Tuir) definisce
il perimetro entro il quale occorre
muoversi perché un’operazione di
finanziamento sia qualificabile in
termini di mutuo "prima casa" (o

meglio di mutuo contratto per l’ac-
quisto dell’"abitazione principale").
Si deve trattare di mutui ipotecari (e
quindi non di altre forme di finanzia-
mento) per l’acquisto di casa che
sia adibita a dimora abituale dell’ac-
quirente entro un anno dal rogito e
di acquisto di casa effettuato nell’an-
no precedente o successivo rispetto
al giorno di stipula del mutuo.

L’aliquota dell’imposta sostitu-
tiva. Questo intreccio di situazioni
viene complicato dalla nuova disci-
plina dell’imposta sostitutiva. L’ali-
quota ridotta dello 0,25% non è af-
fatto connessa — come forse era
logico attendersi — allo sperimenta-
to concetto di "mutuo contratto per
l’acquisto dell’abitazione principa-
le" ma al nuovo concetto di "mutuo
contratto per l’acquisto della prima
casa". Ne deriva che l’imposta sosti-
tutiva si applica:1 allo 0,25% se il
mutuo è finalizzato a finanziare l’ac-
quisto della "prima casa" che è "abi-
tazione principale"
1 allo 0,25% se il mutuo è finalizza-
to a finanziare l’acquisto della "pri-
ma casa" che non è "abitazione
principale"
1 al 2% se il mutuo è finalizzato a
finanziare l’acquisto dell’"abitazio-
ne principale" per il cui acquisto il
mutuatario non ha goduto di agevo-
lazioni "prima casa"
1 al 2% se il mutuo è finalizzato a
finanziare l’acquisto di un’abitazio-
ne che non è "prima casa" o "abita-
zione principale".

A.BU.

RIMBORSI IVA. Fino al 2 agosto
si può presentare la domanda

Le regole base per l’acquisto di immobili destinati ad abitazione

Le novità
Le correzioni del maxi-emendamento

I l decreto legge 168/2003, nella
versione approvata dalla Came-
ra dei deputati, modifica le mo-

dalità con cui vengono operati tagli
alle spese degli enti locali, ma non
ne riduce — se non in misura mol-
to limitata — la dimensione. Il
provvedimento inoltre sottrae i Co-
muni piccolissimi e i piccoli Muni-
cipi montani dai nuovi vincoli pre-
visti per gli acquisti.

Sono questi i più importanti
effetti determinati sull’attività de-
gli Enti locali dall’approvazione
del cosiddetto "maxiemendamen-
to". Il che determinerà la conse-
guenza che nel mese di settembre
— verosimilmente in sede di deli-
berazione di ricognizione sul gra-
do di raggiungimento degli obiet-
tivi — dovranno essere ampia-

mente rivisti i bilanci 2004.
I tagli. I Comuni con popolazio-

ne superiore ai 5mila abitanti e le
Province dovranno ridurre la pro-
pria spesa 2004 per l’acquisto di
beni e servizi nella misura del 10%
rispetto a quanto speso in media

nell’arco del triennio 2001/2003.
La Camera ha sostituito la base di
riferimento per il taglio: la versio-
ne originaria del provvedimento si
riferiva infatti ai consumi interme-
di, mentre quella approvata in pri-

ma lettura parla di acquisto di beni
e servizi: modifica che rende evi-
dente come in conseguenza dei ta-
gli ci sarà inevitabilmente una rica-
duta sui servizi erogati dagli enti.
Inoltre questa soluzione chiarisce
buona parte dei dubbi interpretativi

che si erano aperti: la
nozione di consumi in-
termedi è, infatti, igno-
ta alla contabilità degli
enti locali, essendo
presente solo nella con-
tabilità dello Stato. Il
che poneva delicati

problemi interpretativi su quali vo-
ci si dovevano ritenere comprese.

Avere assunto come base di ri-
ferimento la spesa per l’acquisto
di beni e servizi aumenta le di-
mensioni del taglio che gli enti

devono effettuare. Inoltre, va evi-
denziato che il taglio che Comuni
e Province dovranno operare sarà
in valori percentuali più elevato
del 10%, visto che l’ammontare
della spesa per beni e servizi è
cresciuta nel triennio 2001/2003.
Il testo approvato continua a pre-
vedere che debba essere esclusa
dai tagli la spesa «dipendente dal-
la prestazione di servizi correlata
a diritti soggettivi dell’utente».
Non si precisa quali sono concre-
tamente questi diritti, per cui gli
operatori dovranno ricavare la no-
zione in via interpretativa.

A questo fine il riferimento deve
essere triplice. In primo luogo, il
decreto del ministero dell’Interno
28 maggio 1993 che individua i
servizi indispensabili di Comuni,

comunità montane e Province ai
fini della impignorabilità delle ri-
sorse. E ancora, la copiosa legisla-
zione di settore, sia nazionale che
regionale, che indica come obbliga-
torie alcune attività dei Comuni ri-
volte all’erogazione di servizi ai
cittadini, spesso fissando standard
minimi da rispettare. E, da ultimo,
le tabelle allegate al decreto legge,
che escludono dai tagli le spese per
scuola, sanità, sicurezza e interven-
ti di carattere sociale.

Il maxiemendamento ha esenta-
to gli Enti locali che hanno rispetta-
to il patto di stabilità nel 2003 e lo
hanno rispettato nei primi sei mesi
del 2004 dall’obbligo di effettuare
i tagli sui contratti già stipulati.
Questi Enti si devono riferire solo
agli stanziamenti allocati in bilan-

cio e non utilizzati fino alla data di
entrata in vigore del decreto legge.

Gli acquisti. Va ricordato, poi,
che il provvedimento ha vincolato
tutte le pubbliche amministrazioni
a utilizzare le convenzioni di acqui-

sto Consip o le relative condizioni,
prevedendo che il mancato rispetto
di queste procedure costituisca fon-
te di responsabilità. Queste prescri-
zioni non si applicano ai Comuni
fino a mille abitanti e, se montani,

fino a 5mila abitanti. In tutti gli
Enti, invece, dovranno essere tra-
smessi al controllo di gestione gli
atti con cui sono disposti i singoli
acquisti, corredandoli di una dichia-
razione sostitutiva attestante il ri-
spetto delle prescrizioni sull’uso
delle convenzioni Consip o l’inesi-
stenza di questo obbligo.

Il controllo di gestione. Si pre-
vede che il referto del controllo di
gestione sia trasmesso alla Corte
dei conti: un indubbio rafforzamen-
to del peso di tale strumento, an-
che se si possono avanzare perples-
sità di carattere istituzionale sulla
scelta di rafforzare i canali di colle-
gamento diretto tra responsabili
dei controlli interni e magistratura
contabile.

ARTURO BIANCO

ROMA 1 Fatto il pasticcio, ecco puntuale la richiesta
di chiarimenti. Insieme a un impegno affinché gli
errori siano, prima o poi, corretti. A rompere gli
indugi è stato ieri il vicepresidente della Commissione
Finanze della Camera, Maurizio Leo (An). Il quale, in
un’interrogazione al ministro dell’Economia — la
risposta è attesa domani — chiede certezze sull’au-
mento dallo 0,25 al 2% dell’imposta sostitutiva sui
finanziamenti (esclusi quelli per la prima casa).

Nel suo quesito, Leo sottolinea come il relatore al
Dl 168 (Giancarlo Giorgetti, Lega Nord) abbia già
invitato il Governo a chiarire che l’elevazione dell’im-
posta sui finanziamenti riguarda solo le "seconde ca-
se" e che il Governo, con un intervento del sottosegre-
tario Armosino ha confermato questa interpretazione.

Tuttavia, si legge ancora nell’interrogazione, «dal
tenore letterale della disposizione emergerebbe, inve-

ce, che l’elevazione dell’aliquota dell’imposta sostitu-
tiva riguarda non solo i finanziamenti relativi alle
cosiddette seconde case, ma tutti i tipi di finanziamen-
to diversi da quelli per l’acquisto dell’unità immobilia-
re adibita ad abitazione principale e delle relative
pertinenze».

Che fare, allora? Considerata l’impossibilità a cor-
reggere la norma (il decreto legge deve essere appro-
vato entro questa settimana per non incappare nel
periodo di chiusura del Parlamento), la soluzione pro-
spettata da Leo prevede un duplice intervento. Da un
lato, l’impegno del Governo a impartire direttive
all’agenzia delle Entrate volte a confermare, in via
interpretativa, le affermazioni del relatore Giorgetti
condivise dal Governo. Dall’altro, di promuovere ini-
ziative mirate a correggere la norma nella direzione
indicata dal Governo stesso.

Con i conti in regola
niente limite alle uscite

La complessità della lettura della disposizione
che, correggendo il decreto legge 168/2003, ha

aumentato l’imposta sostitutiva sui mutui ha conse-
guenze anche sul problema della decadenza dalle
agevolazioni "prima casa".

Visto che la misura ridotta dell’imposta sostituti-
va è disposta per il mutuo destinato a finanziare
l’acquisto della "prima casa", c’è da chiedersi che
cosa potrebbe succedere se, in un momento succes-
sivo, fosse pronunciata la decadenza dalle agevola-
zioni (cui consegue il recupero dell’imposta ordina-
ria e l’applicazione di una sanzione pecuniaria), per
esempio a causa di una falsa dichiarazione dell’ac-
quirente sul possesso dei presupposti richiesti per
l’agevolazione oppure perché lo stesso acquirente
non ha trasferito la propria residenza, entro 18 mesi
dall’acquisto, nel Comune dove si trova la casa
acquistata.

In assenza di qualsiasi previsione legislativa su
questo punto, si può ritenere che la decadenza dalle
agevolazioni non si ripercuota anche sulla misura
dell’imposta sostitutiva. Questa è, infatti, dovuta
dalla banca (che la ribalta su chi accende il mutuo):
gravare un istituto di credito di un maggiore versa-
mento a causa di un comportamento altrui sembra
eccessivo.

A.BU.

Enti locali / La «stretta» dopo le correzioni

Lo stop ai benefici
non colpisce la banca

LA MANOVRA BIS 1 Il decreto legge rende complessa la scelta dell’aliquota da applicare - Ancora dubbi sui finanziamenti colpiti

Per i mutui «sostitutiva» a ostacoli
L’imposta ridotta scatta soltanto nel caso di acquisto di «prima casa» - Ma non è sempre facile legare il prestito a una compravendita

Y La base per il taglio. Dopo l’intervento della Camera dei deputati
sul decreto legge 168/2004, cambia il riferimento per il taglio alle
spese degli Enti territoriali. La base di calcolo, per Regioni, Province e
Comuni con più di 5mila abitanti, non sarà più data dalla spesa per i
consumi intermedi del periodo 2001-2003 ma dalla spesa per beni e
servizi che è stata effettuata nell’arco dello stesso triennio
2001-2003

Y L’esenzione. Il maxi-emendamento ha provveduto a esentare dal
taglio delle spese — con riferimento a quelle già impegnate alla data
di entrata in vigore del decreto legge — le Regioni e gli Enti locali
che nel 2003 e nel primo semestre del 2004 hanno rispettato il patto
di stabilità

Y Gli acquisti. Le correzioni al decreto legge 168/2004 hanno previsto
che il vincolo all’utilizzo delle convenzioni di acquisto Consip o delle
relative condizioni non si applica ai Comuni fino a mille abitanti e, se
montani, agli Enti con popolazione fino a 5mila abitanti

(Fotogramma)

L’intreccio fra il concetto di «residenza» e «abitazione principale» determina il debito con il Fisco

Il prelievo corre su quattro corsie

E il Governo si prepara a sciogliere il dilemma

Il taglio si misura su beni e servizi
Il maxi-emendamento ha cambiato la base di calcolo per la riduzione del 10% delle spese

Y La prima casa. L’acquisto della prima casa è
quello che viene effettuato da un soggetto che
non possiede altre abitazioni nello stesso Comune,
che non possiede altre case acquisite con
agevolazioni nell’intero territorio nazionale e che
risiede nel Comune dove la casa si trova o svolge
in quel Comune la propria attività lavorativa

Y Il regime fiscale. Nel caso di acquisto di prima
casa l’esistenza dei requisiti indicati al punto
precedente consente un acquisto fiscalmente
agevolato:
— per le compravendite Iva, imposta sul valore
aggiunto è al 4% e imposte di registro, ipotecaria
a catastale in quota fissa;
— per le compravendite non Iva, imposta di
registro al 3% e quelle ipotecarie e catastali in
quota fissa

Y L’abitazione principale. Il concetto di abitazione
principale rileva ai fini del trattamento fiscale degli
interessi che maturano sul mutuo legato
all’acquisto. L’abitazione principale è quella dove il
contribuente o i suoi familiari dimorano
abitualmente e può essere differente dalla "prima
casa"

Y Gli sconti sui mutui. Nel caso di acquisto di
un’abitazione principale, accompagnato dalla
stipula di un contratto di mutuo per ottenere il

finanziamento per l’acquisto dell’immobile, il Tuir
consente la detrazione degli interessi nella misura
del 19% e con il limite di 3.615,20 euro. Questo
purché il contratto sia di mutuo ipotecario, la casa
sia adibita a dimora abituale dell’acquirente entro
un anno dall’acquisto e l’acquisto sia effettuato
nell’anno successivo o precedente rispetto alla
stipula del mutuo

Y Le regole del Dl. Il decreto legge prevede
l’applicazione dell’imposta sostitutiva del 2%,
invece di quella dello 0,25%, ai finanziamenti che
non sono riferiti all’acquisto di una prima casa e
delle sue pertinenze

Y Le possibili combinazioni. L’intreccio fra regole
porta a quattro possibilità:
— sostitutiva allo 0,25% per mutui finalizzati
all’acquisto della prima casa che è anche
abitazione principale;
— sostitutiva allo 0,25% per mutui finalizzati
all’acquisto di una prima casa anche se non è
abitazione principale;
— sostitutiva al 2% per mutui finalizzati
all’acquisto dell’abitazione principale per il cui
acquisto non si è usufruito delle agevolazioni
prima casa;
— sostitutiva al 2% per mutui finalizzati
all’acquisto di una casa che non è prima casa né
abitazione principale


