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ONOREVOLI COLLEGHI ! — Nel nostro
Paese, secondo indicazioni diffuse, si re-
gistra ogni anno una domanda insoddi-
sfatta di casa che coinvolge un milione e
seicentomila famiglie.

Inoltre, solo nel corso del 2003 il costo
della casa si è incrementato mediamente
del 9,4 per cento.

Disaggregando questo dato, si può ve-
dere come negli ultimi quattro anni il
costo medio delle aree edificabili, che

ormai incide sul costo finale dell’alloggio
per il 50 per cento, è raddoppiato, in
misura del 25 per cento all’anno.

Tra il 1997 e il 2002 le case concesse in
affitto sono diminuite del 32,2 per cento.

Le dismissioni del patrimonio abitativo
di enti pubblici e previdenziali, non con-
trobilanciato dall’offerta sostitutiva di
nuovi alloggi da parte degli istituti o delle
aziende provinciali per l’edilizia residen-
ziale pubblica, comunque denominati,
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produrranno certamente un’ulteriore ridu-
zione delle possibilità di trovare casa in
locazione.

A ciò si aggiungano i non esaltanti
effetti sociali delle gestioni dello stock
abitativo di gran parte delle stesse aziende
o istituti per l’edilizia residenziale pub-
blica, che, a causa di impostazioni di tipo
burocratico, vedono ridotte le possibilità
d’impiego delle case pubbliche a favore di
un maggior numero di utenti.

Gli alti costi di acquisto degli alloggi e
le rigidità del mercato degli affitti rallen-
tano cosı̀ l’uscita dalla famiglia d’origine,
rendono più difficile il matrimonio dei
giovani e impediscono quella mobilità sul
territorio, necessaria ai nuovi sistemi di
produzione e al nuovo mercato del lavoro.

Il problema della casa, quindi, benché
in forme diverse rispetto al passato, si
ripresenta, oggi, come una vera e propria
emergenza che nasce, schematicamente,
dall’incrocio di una domanda pratica-
mente illimitata che proviene da fasce
deboli a basso reddito (ma anche da ceti
medi, da giovani e da lavoratori in mobi-
lità) e, dall’altro lato, da un’offerta ridotta
e a costi via via crescenti.

Fino alla metà degli anni ’90, a livello
centrale, la questione della casa è stata
affrontata praticando soprattutto due vie:
quella urbanistica, volta a facilitare il
reperimento di aree e, in seguito, l’inte-
grazione operativa di soggetti pubblici-
privati; e quella dei trasferimenti di so-
stegni finanziari, attinti per lo più dal
conto comune delle contribuzioni obbliga-
torie GESCAL, ora abolite.

Allo stato dell’arte della devoluzione di
competenze e funzioni (decreto legislativo
n. 112 del 1998 e modifiche al titolo V
della parte seconda della Costituzione) la
strada di una normativa nazionale a con-
tenuto urbanistico per intervenire sul pro-
blema della casa, anche attraverso l’incen-
tivazione di forme di coordinamento pub-
blico-privato per rafforzare l’offerta di
edilizia in locazione a canoni moderati,
appare verosimilmente poco praticabile.

Essa si presenta, infatti, stretta da un
lato dalla doverosa astrattezza che deve
avere la « normazione di princı̀pi » che in

questa materia compete allo Stato, e com-
plicata, dall’altro, dalle fughe in avanti di
moltissime regioni, alcune della quali
hanno pensato di effettuare la provvista di
aree da destinare all’edilizia pubblica, pre-
valentemente attraverso l’istituto della
« perequazione », diverso da regione a re-
gione.

Per ciò che concerne il trasferimento di
sostegni finanziari, è lo stesso decreto
legislativo n. 112 del 1998 che affida, per
cosı̀ dire residualmente, al livello centrale
soltanto la gestione, concertata con le
regioni e gli enti locali, « di programmi di
edilizia residenziale pubblica » avente in-
teresse nazionale, il cui onere è coperto, in
tutto o in parte, eventualmente con la
legge finanziaria statale.

Certo è che la questione del bisogno e
del disagio abitativi, cosı̀ incidente sulla
formazione e sulla stabilizzazione di nu-
clei familiari, e quindi sulla cifra demo-
grafica e sul futuro socio-economico del
Paese, non può essere lasciata a se stessa,
in attesa di nuove idee e di nuove risorse.

Si ritiene perciò opportuno, perché
troppo tempo non intercorra fra le segna-
lazioni dei bisogni (espressi ormai anche
in forma di scontento sociale, specie nelle
città dove è più sentita la minaccia degli
sfratti esecutivi) e l’attivazione di rimedi,
proporre taluni correttivi all’attuale as-
setto normativo volti a incoraggiare rispar-
mio e diritto alla casa, incentivando l’ac-
quisto e le scelte di locazione a canoni
moderati.

Per ciò che concerne il primo aspetto
(favorire l’accesso alla prima casa in pro-
prietà) assai efficace e conveniente appare
ancora la modalità dei mutui, anche age-
volati con contributi pubblici in conto
interessi, nell’ambito di interventi di edi-
lizia convenzionata, e convenzionata-age-
volata.

Lo stesso sistema bancario conferma
che oggi la domanda di chi vuole farsi la
casa va sempre più orientandosi verso
mutui edilizi a lungo, o lunghissimo, pe-
riodo di ammortamento (per permettere
rate di restituzione « sopportabili »), e di
ammontare tale da coprire, se possibile,
l’intero prezzo dell’alloggio.
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La delibera CICR 22 aprile 1995, pub-
blicata nella Gazzetta Ufficiale n. 111 del
15 maggio 1995, recante « Norme in ma-
teria di credito fondiario in attuazione
dell’articolo 38, comma 2, del decreto
legislativo 1o settembre 1993, n. 385 (Testo
unico delle leggi in materia bancaria e
creditizia) », dispone invece che l’importo
di un mutuo fondiario erogato non possa
eccedere l’80 per cento del valore del bene
ipotecato.

Questa previsione costituisce una par-
ticolare condizione di disagio nel com-
parto dei mutui fondiari per iniziative
realizzate da imprese o da cooperative
edilizie.

Per gli interventi di edilizia convenzio-
nata realizzati da questi soggetti, infatti, la
gran parte degli istituti di credito tende a
far coincidere, presuntivamente e automa-
ticamente, il « valore dell’alloggio » con il
« prezzo di cessione » (nel caso di imprese)
o « di assegnazione » (nel caso di coope-
rative edilizie) stabilito nel rogito notarile
in una con l’accollo del mutuo da parte
dell’acquirente o del socio.

Questo prezzo, proprio perché conven-
zionato con il comune per favorire l’ac-
cesso alla prima casa a fasce a medio
reddito, nello spirito agevolativo di questo
tipo di edilizia, è sempre inferiore al
valore di mercato dell’alloggio.

Nel punto, la stessa giurisprudenza ha
evidenziato anche in tempi relativamente
recenti (tribunale di Padova, 12 luglio
1999) che, in caso di esecuzione forzata, il
prezzo base di aggiudicazione dell’alloggio
messo all’asta deve corrispondere al valore
di mercato dell’alloggio, e non a quello dei
prezzi di « cessione » o « di assegnazione »,
praticati dalle imprese ai propri acquirenti
e dalle cooperative ai propri soci.

Con il presente progetto di legge (arti-
colo 1) s’intende intervenire direttamente
sull’articolo 38 del testo unico delle leggi
in materia bancaria e creditizia, di cui al
decreto legislativo 1o settembre 1993,
n. 385.

Lasciando immutato il resto, si propone
di introdurre nell’articolo un comma ag-
giuntivo atto a disporre, in via derogatoria,
che nel caso di acquisto della prima ed

unica casa d’abitazione in interventi di
edilizia convenzionata, l’importo di un
mutuo edilizio in capo all’acquirente può
ammontare, su richiesta del mutuatario,
fino al 100 per cento del prezzo massimo
stabilito in rogito, senza comportare la
necessità dell’accensione di ulteriori ga-
ranzie.

Questa integrazione non appare in con-
trasto con lo spirito di quanto previsto
nella bozza per la revisione degli accordi
di Basilea (Basilea 2) che, in merito ai
finanziamenti ipotecari residenziali, pre-
scrive che gli istituti bancari abbiano a
fissarne la perdita presunta nella misura
non inferiore al 10 per cento del valore del
bene ipotecato.

Per ciò che concerne il secondo punto,
non si può non sottolineare come, oggi,
ogni decisione di destinare alloggi in lo-
cazione si scontra con un regime imposi-
tivo che scoraggia i proprietari da questo
tipo di investimenti.

Si ritiene, quindi opportuno proporre
correttivi in riduzione a tre imposte con-
nesse con la casa: imposte sul valore
aggiunto (IVA), imposta di registro, impo-
sta sui redditi.

Riguardo all’IVA dovuta all’impresa co-
struttrice che vende una nuova abitazione
(articolo 2), si propone di applicare − per
il periodo di tre anni dalla data di entrata
in vigore della legge − l’aliquota agevolata
del 4 per cento, nel caso di acquisto da
parte di privati e di società che si impe-
gnino, in sede di rogito, a destinarla per
almeno 12 anni a locazione a canoni
concordati ai sensi della legge n. 431 del
1998.

Nel merito dell’imposta di registro (ar-
ticolo 3) sulle compravendite tra privati
che interverranno entro il periodo di tre
anni dalla data di entrata in vigore della
legge, si propone di portarne dal 7 per
cento al 3 per cento l’aliquota, nel caso in
cui l’acquirente si impegni, in sede di
rogito, a destinare per almeno dodici anni
a locazione a canoni concordati, ai sensi
della legge n. 431 del 1998, gli alloggi
acquistati; le accessorie imposte ipotecarie
e catastali andrebbero pagate in cifra fissa
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(129,11 euro), come nel caso di acquisito
di « prima casa ».

Quanto all’imposta di registro sul ca-
none di locazione annuo per gli alloggi in
questione, da corrispondere al momento
della registrazione del contratto e ogni
anno successivo per tutta la durata di
questo, se ne propone l’abbattimento allo
0,50 per cento, suddiviso a metà tra lo-
catore e conduttore.

Per quanto riguarda l’imposta sul red-
dito delle persone fisiche (IRPEF), è noto
come nel caso di privati locatori i redditi
degli immobili, calcolati dal rapporto tra
rendita catastale e proventi di locazione,
sono cumulati per l’85 per cento con gli
altri redditi sottoposti ad IRPEF, e tassati
secondo le aliquote previste per tale im-
posta.

Con la presente proposta di legge (ar-
ticolo 4) nel caso in cui il privato pro-
prietario destini a locazione a canone
concordato per almeno dodici anni l’al-
loggio a conduttori che l’adibiscano a
prima ed unica casa, o a casa per ragioni
di mobilità, si propone di detrarre dal
reddito imponibile del proprietario il 60
per cento dell’ammontare complessivo dei
canoni.

Nel caso di imprese di costruzione o di
società immobiliari, si prevede che gli
alloggi destinati − entro tre anni dalla data
di entrata in vigore della legge − a loca-
zione a canoni concordati per almeno
dodici anni a conduttori che li adibiscano
a prima ed unica casa, o casa per ragioni

di mobilità, concorrano alla determina-
zione del reddito d’impresa a costi e ricavi:
in tale modo l’azienda sarà titolata a
detrarre fiscalmente, alla stregua di altri
beni strumentali, gli interi costi di quegli
immobili (ammortamenti, interessi passivi,
costi di manutenzione, eccetera).

All’articolo 5 si prevede che i benefı̀ci
di eventuali programmi finanziati o co-
finanziati dallo Stato non possano essere
rivolti a comuni che non abbiano prov-
veduto a riduzioni dell’aliquota dell’im-
posta comunale sugli immobili a favore
di proprietari che locano a canoni mo-
derati (concordati, agevolati, convenzio-
nati).

La presente proposta di legge non ambi-
sce a porsi come un provvedimento di rior-
dino strutturale e generale del sistema delle
locazioni: ma − proprio ora che sono in fase
di realizzazione i programmi della legge 8
febbraio 2001, n. 21, per aumentare il nu-
mero di alloggi in affitto e altri programmi
di molte regioni − intende perseguire, attra-
verso modalità d’incentivazione circoscritte
nel tempo, l’obiettivo minimale, ma non
trascurabile, di imprimere una « scossa »
per ridare più consistenti e visibili effetti
sodali ad un settore, quello delle locazioni a
canoni moderati, organico ad ogni modello
di welfare, e che tuttavia, specialmente per
ciò che concerne la modalità dei « canoni
concordati » previsti dalla legge n. 431 del
1998, non ha ancora risposto significativa-
mente alle attese.
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PROPOSTA DI LEGGE
__

ART. 1.

1. All’articolo 38 del testo unico delle
leggi in materia bancaria e creditizia, di
cui al decreto legislativo 1o settembre
1993, n. 385, è aggiunto, in fine, il se-
guente comma:

« 2-bis. In caso di acquisto della prima
ed unica casa di abitazione nell’ambito di
interventi di edilizia convenzionata, rea-
lizzati da imprese edili o da cooperative
edilizie, le banche, su richiesta dell’acqui-
rente, concedono finanziamenti di mutuo
fondiario per un ammontare fino al 100
per cento del prezzo stabilito in rogito,
senza l’accensione di ulteriori garanzie ».

ART. 2.

1. Per tre anni a decorrere dalla data
di entrata in vigore della presente legge il
prezzo di acquisto di uno o più nuovi
alloggi che l’acquirente in sede di rogito si
obbliga a destinare per almeno dodici anni
a locazione a canone concordato, di cui
all’articolo 2, comma 3, della legge del 9
dicembre 1998, n. 431, e successive mo-
dificazioni, da porre in essere entro no-
vanta giorni dalla data della stipula, è
sottoposto all’aliquota dell’imposta sul va-
lore aggiunto (IVA) del 4 per cento.

2. Durante il periodo per il quale si è
obbligato, il locatore di cui al comma 1
deve trasmettere al competente ufficio
IVA, entro il 31 marzo di ogni anno a
decorrere da quello successivo all’acquisto,
un’autocertificazione di permanenza in es-
sere, per l’anno precedente, del contratto
di locazione a canone concordato relati-
vamente all’alloggio acquistato con ali-
quota IVA agevolata. In assenza di tale
condizione, il locatore è tenuto a corri-
spondere al medesimo ufficio, entro il
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termine del periodo di locazione per il
quale si è obbligato, un dodicesimo del-
l’importo dell’IVA risparmiato, gravato di
interessi legali, per ogni anno non coperto
da locazione a canone concordato.

ART. 3.

1. Per tre anni a decorrere dalla data
di entrata in vigore della presente legge è
ridotta al 3 per cento l’aliquota dell’im-
posta di registro per gli alloggi che il
nuovo proprietario, in sede di rogito, si
obbliga a destinare per almeno dodici anni
a locazione a canone concordato, di cui
all’articolo 2, comma 3, della legge 9
dicembre 1998, n. 431, e successive mo-
dificazioni, da porre in essere entro no-
vanta giorni dalla data della stipula.

2. Durante il periodo al quale si è
obbligato in sede di rogito, il locatore di
cui al comma 1 deve trasmettere al
competente ufficio del registro, entro il
31 marzo di ogni anno a decorrere da
quello successivo all’acquisto, un’autocer-
tificazione di permanenza in essere, per
l’anno precedente, del contratto di loca-
zione a canone concordato relativamente
all’alloggio acquistato con aliquota age-
volata dell’imposta di registro. In assenza
di tale condizione, il proprietario è te-
nuto a corrispondere al medesimo ufficio,
entro il termine del periodo per il quale
si è obbligato, un dodicesimo dell’importo
dell’imposta di registro risparmiata, gra-
vato di interessi legali per ogni anno non
coperto da locazione a canone concor-
dato.

3. L’imposta di registro sul canone di
locazione concordato per gli alloggi di cui
al comma 1 da corrispondere al mo-
mento della registrazione del contratto e
ogni anno successivo per tutta la durata
del periodo di locazione a canone con-
cordato per il quale il locatore si è
obbligato ai sensi della presente legge, è
sottoposta all’aliquota dello 0,50 per
cento, di cui lo 0,25 per cento a carico
del conduttore e lo 0,25 per cento a
carico del locatore.
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ART. 4.

1. Dal reddito annuo imponibile ai fini
dell’imposta sul reddito delle persone fi-
siche (IRPEF) del privato locatore che,
entro tre anni dalla data di entrata in
vigore della presente legge, si obbliga a
locare a canone concordato per almeno
dodici anni l’alloggio che il conduttore
adibisce a prima ed unica casa, o a casa
per ragioni di mobilità, è detratto, per
tutta la durata del periodo previsto, il 60
per cento dell’ammontare complessivo dei
redditi derivanti da contratti di locazione
a canone concordato, stipulati alle condi-
zioni stabilite dalla presente legge.

2. Hanno titolo alla detrazione prevista
dal comma 1 soltanto i locatori che prov-
vedono a documentare, in sede di dichia-
razione dei redditi, che la locazione a
canone concordato di cui al medesimo
comma 1 ha avuto inizio nei novanta
giorni successivi alla data in cui risulta
assunto l’obbligo, ai sensi del comma 5, e
che nell’anno al quale la dichiarazione si
riferisce l’alloggio risultava locato a ca-
none concordato.

3. Gli alloggi in proprietà di imprese di
costruzione o di società immobiliari, che
entro il periodo di tre anni dalla data di
entrata in vigore della presente legge si
obbligano a locare a canone concordato
per almeno dodici anni l’alloggio che il
conduttore adibisce a prima ed unica casa,
o a casa per ragioni di mobilità, concor-
rono alla determinazione del reddito d’im-
presa a costi e ricavi.

4. Le modalità di determinazione del
reddito d’impresa previste dal comma 3 si
applicano soltanto agli alloggi per i quali
si dimostra, nella relazione al bilancio, che
la locazione a canone concordato, di cui al
medesimo comma 3, ha avuto inizio nei
novanta giorni successivi alla data in cui
risulta assunto l’obbligo, ai sensi del
comma 5, e che nell’anno al quale il
bilancio si riferisce l’alloggio risultava lo-
cato a canone concordato.

5. L’obbligo alla locazione a canone
concordato insieme con le altre condizioni
previste dal presente articolo è desunto,
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tassativamente, o da atto unilaterale d’ob-
bligo debitamente registrato, o da rogito di
compravendita, che contengano espressa-
mente l’assunzione di tali obblighi e il
richiamo alle disposizioni previste dalla
presente legge.

ART. 5.

1. Possono essere ammessi a pro-
grammi di edilizia residenziale che bene-
ficiano del contributo parziale o totale
dello Stato o, in quanto aventi interesse
nazionale, elaborati dallo Stato in con-
corso con le regioni e con gli enti locali,
solo i comuni che hanno previsto, o pre-
vedono, entro sessanta giorni dalla data di
pubblicazione del bando, agevolazioni del-
l’aliquota dell’imposta comunale sugli im-
mobili di almeno due punti percentuali
rispetto a quella vigente, per alloggi desti-
nati alla locazione a canone convenzionato
con il comune, agevolato, o concordato ai
sensi dell’articolo 2, comma 3, della legge
9 dicembre 1998, n. 431, e successive
modificazioni.

2. Nel caso di canone concordato, in
assenza degli accordi sottoscritti in sede
locale tra le organizzazioni sindacali della
proprietà edilizia e degli inquilini ai sensi
dell’articolo 2, comma 3, della legge 9
dicembre 1998, n. 431, e successive mo-
dificazioni, il canone è determinato con
riferimento ai valori risultanti, in rela-
zione a condizioni equivalenti di localiz-
zazione e di tipologia edilizia, da analogo
accordo sottoscritto in un comune limi-
trofo, di più prossima dimensione demo-
grafica o, in caso di alloggio di edilizia
convenzionata, è fissato al 4,5 per cento
annuo del prezzo massimo di convenzione
dell’alloggio.

ART. 6.

1. All’onere derivante dall’attuazione
della presente legge, pari a 20 milioni di
euro per il 2004 e a 50 milioni di euro
annui a decorrere dal 2005, si provvede
mediante corrispondente riduzione dello
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stanziamento iscritto, ai fini del bilancio
triennale 2004-2006, nell’ambito dell’unità
previsionale di base di parte corrente
« Fondo speciale » dello stato di previsione
del Ministero dell’economia e delle finanze
per l’anno 2004, allo scopo parzialmente
utilizzando l’accantonamento relativo al
medesimo Ministero.

2. Il Ministro dell’economia e delle
finanze è autorizzato ad apportare, con
propri decreti, le occorrenti variazioni di
bilancio.
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