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Presentazione di Giacomo Consoli *

Tutti gli articoli o 1 saggl di economia agli architetti di solito procura-
no ampie difficolta, ma nel leggere il dattiloscritto di questo libro 1l
mlo interesse ¢ stato crescente, sfociando a volte in curiosita nello
scoprire scenari di comportamento pubblico ormai codificati negli
U.S.A. cd appena accennati nel nostro panorama giuridico Italiano.
Condivido il pressante invito dell”autore al ruolo coordinatore della
Provincia in questa cosiddetta “Guerra” fra i Comuni. Competizione
che, se portata alle estreme conseguenze, potra addirittura danneg-
giare gliinteressi collettivi.

In questo campo la Provincia di Vibo Valentia ha operato pre-
disponendo I'impostazione metodologica del P..T.C.P. che dovra
ricomprendere anche tali segmenti di politica amministrativa.

In altri termini occorre sviluppare quella giusta competizione

fra localismi nell’intento primario di apportare ai nostri territori mag-
giori occasioni di lavoro e di sviluppo.
In questo contesto st comprende come oggi le tasse influenzino 'ur-
banistica e come sia pi produttivo fare riferimento agli studi di oltre
oceano del Nord America rispetto alle pratiche applicazioni dell’Ita-
lia.

Naturalmente questo saggio rappresenta un primo stadio della

materia che necessita di un approfondito dibattito tecnico - politico,
a cul I’opera da un valido contributo con tutta la serie di rimandi alle
leggi italiane in materia.
Ritengo giusto proporre ai lettori 1 possibili scenari di comportamento
degli Enti Pubblici in relazione alle riforme normative attuali anche
alla luce di ricerche che possano mettere in luce gli effetti della
gestione amministrativa.

*architetto e assessore alla Pianificazione Territoriale della Provincia di
Vibo Valentia
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In particolare riveste molto interesse e stuporc che i tributi
pro-capite per il Comune di Vibo Valentia siano di £ 365.713, cifra
pit alta della stessa Catanzaro, Palermo e Potenza, pur avendo un
reddito pro-capite molto pil basso di queste citta. Come dire che
nonostante si ¢ poveri st pagamo pil lassc.

Il saggio ¢ tutto proleso a prerorare la gestione manageriale
della citta, personalmente ritengo che la figura del “Manager city”,
in questi giorni in discussione al Parlamento sulle riforme della pub-
blica amministrazione, sia di profondo interesse e che abbia la possi-
bilita di riportare a quella vicinanza tra amministratori e cittadim
andata perduta ncgli anni.

Infine mi ¢ piaciuta la locuzione “Dilemma dell’ Amministrato-
re” che descrive proprio la difficolta tecnica e politica nel trovare il
punto di equilibrio fra le tasse ed 1 servizi da erogare alla luce della
discrezionalita delle scelte politiche che le leggi amministrative stan-
no immettendo nell’ordinamento italiano, non ultima la legge finan-
ziaria del 1997 a proprosito dell’L.C 1.

PREFAZIONE

Un hibro non ¢ mai una realta conclusa: cresce nel tempo e man
mano che prende fornu rimane sempre da completarne qualche parte, tal
che il processo daccrescimento potrebbe non finire mai. Di solito, 1l
coraggio di fissare il punto finale dcl libro si trova solo quando ci si
promette che il matceriale raccolto ¢ non utilizzato sara la base per il
prossimo saggio. E’ forsc cosi anche in questo caso, ma nonostante ¢id
rimane sempre la sensazione dell’incompletezza, ma soprattutto di es-
sere al primo stadio di una ricerca che dovra andare avanti per molto
lempo ancora.

In questo caso vi ¢ Ja consapevolezza di essersi merso in un campo
disciplinare, quello economico-amministrativo, certamente particolare
per un urbanista dal che la paura dell’errore si tramuta quasi in certezza.
Quest’ultima ¢ mitigata dal fatto che la contaminazione dell’urbanistica
da parte delle tecniche economiche € scmpre avvenuta ed ha prodotto in
ogni caso deir buoni risultati.

La ricerca, pur tenendo presente ["ampio campo dell’Estimo urbano,
tenta di applicare il marketing d’immpresa alla “cosa pubblica”, pur ri-
schiando di essere vicino all’eresia. Sono pero convinto, anche a costo
di correrc il rischio di essersi dimenticato una serie di- citaziont strate-
giche nella pratica amministrativa, che un tale sforzo andava realizzato.
E’ il momento che gli urbanisti incomincino a parlare di tasse comunali
e gl amministrativi devono comprendere che ogni loro scelta influenza
"uso del territorio ¢ Pambiente.

Un altro dubbio ¢ determinato dal trasporto dei temi politico - economi-
co degli U.S.A. alla situazione italiana.  Questa scelta non sempre ¢
felice, anzi a volte si compiono molte forzature. Anche qui rimango
convinto che un siffatto confronto, in questo campo disciplinare, atuta
a capire il sistema politico da dove proviene il tipo di fiscalizzazione
proposto in Italia e quindi 1l poter valutare le giuste conseguenze cul
andiamo incontro.
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TASSAZIONE LOCALE, SERVIZI E URBANISTICA

Seguendo il trend europeo, ma soprattutto statunitense, anche
I’'Ttalia, da alcunt anni, ha avviato il processo di decentramento
della raccolta fiscale. Nel breve giro di pochi anni lo Stato, che
sovvenzionava i Comuni quasij al 100%, ha attuato un progressi-
vo restringimento det suoi trasferimenti fino al 60% (32% nel-
I’Italia del Nord), obbligando gli Enu territoriali a gestire un si-
stema d’imposizione fiscale incentrato maggiormente sul patri-
monio immobiliare.

La tassazione deglt immobili assume in Italia ancora cifre molto
piccole (4 - 7 °/00), mentre, come vedremo, nel caso statunitense
le percentuali sono nell’ordine det centesimali (3 - 4%) e quindi
I'influenza su tutti 1 processi urbani ¢ molto piu forte.

La tendenza all’aumento delle tasse sugli immobili ¢ quindi natu-
rale per gli Enti territortali ed, infatti, nel panorama degh 8.101
Comuni [taliani, nel 1996, vi ¢ stata una generale tendenza al-
I”aumento dell’1.C.1.!

I dati indicano che 1.850 Comuni hanno aumentato I’aliquota 1.C.1.
rispetto al ‘95 a fronte di 151 Comuni che, invece, I"hanno dimi-
nuita.

Complessivamente oltre 2.000 cittd (25%) hanno applicato I’ali-
quota del cinque per mille, quasi altrettante quclia del sei per
mille; mentre 817 cittd (10%) hanno introdotto la doppia aliquo-
ta: una ridotta per 'abitazione principale e un’altra per gli immo-
bili diversi. Sono aumentati anche i casi di ulteriori detraziont,
oltre a quella della prima casa, tanto che alcune amministrazioni
sono in contrasto con 1 rispettivi CORECO per aver deliberato
scontl aggiuntivi generalizzati.

Per quanto riguarda, invece, la media di ogni singolo pagamento,
questa presenta enormi differenze da citta a citta. Ai vertici delle
statistiche vi ¢ il Comune di Portofino che, a forte vocazione tu-
ristica per la presenza di seconde case, ha una media individuale
di pagamento di £ 1.6 milioni.
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dati Ministero dell'Interno, per Vibo Valentia i dati sono desunti dalla proposta
di Bilancio peril 1997.

La competizione comunale
Emerge chiaramente che, la discrezionalita degli amministratori nel bi-
lanciare le tasse locali aumenta notevolmente, fino a divenire un vero e
proprio elemento di competizione con i Comuni limitrofi e con quelli
omogenei per vocazione o tipologia dimensionale, come ad escmpio i
Comuni turistict.

Entrate Tributarie

Citta Entrate % entrate Entrate ICIAP R.S.U. it

Tributarie  Trbut. sulTributarie pro capite pro capite |}

Tot entrate pro capite

in min %
Venezia L. 351.738 52,82 L. 1.150.911 L. 53.662 L. 163.603 |
Milano L. 1.290.836 32,97 L. 950.103 "'L: 55.644 L. 271.487 |
Roma L. 2.419.524 50,96 L. 888.444 L. 40.392 L. 161.567
Firenze L. 341,909 40,84 L. 860.291 L. 65.420 L. 204.688
Perugia L. 94.976 42,84 L. 860.291 L. 65.420 L. 240.688
Bologna L. 336.798 45,44 L. 839.251 L. 63.542 L. 204.456
Genova L. 530.041 44,01 L. 793.993 L. 43.442 L. 157.289
Italia L. 6.808.485 41,04 L. 778.028 L. 45.522 L. 167.090|
Torino L. 734.155 43,49 L. 770.575 L. 47.232 L. 123.854
Ancona L. 62.446 42,77 L. 620.113 L. 57.596 L. 145679 |
Cagliari L. 106.650 35,67 L. 591.485 L. 44.368 L. 110.921
Aosta L. 20.430 35,26 L. 565.051 L. 58.082 L. 85.740
Trieste L. 118.974 35,22 L. 520.906 L. 37.347 L. 126.971
Bari L. 143.424 34,78 L. 419.210 L. 35.747 L. 126.268
Campobasso L. 20.769 31,1 L. 404.702 L. 33.127 L. 65.474
Vibo ValentialL. 12.865 32,08 L. 365.713 L. 28.425 L. 81.011 ;
Potenza L. 21.801 20,2 L. 331.926 L. 39585 L. 131.317]
Palermo L. 194.481 18,8 L. 279.132 L. 27.270 L. 90.435
Catanzaro L. 19.534 18,07 L. 201.919 L. 20.674 L. 69.319

e
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Pertanto la tassazione diviene un elemento della pianificazione del
territorio, cosi come accade da tempo negli Stati Uniti D’ America?; per
cui ogni singolo comune € costretto a cercare di impostare un sistema
fiscale in modo tale da poter attrarre nel proprio territorio un sempre
maggiore complesso di investimenti economici che portino pit occu-
pazione ¢ aumecntino la qualita della vita.

Questo tipo di competizione, generalmente auspicata per innalzare la
qualita urbana di ogni citta, rappresenta la giusta novita amministrativa
per I'ltalia, a condizione di poter governare 1 processi urbani da essa
scaturiti, poiché la mancata conoscenza di alcuni meccanismi del mer-
cato immobiliare pud portare spiacevoli clementi negativi.

Il punto di equilibrio ed il “dilemma dell’Amministratore”
Quest’ultimi possono essere individuati sia nel caso di percentuali di
tassazione tanto esigue da non garantire un livello accettabile dei servi-
z1 pubblici, quindi nella formazione di degrado urbano, sia nel caso
opposto, ovvero di una tassazione molto alta che porti alla formazione
di una societa di élite, o quartieri “bene”, provocando lo spostamento
della classe media verso Comuni a piti basso costo di vita.

Le piccole formazioni urbane saranno costrettc a determinare frequenti
sconti fiscali producendo livelli di qualita estremamente diversi, con a
volte un marcato degrado ¢ spesso con una forte differenziazione tra i
Comuni e/o quartieri vicint.

Pertanto “ Il dilemma dell’amministratore” sta nel dover bilanciare, ora
pit che nel passato, il rapporto tra tassazione locale, servizi ¢ sviluppo
urbanistico d’ogni singola comunita. In altre parole, occorrera imposta-
re, ogni anno, il “punto d’equilibrio” fiscale secondo gli obiettivi po-
litici prefissati attraverso un vero e proprio “piano delle finanze comu-
nali”.

Perché i riferimenti scientifici agli U.S.A.
In pratica, I’amministratore pubblico diviene il decisore di strategic che
possono essere mutuate dal marketing, per cut analogamente avra biso-
gno d’avere dai propri manager tutti i dati e le simulazioni degli scenari
futuri per decidere.
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In quest’analisi ci si pud aiutare con alcuni studi effettuati negli U.S.A.,
Nazione in cui la competizione fra gli Enti territoriali, nel campo fisca-
le, ha raggiunto i limiti pit alti negli anni *80, poiché il processo di
tassazione immobiliare italiano ha molte analogie con quello impostato
oltre oceano negli anni ’70.
Oggi negli U.S.A., si cerca di mitigare la competizione fra Comuni,
poiché, come nelle teorie del libero mercato, quest’ultima porta nelle
sue fasi finali a diseconommie strutturali, in virtd di un mancato coordi-
namento fra i Comuni per la mancanza di un Ente intermedio come la
nostra Provincia.
Quindi, la conclusione degli attuali studi statunitensi contrastano note-
volmente con I'evoluzione della tassazione immobiliare italiana, che e
invece tutta protesa ad incrementare la competizione fra Comuni per
una rinnovata qualita dei servizi offerti.
Nonostante le conclusioni scientifiche delle ricerche, occorre rilevare
che 1 confronti fra lc citta italiane e quelle statunitensi non possono
essere effettuati, poiché queste ultime escono da due decenni di strenua
competizione municipale, con forme di rivalita eccessive tali da dan-
neggiare la stcssa organizzazione civile delle singole citta.

L’ obiettivo &, dunque, stimare la giusta competizione territoriale,
attraverso la ricerca di tecniche, in altre parole, giungere alla stima del-
l'equilibrio fiscale °.

La Legge Finanziaria del 1997

L’ impulso maggiore verso la competizione fiscale territoriale lo ha dato
la Jegge finanziaria per il 1997 (L. 662/96), nella quale ¢ aumentata la
discrezionalita dei comuni in materia di I.C.I.. In particolare entro il 31
ottobre d’ogni anno occorrera rideterminare le aliquote, che potranno
arrivare fino al sette per mille.
Come vedremo in seguito, tutte le leggi fiscali sono accompagnate da
una serie di possibili esenzioni, pena la loro inapplicabilita, ed, infatti,
anche la L.662/96 prevede ['estensione della discrezionalita comunale
(tra il quattro e il sette per mille) per una serie di tipologie immobiliari:

- immobili diversi dalle abitaziont;

- seconde case;
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- alloggi non locati;

- agevolazioni ad Enti senza scopo di lucro.

- quattro per mille fisso per 1 fabbricati inagibili o inutilizzati.
Mentre possono essere attuate alcune ulteriort agevolazioni:

- 50% per i fabbricati inagibili e non utilizzati;

- sconto di £ 200.000 d’imposta per |’abitazione principale;

- 50% per abitazione principale o sconto d’imposta di £ 500.000;

- estensione della convenzione (art. 8 L..10/77) ad intere aree;

- facolta ai Comuni di escludere dall’applicazione dell’imposta al-

cune iniziative pubblicitarie e attuazione di una tariffa sull’arredo

urbano o sull’ambiente.
In particolare ¢ abbastanza importante la norma che dispone la facolta
di revisionare le zone censuarie delle tariffe d’estimo. della qualifica-
zione, la classificazione ed il classamento delle unita immobiliari ¢ del
relativi criteri d’applicazione con I'individuazione di microzonc omo-
genee.
Come si vede. cisi trova di fronte ad un ventaglio di possibili modifiche
che porteranno a distanza di pochi anni a differenze notevoli fra tutti 1

*Comuni, pertanto occorrera una corretta gestione delle entrate da stima-

re nel lungo periodo, poiché "analisi cconomica, nel breve periodo,
potrebbe portare a risultati parziali ¢ quindi ingannevoli.

Nella sostanza, 1 politici ¢ gli amministratori pubblici si troveranno di
fronte ad una crescente domanda d’esenzioni fiscali, che fanno aumen-
tare automaticamente la media percentuale della tassazione d’ogni sin-
golo proprietario. In pratica anche qui si potrebbe sintetizzare con uno
slogan, tipico d’alcuni partiti politict in Italia, “pagare tutti per paga-
remeno’.

Questa &, dunque, la problematica che tutti i politici si trovano di fronte
una volta entrati nel sistema locale di tassazione ed esso & particolar-
mente interessante, ma altresi difficile. 1 politici, a livello locale, hanno
il diretto controllo su una piccola variazione della percentuale di tassa-
zione sulla proprieta e soprattutto non hanno lo strumento per la valuta-
zione degli immobili ¢ quindi poter cambiare il valore complessivo im-
mobiliare su cui applicare le tasse. '
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Diviene determinante, per la decisione politica sulla metodologia della
fiscalizzazione del settore immobiliare, la stima del valore totale degli
immobili di tutto il Comune, al fine di disaggregare il patrimonio edili-
zio per tipologie abitative che permettano di simulare gli effett fiscah
sul territorio d’ogni singola esenzione o incremento delle tasse.

In particolare occorre disaggregare il patrimonio edilizio al fine di ap-
plicare i possibili sconti previsti dalla Finanziaria 1997: residenze, non
residenze ecc.

Al valore aggregato del patrimonio edilizio verra sempre piu affinato un
meccanismo d’indicizzazione, che di solito prevede un rapporto con i
prezezi di vendita immobiliari, contenuti nelle informazioni delle transa-
zioni economiclie.

1l ruolo delle Provincie

In questo quadro il ruolo di coordinamento delle Provincie divienc es-
senziale sia per mitigare gli cffett indesiderati, prima accennati, ma so-
prattutto per semplificare le procedure che per ognt singolo Comune
potrebbero portare ad una ““babele” nel sistema della tassazione immo-
biliare anziché alla sua semplificazione.

Infatd, é prevedibile che la competizione fra Comuni limitrofi st realizzi
proprio sulle esenziont delle tasse su singoli interventi, per cut il ruolo
ordinatore ¢ d indirizzo diviene essenziale anche in virta di un’ulteriore
compctizionc fra territori provinciali, cosi come oggi avvicne nel seltore
del wrismo. In quest’ultimo settore, sono proprio gli auti creditizi
conto capitale, creati dalle Provincie, che producono la vivacita impren-
ditoriale di una certa area a vocazione turistica.

Perché le tasse influenzano urbanistica

Dal punto di vista urbanistico gli effetti risultanti dell’applicazione del-
Ja strumentazione fiscale sono molto mteressanti ¢ piene di sorprese,
soprattutto quando si scopre che tali sistemi possono portare addirittura
al degrado urbano, alla formazione di ghetti per. poveri o quartiert di
élite. Inoltre, potrebbero influenzare negativamente la riqualificazione
edilizia ed urbana avvantaggiando altre forme d’intervento come, ad
escmpio, la ricostruzione ex novoe I'espansion per I"aumentare del red-
dito complessivo del patrimonio edilizio.
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In particolare occorre disaggregare il patrimonio edilizio al fine di sti-
mare gli impatti delle possibili forme di sconti o incrementi previsti
dalle norme: residenze, non residenze, seconde case, alloggi sfitt, pro-
prieta privata o di Enti senza fini di lucro, edifici inagibili, ecc.
Queste affermazioni, ormai scontate per la letteratura urbanistica ameri-
cana, devono esscre approfondite per scoprire 1 meccanismi che provo-
cano i singoli fenomeni ¢ giungere a stabilire il giusto rapporto fra la
tassazione effettiva ed il reale hivello di sviluppo dell’economia locale.
Nella sostanza, occorre sempre riferire le simulazioni e gh studi sulla
tassa al “prodotto locale lordo™, da cui trarre gl elementi d”input per le
scelte politiche.

Pertanto, le attuali leggi obbligano ad abbandonare quella “Borbonica”,
prassi amministrativa che si racchiudeva nella regola del “niente tasse,
ma nessun  servizio”, sostituendola con il pagamento di una  giusta
tassa per servizi collettivi moderni.

In pratica, viene ad essere sovvertito quel processo amministrativo che
considerava ["urbanistica, un opzionale aggiuntivo sulla via dello svi-
luppo, che in ogni caso era assicurato soprattutto dai lavori pubblici
realizzati con il denaro statale.

Il Piano degli Immpatti det Tributi Territoriali Comunali

( PITTC)
La ricerca del punto di equilibrio fiscale sard la cosa piu difficile ed
estenuante per i politet di witte le amministraziont locali siano essc
Comunali che Provinciali, dato che anche quest’ultime hanno in parte
una capacita impositiva. Tra Ialtro, si tratta di realizzare quello studio
che nelle imprese private rappresenta il "Progetto esecutivo d’investi-
mento e del marketing”™ entro cui valutare il posizionamento dei prezzi
dell’offerta in rapporto alla domanda nell’ambito delle modifiche
organizzative apportati dal D.M. 77/95 alla burocrazioa degli Enti ter-
ritoriali che a valle organizza la “produzione comunale™ attraverso i piani
esecutivi di gestione (P.E.G.) ed 1l relativo controllo di gestione attra-
verso "analisi per indicatori del tipo “mudiicriteria”
Mutuando dal marketing d'impresa tale impostazione sarebbe possibile
individuare le component classiche delle analist di un tale Piano: carat-
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teristiche degli obiettivi, valutazione della capaciti sociale ¢ dei
fabbisogni, stima aggregata ¢ disaggregata del patrimonio, descrizione
del mercato e dei suoi segmenti e della sua dinamicit, la stima dei prez-
zi di mercato, I'elasticita della domanda, la concorrenza, i prodotti ed i
servizi offerti, le strategie ed il piano del marketing, I’analisi economi-
che e le simulazioni delle strategie di marketing, il dimensionamento
dell’organico, la congruita degli investimenti.
La differenza sostanziale tra un piano esecutivo aziendale ed un possi-
bile PITTC sono le implicazioni urbanistiche e sociali che I’Ente pub-
blico ¢ tenuto a controllare proprio come competenza Istituzionale.
Infatti, il PITTC potrebbe essere considerato un vero e proprio Piano
con una forte relazione con il P.R.G. poiché interessa direttamente il
complesso del patrimonio edilizio nel porre su quest’ultimo dei limiti o
le premesse per future espansioni. Si tratta nella sostanza della possi-
bile “monetizzazione degh impatti ambientali o edilizi” poiché le im-
prese private offriranno il loro aiuto all’aumento del budget del Comu-
ne dietro la contrattazione di sconti sulle tasse' .
Sara compito dell’Ente locale mediare sugli interessi nel quadro com-
plessivo delle entrate tributarie di tutte le tasse applicabili dal singolo
Comune ¢ valutarne gli impatti economici, sociali e territoriali anche
sui singoli quartieri ed il loro sviluppo a medio-lungo periodo.
In tale situazione sard fondamentale il controllo dei possibili processi
degenerativi della forma urbana ed il ricercare le regole per perseguire
I’obiettivo della qualitd urbana e conseguentemente della qualita della
vita e dell’aumento dell’occupazione ovvero del “prodotio locale lor-
do”.
Il probabile “PITTC” dovra basarsi su un archivio del patrimonio edili-
zio, possibilmente computerizzato, che faccia scaturire le ricadute del
Prano anche in forma planimetrica. L'archivio dovra contenere tutie le
informazioni sul patrimonio edilizio ¢ sulle relative propricta o
utilizzatori al fine di settorializzare i possibili sconti ¢ valutare la dimi-
nuzione del budget complessivo peri comuni all’attuazione d’ogni sconto
previsto dalla L.662/96.

In particolare si dovrd attuare un database con specifici campi
di: residenze, non residenze, seconde case, alloggi sfitti, alloggi non
utilizzabili, proprieta private o di Enti ecc. su cui effettuare le simula-
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zioni per individuare gli scenart futuri ¢ le valutaziont dei rapporti con i
Comuni vicini ed infine 1l riallaccio con gli altri Piani urbanistici.

In pratica sara sovvertito il principio che la qualita urbana ¢ 1l frutto di
vicende eccezionali che dipendevano piu che dagli amministratori loca-
li dai politici nazionali. Oggi & da supporre che essendo 1l bilancio Co-
munale prevalentemente realizzato con i soldi dei residenti stessi, que-
stultimi saranno sempre pit attenti a come saranno impiegat ¢ soprat-
tutto agh effetti ottenuti. Ne discende che, alla fine, I'urbanistica ritro-
vera quella dimensione partecipativa che ebbe negli anni *70 nelle re-
gioni del nord e che fu soppiantata da una forma di contrattazione tra gli
amministratori e gli imprenditori (vedi Fiat a Iirenze e Torino) negli
anni ‘80.

E’ prevedibile, quindi, che il piano delle opere pubbliche scaturisca
proprio dalle scelte urbanistiche ¢ magari da quelle di dettagho prese
nelle assemblee per la definizione dei Prani Particolareggiati di recupero
urbano.

In particolare di recente vi ¢ stata la proposta del Presidente del Consi-
glio, Prody, per la Merloni ter, di obbligare che le opere pubbliche pre-
viste nel piano triennale comunale siano gia conformi al P.R.G.
Questo scenario futuro concorda perfettamente con le proposte, prima
richiamate, di modifica della legge urbanistica nazionale che portano
tutte alla sostituzione dell’attuale P.R.G. con un Piano Direttore che
possa essere definito, net dettagli, con 1 piani realizzati a livello di cir-
coscrizione, attraverso la partecipazione popolare.

- Il Catasto ai Comuni

Ormai L'L.C.L rappresenta la pit consistente entrata dei Comuni, ma si
deve constatare la loro limitazione ad operare su tutti i versanti a partire
dalla stessa attribuzione delle rendite catastali. In questa ottica L'A.N.C.1.
(I’ Associazione dei Comuni) chiede ormal con molta insistenza, che
stano notevolmente ampliati 1 margini di autonomig, ed in particolar
modo, la richiesta s1 sofferma sui poteri di determinare 1 parametri di
adeguamento delle rendite catastali e la stessa gestione del Catasto, ora
stataless,

Come risposta a tale richiesta Ia legge Finanziaria del 1997 non ha sta-
bilito il passaggio del Catasto ai Comuni, ma ¢i manca poco, comungque
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gia prevede la partecipuzione dei Comuni alla revisione generale delle
zone censuarie delle tariffe d’estimo, della qualificazione, della classi-
ficazione e del classamento delle unita immobiliari e dei relativi critert.
In particolare 1 Comuni potranno modificare :

- I'articolazione in microzone omogence

- I'individuazione delle tariffe d’estimo,

- "attribuzione della rendita catastale con criteri rispetto al sito,

alla microzona, ecc.

Come si vede il senso della legge ¢ quello di spingere sempre pil 1
Comuni ad essere arbitri economici delle proprie finanze.

La partecipazione dei cittadini al processo di pia-

nificazione
Proprio questo scenario si ¢ verificato nel panorama urbanistico statu-
nitense, dove nelle ultime tre decadi le organizzazioni di quartiere pai-
tecipavano alla politica pubblica giungendo ad utilizzare, molto spes-
so, la protesta di massa come lotta ai politici locali.
Queste organizzazioni cercavano di fermare le demolizioni ¢ le costru-
zioni progettate nel centri urbani.e vivevano solo per il tempo della
crisi in atlo.
Quando Nixon, ncgli anni 70, ha smantellato un gran numero di queste
organizzazioni, mollt gruppi riemersero schierandosi, a sfavore delle
demolizioni, in movimenti a favore di particolari costruzioni con con-
diziont ambientali migliori.
Con Carter ebbero molto spazio le “partnership” tra 1 pubblici settori
e quelli privati, ovvero alleanze det Governi locali con imprese private
che assumevano 1l compito di agenti realizzatori per singoli progetti.
Infine. I'amministrazione Reagan ha smantellato tutte le iniziative di
Carter per 1 quartieri con 1l risultato che, durante il periodo delle con-
trazioni dei badget pubblici, le citta hanno dovuto imparare velocemen-
te ad applicare diverse strategie: rafforzamenti dei regolamenti urbani,
assicuraziont, mutui, standards architettonici, tasse sugh immobili, ispe-
zioni sugli edifici, controllo degli affitti, creazione di servizi pubblicie
sociali ed infine con le regole dello zoning.
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La cultura urbanistica statunitense

Le modifiche, precedentemente esposte, alla nostra metodologia per
raccolta fiscale Tocale, incentrate prevalentemente sugh mmmobilr, fan-
no prevedere che molt degli aspetti del sistema statunitense possano
essere da noi reinterpretati. Soprattutto ¢ possibile capire che I’ introdu-
zione dell’].C.1, Panaloga tassa Italiana della “property tax”™¥ america-
na, introduce I'obbligatorieta del controllo degli effetti sul sistema f1-
scale locale e, in secondo luogo, la verifica sulla spesa pubblica; in
altri termini occorrera utilizzare gli strumenti del marketing commercia-
le per Panalisi e la stima prima ¢ per il controllo dei risultati poi.
Come possiamo vedere, nel grafico, la maggior parte delle entrate muni-
cipali provienc dalla tassazione degli immobili:

Entrate Municipio di Boston 1992
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onte: censimento MA 1990 )

In questo contesto, nelle teorie del “planning” degli Stati Uniti d” Ame-
rica, nate nel 1800 dal concetto di “efficienza scientifica”, fra 1 tre
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trends principali® si possono individuare: la fissazione dei rischi am-
bientali che si configura con I"applicazione delle tecniche di valutazio-
ne, la mediazione degli interessi che porta alla contrattazione diretta tra
poteri pubblici ed imprese private, infine alla “Taxonomy” ' che prevede
prima di tutto Iintervento pubblico attraverso una fitta rete di tasse che
indirizzino lo sviluppo di una comunita. ¥

Da c1d scaturisce che il sistema fiscale sugli immobili, ¢ ormai divenuto
negh U.S.A, un elemento della pianificazione del territorio a livello
d’ogni singolo comune.

Le discussiont politiche, Ie analisi tecniche ed 1 dati, degli anni in cui
la competizione municipale era molto alta, sono estremamente indicati-
vi per capire 'intera struttura della loro fiscalizzazione immobiliare.
Le ricerche, prese in esame, analizzano la strumentazione realizzata che
risulta particolarmente adatta ad operare principalmente in due direzio-
ni:

Per primo, la gestione amministrativa locale & effettuata con le regole
del mercato privato ¢ che quindi indirizzano I’economia locale verso gli
obiettivi politict scelti fra tutte le municipalita, i particolare modo tra
quelle contigue.

Secondo, € necessario una continua simulazione perun controllo degli
effetti provocati dall’tmposizione fiscale ed in particolare dagli effetti
urbanistici che, nel lungo periodo, le scelte possono provocare.
Questa affermazione e determinata dalla scelta di ritenere valida la con-
cezione riformista del sistema fiscale immobiliare. Questa tesi conside-
ra, per il lungo periodo ed in opposizione alla concezione conservatrice,
che qualunque aumento della tassazione immobiliare provochi uno spo-
stamento del capitale verso quartieri a piu alto rendimento. Ovvero, fin
quando la domanda aggregata di capitale & assunta inelastica, il totale
non pud cambiare. In conclusione, nel lungo periodo, I'aumento delle
tasse immobiliari decrementa la domanda per i distretti a piu alta tassa-
zione.

Invece, nel breve periodo, e due concezioni sono sostanzialmente d’ac-
cordo nel sostenere che la modificazione della “property tax” sulle strut-
ture immobiliari  non modifica il mercato, poiché la tassazione non
incrementa gli affitti in quanto pud essere ricaricata interamente sui con-
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sumatori (incremento dei prezzi). Nel lungo periodo, il mercato richie-
derd I'assestamento dei prezzi e quindi I'eventuale fuoriuscita delle strut-
ture commerciali che non riescono ad abbassarli.

1 Piani urbanistici dei quartieri
Tali analisi e studi sono inseriti, nella cultura statunitense, di un’urba-
nistica che prevede il livello della pianificazione del singolo quartiere
come il piu forte. Questa progettazione soggiace esclusivamente ad un
Piano generale (master plan) * di tutto il Comune, che puod essere
eguagliato ad un nostro Piano Struttura o dj massuma, atluato, poi, dai
singoli Piani di dettaglio che subiscono generalmente una modifica ogni
due-tre anni.
Questa struttura urbanistica nell’apparenza conserva la stratificazione a
piramide, come quell’europea, nella sostanza costringe I’amministra-
zione a riconsiderare il Piano Generale alla luce dei Piani attuativi che
si sviluppano anche contemporaneamente e che seguono sia interessj e
sia indicazioni politiche estremamente variegati *. I complesso della
pianificazione statunitense si fonda su upa continua riclassificazione
degli obiettivi e soprattutto su una sorta di struttura urbanistica orizzon-
tale, in cui le scelte generali sono continuamente messe in discussione,
in virth di una qualita del piano attuativo, di volta in volta, scelto.
A guardare bene, questo tipo di pianificazione scaturisce proprio dal
sistema fiscale immobiliare, che imponendo un rapporto tra tassazione
e servizi pubblici, sposta I'attenzione sulla qualita della vita d’ogni sin-
golo quartiere, al punto tale da richiedere ung pianificazione ad hoc.
Potranno le nostre amministrazion comunali richiedere tasse sempre
pilt alte senza innalzare il livello dej servizi erogati? Certamente no.
Quindi, assisteremo, anche in ltalia, alla giusta proliferazione dei piani
di dettaglio urbanistico cui, la proposta della nuova legge urbanistica
delPI.N.U.' dava un’impostazione quando introduceva il Piano Strut-
tura nella formazione del PR.G.
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L’urban renewal N
I piani di dettaglio, nell’urbanistica diA oltre OCC.Lll‘]hO, SONo stat l'nc,]rulal-
drati nella metodologia che va sotto il nome di Urbun chgwayl :
questi affrontavano fino agli anni "80, nella sola sculu'd'l QOllagllgq oghi
singolo quartiere, i problemi del degmdg urbzmo & e.dfll.ZlO con 1 sistemi
del recupero, ma soprattutto con la sostituzione edAlllZl'd.A o
L’interesse per tali piam & dato dalle metodologne.dl SIL'lle degll impat-
ti ambientali, che simulavano le scelte urbanistiche in un sistema §11
partecipazione popolare. Lo studio del Piunq uffrontavg sempre.le moti-
vazioni che avevano provocato 1l degrado, fino a tracciare una ll‘pologla
di “analisi-sintomatologica” ¢ le relative “cure™ da farc. Queste st compo

SINTOMATOLOGIA DEI QUARTIERI
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nevano in un ridisegno urbano, in aiutl finanziart al recupero edilizio,
in immissioni di nuove funzioni e sistemi fiscali incentivanti.

N

In particolare, qualche studioso™ ¢ giunto a definire alcune tabelle per
la rivitalizzazione det quartiert, secondo la sintomatologia dei fenoment
di degrado che presentavano:

Uurban renewal in Boston

Lo scenario urbano, dopo la Il Guerra Mondiale, a Boston non era mol-
o diverso dalle altre citta americane, dove ecmergevano visivamente enorni
problemi di sviluppo urbano e regionale. La depressione aveva distrutto
o degradato irreversibilmente nella citta i precedenti investimenti ed in
particolare la maggior parte dello stock edilizio..

Emergeva il problema del degrado ed il fenomeno degli slams urbani
era in veloce incremento, anche qui, attraverso la National Housing
Act' del 1949, si provvide alla demolizione degli slams ¢ alla loro rico-
struzionc.

Boston
' Quiney market
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Nella realtd, con la demolizione degli slams si veniva incontro alle ri-
chieste delle imprese di terreni disponibili in centro ciuta, per la costru-
zione d’uffici e residenze accoppiate a piccoli servizi pubblici.
Nonostante la profonda diversita degli Stati Unitj americani, gli obietti-
vi di fondo di tutta la pianificazione de “ I"urban renewal” furono so-
stanzialmente analoghi per I’intero Stato Federale Americano, punto in
comune, la creazione di nuovi posti di lavoro. Seguono: I’aumento
degli introiti fiscali e della qualita fisica della cita.

In Boston, i piani di rinnovo urbano iniziarono alla fine degli anni ’50
quando il Sindaco baso la sua campagna elettorale sulla riqualificazioné
dglla cita. Fu creata la B.R.A." e I'intervento pubblico nella pianifica-
zione  procedette sopratiutto per piani attuativi in variante al “Master
Plan” ¥, che rimaneva uno strumento urbanistico dj riferimento legi-
slativo.

I'piani formati dalla B.R.A. ebbero un buon successo di finanziamenti
¢, poiche il Governo Federale distribuiva  ajuti secondo una
discrezionalita politica, essendo il partito democratico molto forte in
Bpston, quest’ultimo riusciad avere ingenti investimenti per la propria
citta.

I nuovi trends: il riuso

Qli ultimi interventi urbani in Boston fanno intravedere una modifica-
zione della pianificazione urbanistica di dettaglio.

I‘nfutli, il progetto del “Quincy Market” '6 rappresenta if punto d’inver-
sione delle politiche urbane'?, poiche fino allora il recupero edilizio era
convissuto con il preponderante utilizzo della demolizione e ricostru-
zione. Con tale progetto, si dimostrd ¢i.c il riuso di un edificio storico
poteva .esse‘re piu redditizio di una nuova costruzione e, pertanto, non
erano piu giustificati gli interventi degli anni 70 ed 80 in cui Putiliz-
20 delle ruspe era il primo atto'®,

Un’altra modificazione dell’ impostazione urbanistica, sempre con rife-
rimento ai Capannoni del “Quincy Market”, fu quella di poter conside-
rare i centri cittadini come possibile sede d’acquisti, che potevano unire
le facolta ricreative alle funzioni commerciali. Per cui, sono caduti j
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miti dei “malls” periferici ', dei grandi centri commerciali dislocati vi-
cino alle arterie stradali.

I fenomeni urbani statunitensi
La competenza urbanistica ¢ quasi esclusivamente ad appannaggio del-
le Amministrazioni locali che operano attraverso lo “zoning code”%,
il quale generalmente divide una citta entro dei distretti o zone omoge-
nee (le nostre zone A, B ecc) ed impone diverse tipologie d’uso del
territorio in ciascun quartiere.
Nonostante che la pratica dello zoning in U.S.A. & ormai consolidata,
esiste una forte opposizione alle zone omogenee; infatli, una parte
della cultura urbanistica, sostenendo I'inutilita dello zoning, preferisce
il controllo fiscale del mercato immobiliare, sostenendo che 1 risultat
sono del tutto migliori della pianificazione fisica.
Dall’altro lato, I'applicazione delle regole dello “zoning”, negh U.S.A.,
¢ sicuramente molto pili complessa che in Italia®!, scoraggiando cosi 1
piccoli proprietari ¢ costruttori allontanati dalla forte burocrazia esi-
stente.
La comprensione dei fenomeni urbani statunitensi deve essere rcalizza-
ta all’interno dei processi locali, che essendo molto differenti da quelli
europeli, possono, se non conosciuti, portare a degli equivoci imbaraz-
zanti.
In particolare, 1 modelli Trade-off, Filtering-down ¢ Tiebaut**, nono-
stante siano ormai datati (anni *60), esplicano con chiarezza 1 principi
dello sviluppo delle city e dimostrano 1 processi che occorre assoluta-
mente non attivare per mantenere la qualita delle citta.
Ad esempio, lateoriadel “Filtering”, facente parte del processo “trade-
off”, specifica le componenti che producono la mobilita delle famiglie:
la congestione, 1 fastidi da rumore, 1l timore dei crimini ed a volte le
discriminazioni razziali. Ad esempio, basta che il 30% della popola-
zione sia di colore che il quartiere venga classificato come non piu con-
veniente, dando inizio al processo di “Filtering”, che filtra le compo-
nenti sociali. A questa fase, sono imputati alcuni comportamenti socia-
li che si riflettono sul mercato come “Blockbusting e Redlining” (zona
bloccata o segnata con una linea rossa), oltre ad operazioni razziali®.
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In particolare, in tutte le citta statunitensi, il fenomeno urbano piu evi-
dente € il continuo allontanamento della residenza della classe media
dal centro, il che produce la permanenza nelle city esclusivamente dei
ceti pit poveri e del settore terziario.

E’ facilmente intuibile I’eventualita di un tale scenario che, per le citta
italiane, sarebbe stravolgente rispetto alla nostra cultura urbanistica e
sociale. Per cui, occorre che i processi urbani e le strategie fiscali siano
strettamente controllati e resi evidenti, nei loro possibili effetti pratici, sia
al politici per I'effettuazione delle scelte democratiche e sia alla collettivit.
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CAPITOLO II

LLa Tassazione localeed urbanistica negli U.S.A.

L’urbanistica regolata dalle tasse

- L’esperienza del Massachusetts
Il sistema fiscale sugl immobili & ormai divenuto negli U.S.A un ele-
mento della pianificazione del territorio a livello d’ogni singolo comu-
ne. Questi ulimi stabiliscono la percentuale della * property tax ““! in
modo tale da attrarre gli investimenti economici nei loro territori pro-
vocando un complesso sistema di competizione municipale.
Questo tipo di competizione, generalmente auspicata per innalzare la
qualitd urbana di ogni citid, porta nella sua struttura alcuni elementi
negativi determinati dalle frequenti esenzioni fiscali, che nel caso di
piccole formazioni urbane, producono percentuali di tassazione tanto
esigue da non garantire un livello accettabile dei servizi pubblici e pro-
ducono, invece, la formazione di livelli di qualita urbana estremamente
diversi tra quartieri vicini®.,
Nel passato, negli U.S.A_, tali problemi erano risolti attraverso una
perequazione economica dello Stato Federale verso 1 comuni pil picco-
1, ma le crisi macroeconomie, hanno gradualmente eliminato questi
contributi per cut le municipalita hanno dovuto trovare autonomamente
altre soluzioni di finanziamento.
L'interesse per le “Property Taxes™ ¢ dato dagli evident effetu sul terri-
torio prodotii dalle varie tipologie di fiscalizzaziom immobiliari appli-
cate. In particolare, I'effetto pill evidente & stato lo “sprawl”? della
citta e cio dimostra che la tassazione per gli U.S.A. ¢ uno dei piu forti
strumenti atti alla gestione del territorio, sia in ambiente urbano sia agri-
colo*.
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In particolare il sistema fiscale dello Stato del Massachusetts sembra
molto indicativo per cui si prendera in esame cercando di estrarre delle
regole.

Queslg Stato ha avuto per un lungo periodo, fino al 1982, la piu alia
(assa;none immobiliare di tutti ghi Stati Uniti, per cui vi era una forte
pressione politica di rivedere I’intera materia.

Nel 1977 vi era una tassazione effettiva, per una singola famiglia, del
3.6 % del valore dell’immobile? ed ancora un tasso pro capite t:ii $’49l
e sul reddito personale del 7.4%.

Tutto ci0o, mentre [’ammontare delle entrate municipali, nel
Massachusetts, scendevano tra il 1966 ed il 1977, dal 43% al,36%
rispetto allo Stato  Federale ed ancora dal 51% al 42% rispetto allo
Stato della California®.

Il confronto fra i due Stati ¢ interessante poiché la California ha appli-
cato nuove metodologie ed esperienze; ha anche svolto un referendum
unalpgo a quello del Massachusetts sul sistema fiscale. In entrambi gli
Staty, il voto popolare referendario ha bocciato il sistema della “property
tax”, obbligando 1 governi ad una revisione generale della tassazione’.
A 'seguito del referendum in California, la valutazione degli immobili
prima riferita ad un valore fittizio, € stato eguagliato al valore Corrente:
di mercato, ed il forte aumento dell’effettiva tassazione ha causato con-
tran'etz‘l tra i proprietari, in particolar modo fra quelli della prima casa.
Per il Massachusetts, 1] referendum ha modificato notevolmente il siste-
ma fiscale, che partiva da forti discriminazionti fra citta contigue ¢ gran-
di distanze dai valori reali di mercato. } }

Le discussioni politiche, le analisi tecniche ed i dati degli ultimi anni
sono molto indicativi per capire I'intera struttura della fiscalizzazione
?mmobiliare, da ci0 scaturisce la possibilita di poterne apprezzare 0 meno
i risultati effettivi presentati di seguito. '
La traslazione d1 tali problematiche nel sistema fiscale italiano & certa-
mente difficile, ma le recenti modifiche alla metodologia della nostra
rucgolta fiscale fanno prevedere che molti degli aspetti del sistema sta-
tunilense possano essere reinterpretati nel nostro.
Soprattutto ¢ possibile prevedere che I’introduzione dell’I.C 1, I'analo-
ga tassa Italiana della “property tax” Americana, comporta |’obbligato-
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rieta del controllo degli effetti del sistema fiscale locale e la verifica
degli effetti della spesa pubblica.

Questi elementi vengono analizzati attraverso una strumentazione rea-
lizzata per operare principalimente in due direzioni:

1) la gestione amministrativa locale con le regole del mercato pri-
vato.

_ Cid comporta progettare interventi pubblici, i quali applicando
regole e comportamenti non alterino o stravolgano la composi-
zione del mercato, ma che lo indirizzino verso gli obiettivi po-
litici scelti. Tutto cid nel quadro di un mercato dove vi ¢
concorrenzialita fra tutte le municipalita, in particolar modo tra
quelle contigue.

2) la simulazione cd il successivo controllo degli cffetti provocati
dalla imposizione fiscale.
Gli effetti territoriali della tassazione, ed in particolare modo
della defiscalizzazione immobiliare locale, sono molto profon-
di. fino a divenire un elemento pianificatorio estremamente raf-
finato e molto potente, con effetti sia a breve che a lungo termi-
ne.
Gli effetti risultanti dell*applicazione di tale strumentazione, dal punto
di vista urbanistico, possono essere molto interessant ¢ piene di sorpre-
se, soprattutto quando si scopre che i sistemi fiscali possono influenza-
re negativamente la riqualificazione edilizia ed urbana ed avvantaggian-
do altre forme d’intervento. (es. ricostruzione ex novo)
Questa affermazione, ormai scontata per la letteratura urbanistica ame-
ricana, deve essere approfondita per scoprire i meccanismi che provoca-
no il fenomeno, ad iniziare dalla rivalutazione post-recupero € dal rap-
porto fra la tassa ed il livello di sviluppo dell’economia locale.
Nella sostanza, & possibile affermare, che la determinazione degli nve-
stimenti pubblici nel recupero, & il fattore critico che influenza diretta-
mente la qualita del quartiere stesso 0 I’ipotesi futura del livello urbani-
stico.
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L’interesse per la “property tax” dello Stato del Massachusetts scaturi-
sce anche dal fatto che, dopo una lunga discussione politica, vi & stato
un referendum popolare che ha diminuito le tasse in favore della resi-
denza, ed inoltre sono molto evidenti gli influssi negativi sui piani di
recupero urbano e edilizio.

Naturalmente, anche in questo Stato, come in [talia, la discussione verte
primariamente sui metodi di valutazione, di classificazione degli immo-
bili e sulla quantita d’esenzioni fiscali in modo tale da dare impulso
all’economia.

In particolar modo, queste ultime, sono state utilizzate per la prima
volta su larga scala quando la “Prudential Insurance”, nel 1958, chicse
di costruire un grattacielo per $ 100 milioni contrattando un’csenzione
fiscale per molti anni.

- la tassazione immobiliare legata all’economia regiona-
le e locale.
Tradizionalmente, la maggior parte degli economisti statunitensi consi-
derano efficiente la fiscalizzazione che non altera gli eventi dell’econo-
mia privata. Dall’altra parte, il sistema fiscale, deve in ogni modo perse-
guire I’equita della tassazione che si raggiunge nel rapporto tra capacita
effettiva del contribuente di pagare ed il beneficio effettivamente ricevu-
to dal cittadino stesso.
Nel riassurnere questi concetti sono da mettere in rilievo che negli U.S A
vige la considerazione che la tassazione deve essere sempre legata al-
I’economia e quindi soggetta ad un’elasticita proporzionale al risultato
cconomico della Nazione e della Regione locale in oggetto®.
Dall’altra parte & noto lo scontro fra concezioni economiche cosiddette
tradizionali ¢ quelle definite riformiste?.

- la concezione economica (radizionale:
Questo filone di pensiero economico si fonda sulla considerazione che
la modificazione della “property tax” sulle strutture immobiliati  non
modifica il mercato poiché, nel breve periodo I'incremento delle tasse
non & influenzato mai dalla domanda e dall’offerta. In conclusione, la
tassazione immobiliare non incrementa gli affitti al breve periodo.
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Nel lungo periodo I'aumento della percentuale di tassazione, in una
giurisdizione locale, riduce la domanda immobiliare causando I’incre-
mento degli affitti fino a quando le imposte sono uguali alla percentuale
nelle altre giurisdizioni.

Per la stessa ragione, 1 proprictari degli immobili commerciali non con-
siderano la modifica della loro tassazione nel breve periodo, poiché
questa puod essere ricaricala interamente sul - consumatori (incremento
det prezzi), ma invece, nel Jungo periodo il mercato richiederia I’ assesta-
mento dei prezzi ¢ quindi 'eventuale {uoriuscita.

- la concezione economica riformista:

Questa tesi cconomica considera il breve pertodo sostanzialmente ana-
logo alla concezione tradizionale, sostenendo in alternativa che, nel lungo
periodo, qualunque aumento della tassazione immobiliare provochi uno
spostamento del capitale verso quartieri a piu alto rendimento. Ovvero
fino a quando la domanda aggregata di capitale ¢ assunta inelastica il
totale della domanda non pud cambiare. In conclusione nel lungo peri-
odo la differenza della “property tax” decrementa la domanda per 1 di-
stretti a piu alta tussazione.

- differenziazione della raccolta fiscale tra Stati e gover-

ni locall.
La maggiore differcnza der sistemi fiscali internazionali ¢ riposta nel
livello territoriale di raccolta delle tasse. Nello studiare le differenti so-
luzioni a livello internazionale!© si sono presi in esame cinque Paesi
dove il totale della raccolta delle tasse nazionali e locali varia dal 30%
al 57% del “Gross Domestic Product” ' la questa variazione riflette
differenti standards di priorita sia per i beni pubblici sia per i loro
servizi, ma denota ulteriori differenze anche nel bilanciamento tra setto-
re pubblico e privato.
[l confronto fa vedere, dunque, la gran diversita della ripartizione fisca-
le fra Stali ¢ loro governi locali; per esempio, peri governi locali nella
Turchia, le tasse raccolte sono circa un decimo delle tasse totali del-
’intera Nazione; mentre negli U.S.A., gl Stat ed 1 Governi Locali
raccolgono circa meta dell’ammontare delle tasse totali dell’intera Na-
Zione Americana.
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Queste analisi, su strutture fiscali diverse, dimostrano che non esiste in
assoluto un migliore sistema fiscale, poiché tutti i sistemi esaminati
possono, comunque, produrre ad una buona stabilitd economica ed
u'ffronlarc I"innalzamento delle condizioni di vita, mentre la differenza e
riposta nel produrre una reale efficienza dei costi amministrativi.

. - la raccolta fiscale nello Stato del Massachusetts

Se si effettua una comparazione delle entrate fiscali per lo Stato del
Massxhgsetts delle cmg minori ed in analogia per il capoluogo Boston
city st puo notare che vi ¢ un’alta percentuale di tassazione pro-capite
ma tale dato ¢ molto basso se comparato con il “Gross City Product”‘;
ngslu discrepanza ¢ la logica risultanza della struttura produttiva del-
la citta di Boston, poiché essa ha pit posti di lavoro che popolazione!3
¢ rappresenta una eccezione rispetto agli altri centri economici, infatti

le maggiori entrate fiscali, le “property taxes”, sono pagate dui
“business” sulla proprietaid. }

.Il commeljcio pur rapprescntando circa il 40% della base fiscale di tutio
1l valore di mercato della proprieta tassabile calcolato dal “Tax Assessing
Department”!?, paga circa il 70% delle (asse sulla proprieta. o
Tale §itua7.ione ¢ data dalle differenti percentuali fiscali per il “land-
use” in Boston, che assegna complessivamente a tutta la proprieta com-
merciale un valore di circa tre volte superiore quella applicata sulla
residenza. o

U’evoluzione storica della “property tax” nel
Massachusetts
La riduzione della “property tax” e le misure di limitazione sono state
effetiuate per via di un referendum svoltosi nel Novembre del 1980
chiamato “la proposta del 2 e mezzo™!6, questa ,
consultazione popolare ha drasticamente cambiato le regole fiscali ed
ha fermato molte frodi fiscali esistenti per via di una estesa elusione
fiscale dalle alte percentuali'?. .
Le pre@denli classificazioni prevedevano differenti trattament] fiscal;
per varie tipologie immobiliari. Vi era stata una discussione sulle ridu-
zioni di tassazione con ripetuti interventi della Corte Suprema che rite-
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neva I'applicazione del 100 % del valore reale la pilt legittima, poiché
Particolo 1V del capitolo 1 della seconda parte della Costituzione del
Massachusetts, impone un livello proporzionale sulla valutazione per
tutti gli abitanti ed 1 residenti.

Nel 1959 la Corte affermava che occorreva applicare la media di tutte
la proprieta valutate sull’intero valore di mercato.

Comunque, nel 1966, il valore immobiliare di riferimento per le tasse
era ancora fisso, cosicché ’inflazione aveva ridotto di molto le entrate
pubbliche, si stabili che periodicamente il “Department of Corporation
and taxation” dovesse ristimare il valore di ciascuna localita dello Sta-
to.

la “property tax” nel Massachusetts:

La regola generale Statunitense prevede che entro il loro perimetro le
citta sono obbligate ad un uniforme indice di tassazione del valore di
mercato immobiliare, nonostante la diversa localizzazione nel quartie-
re.18
La tassa sulla proprietd dipende da due processi:

1) valore della proprieta;

2) calcolo della % di tassazione,
Ciascuna amministrazione locale determina prima il totale delle entrate
occorrenti alla gestione locule, di conseguenza ogni anno scaturisce la
singola tassazione dell’ immobile, tenendo conto persino dei servizi pub-
blici erogati; le scuole ¢ la conservazione urbanistica del quartiere.
Naturalmente la “property tax” & considerata dagli-economisti una tas-
sazione non perfetta poiché essa incide percentualmente piu sui bassi
redditi che su quelli medio-alti.
In pratica avviene che proprietari con lo stesso valore immobiliare resi-
denti nello stesso quartiere pagano differenti tasse; cid incoraggia ad
avere un basso reddito legale della famiglia e quindi incoraggia la scgre-
gazione sociale per redditi!?.
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Gli sconti e la differenziazione fra i quartieri

| - .le esenzioni fiscali istituzionali allg “property tax”:

Storicamente in tutte le Nazioni, cosi come nell’odierna Italia, ad un
cambiamento politico si sussegue sempre una modificazione del siste-
ma fiscale. In particolare in U.S.A negli anni 80, la discussione poli-
tica sulla riforma fiscale si incentrd proprio sulla relazione try le politi-
che fiscali del Governo Federale, degli Stati e locali. In particolare, vi
era stata una forte discussione concernente ghi effetti reali degli sco’nti
alle persone fisiche, in forma di deduzioni dalle tasse Statali e Locali.
I'pro.ponenti di quella deducibilita sostenevano che le forme di esen-
zioni fiscali sono sempre una metodologia essenziale di un sistema fi-
scale, la cui riscossione avviene a livello locale?0,

Al contrario, il Dipartimento Federale del Tesoro proponeva la comple-
ta eliminazione di questc deduzioni e, in effetti, il “Tax Reform Act” 2
del 1986 ha rimosso definitivamente la deducibilita dai propri redditi
delle “State Sales Rates” (corrispondente alla nostra IVA).
Recenlemente, i ricercatori Felstein e Metcalf?2 hanno stimato 1”in-
fluenza delle deducibilita federali sul comportamento dei governi sub-
federal, giungendo alla conclusione che rimuovendo ogni tipo dj
deducibilita si potrebbe addirittura ridurre la fiducia collettiva sul si-
stema fiscale nel suo complesso, per le possibili ingiustizie prodotte.
- Dall’altra parte I’'ammontare complessivo delle esenzioni fisca-
li fa aumentare la media percentuale della singola tassazione. In pratica
aAnche qui si polrebbe sintetizzare con uno slogan, tipico di alcuni parti-
ti politici in Ttalia, “pagare tutti per pagare meno”.

- le esenzioni fiscali nello Stato del Massachusetts
Lalegislazione di questo Stato degli U.S.A. prevede diverse tipologie di
csenzioni :

1) Particolari circostanze individuali dei proprictari degli immobili
come la vecchiaia, la poverta, disabili dj guerra.
2) Le automobili, le macchine e la proprieta finanziaria,

lassazione locuie cu wrve .. ..

3) La propricta pubblica al servizio dei cittadini.
Naturalmente 1 concetti precedenti sono individuati in modo generale
per cui vi ¢ sempre stata la discussione se le istituzioni scolastiche e
sanitarie private siano al servizio pubblico o meno, ovvero se debbano
essere esentale dal sistema fiscale:
Esistono una miriade di istituzioni private e pubbliche che generalmen-
te godono, su richiesta annuale, dell’esenzione alla “property tax”, {ra
queste la principale ¢ quella accordata alle “Redevelopment Corporations
Autority” 23, come la B.R.A. di Boston. Tali proprietd sono esentate
dalla tassazione locule per 40 anni dopo la riqualificazione edilizia dei
propri immobili, benché quest’ultima sia una privata istituzione che ha
dei fini pubblici.
Anchc le istituzioni mediche e scolastiche sono esentate dalla “property
tax” perché svolgono funzioni pubbliche senza fini di Lucro.
In Boston, nel 1968, circa 2200 organizzazioni hanno richiesto I’esen-
zione della “property tax” per $ 1.667.300 di proprieta occupata e per $
4.847.900 di totale propricta ¢ dall’esame dei questionart di richiesta di
esenzione scaturisce un aumento di richieste al crescere della percen-
tuale di tassa sulla proprieta,
In particolare in Boston, sempre nel 1968, si avevano le seguenti csen-
zioni :

- 200 scuole private
molte organizzazioni come boy-scouts, Girl Scout, Ecc.

numerose civiche organizzazioni.

numerose organizzazioni a difesa della natura ¢ degli animali.
sociela storiche, bibliotecarie musei Ecc.

socicta benefiche per la poverta.

club per uomini o donne e per il tiro a volo

assoctazioni etniche

associazioni di agricoltori

associazioni dei veterani di guerra.

1

- le esenzioni fiscali in Boston City
In particolare, il sistema delle esenzioni € stato per la prima volta utiliz-
zato su larga scala quando la “Prudential Insurance” 25, nel 1958,
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annuncid il suo progetto di costruzione del grattacielo per $ 100 milioni
dietro una esplicita contrattazione sulla tassazione immobiliare con
I’ Amministrazione della citta, richiedendo delle tasse pitl basse possi-
bile, in modo da garantirst un pilt alto guadagno nell’investimento2e.
In questo caso la strategia dell’impresa privata non fu quella di
richiedere uno sconto sulle tasse, ma quello di valutare la loro determi-
nazione su un valore immobiliare pit basso.
In pratica ¢ quello che in Italia st faceva con i costi di costruzione, si
tenevano molto bassi affinché il calcolo degh oneri di Concessione non
giungesse ai valori correnti di mercato.
La richiesta della Prudential fu accettata e fu scelto un parametro che
faceva riferimento al 20-30 % del reddito lordo, pot utilizzato per molti
altri imprenditori edili.

Tassazione e recupero urbano

- la tassazione locale come ostacolo alla rigqualificazione

urbana
Le analisi effettuate sulla “property tax™, ed in particolare sulla sua strut-
tura, dimostrano come essa puo causare addirittura il degrado urbano ed
edilizio. Tale fattore é considerato, dagli specralisti, il risultato di errati
stimoli dati al mercato che svantaggiano le classi sociali pill povere.
Tale consapevolezza, negli U.S.A., &€ ormai consolidata fra gli urbanisti,
tanto che la ricerca di riferimento pit importante datata 1973 rappre-
senta, tuttora, un punto fermo nella conoscenza scientifica del proble-
ma. Essa, ad opera del U.S. Department of Housing & Urban
Development?7 del 1973, ha indicato, per la prima volta, come una erra-
ta fiscalizzazione del settore immobtliare pud contribuire notevolmente
all’accrescimento del degrado urbano.
Dalla ricerca si evince che, net quartieri dove la tassa sugh immobili
saliva al 20-25% del reddito familiare, essa generava per I’affittuario
|’abbandono della propria abitazione e per il proprietario la rinuncia ad
effettuare la manutenzione ordinaria con un conseguente abbandono
del quattiere in oggetto.
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Boston

“Quincy Market” riuso di alcuni capannoni portual
a funzione di centro commerciale, fine anni ‘80.



La nuova frontiera dell'urbanistica

Dalle tabelle successive si deduce che una piccola facilitazione ai pre-
stiti bancari avrebbe risolto molti problemi.
- definizione delle tipologie dei quartieri

Per facilita di confronto, lo studio fece una differenziazione di varie
tipologie di qualita dei vari quartieri in esame: quest’ultime sono estre-
mamente interessanti e la loro predisposizione ed il loro utilizzo po-
trebbe anche essere applicato, con correttivi, alla realth Italiana,

Gli elementi che caratterizzano ognuna di queste tipologie sono:

Tipologia 1°: quartieri degradati “Blighted”

L. i proprietari degli immobili cercano il pia possibile, nel breve perio-

do, di realizzare un immediato guadagno sia pur piccolo.

2. 1a spesa per la riqualificazione edilizia, la manutenzione straordina-

ria st aggira im media al 47.2% del valore dell’immobile.

3. nel lungo periodo i proprietari di terreni non residenziali sono quasi
sempre mteressati alla vendita della loro proprieta, anche se cercano
di non svendere i loro immobili.

- larivalutazione dopo la riqualificazione dal degrado ¢ una eccezione.

5. in molte cittd, I"alto livello della “property tax” risulta dalla iniqua

valutazione immobiliare praticata, diminuendo I"opportunita di tra-
sferire molte attivita proprietarie che potrebbero migliorare lo status
dei quartieri degradati.

6. I margini di guadagno dagli investimenti edilizi virtualmente scorag-

gia I'investimento. ;

=

Tipologia 2°:: quartieri a bassa qualita di conservazione “Downward”

1. Mentre quasi tutti gli edifici sono in declino, le tamiglie proprietarie
della loro prima casa tendono a conservare la qualita dei loro immo-
bili.

2. Molti piccoli proprietari hanno paura che la riqualificazione
rivalorizzera fiscalmente la propria casa.

N
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Tipologia 3°: quartieri a stabile qualita “*Stable™

1. per queste aree, il pagamento della “property tax” non contribuisce
all’espulsione di residenti verso i suborghi, ed i valori immobiliari
praticati incoraggiano la stabilita residenziale.

2. Inwali quartieri ¢ poco influente la stabilita dell’area, con similitudine
a quartieri con presenza di forti e vecchie etnie ed ad antichi quartie-
r1, dove I'alzarsi del livello della “property tax” minaccia il manteni-
mento degli edifici esistenti.

3. L’incremento della “property tax” & un serio disincentivo a non
riqualificare gli immobili.

Tipologia 4° :: quartieri a crescente qualita urbana “Upward”.

1. Esiste una enorme potenzialita di investimento, ma la redditivita ¢
rapportata alla tassazione immobiliare.

2. Il rischio del fallimento dell’investimento € comunque molto basso.

3. Molte citta non rivalutano gl edifici di queste aree.

Dalla osservazione diretta dei risultati delle interviste, da cui sono tratte

alcune delle seguenti tabelle, il maggiore ostacolo alla riqualificazione

edilizia & quello di ottenere i finanziamenti bancari per il recupero. Di

seguito, come scala di importanza, si colloca il degrado urbanistico;

tutte ¢ due le motivazioni sono presenti in tutte le tipologie dei quartie-

ri e per tutte le tipologic degh investitori (affitto, prime case,).

Mentre, la pericolosita del quarticre, la disponibilita della vicinanza del

lavoro, ed altrt motivi sono variamente classificati, nonostante che a

prima vista potevano essere considerati 1 primi indicatori.

n
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OSTACOLI ALLA RIQUALIFICAZIONE
(proprieta in fitto al 1961)

QUARTIERI MOTIVI
stabili buono medio degrad. totale

Difficolta al finanziamento 37 18 14 24

Paura della rivalutazione L5
Degrado del quartiere 110 Tl gl 57 0
Mancax\lza dilavoro 3 10 6 3 69
Non puo alzare Iaffitto 14 3 9 13 0
Non ha bisogno di riqualific. 8 8 2 0 39’
Altro 3 5 6 0 :2
-_—
TOTALI 56 59 62 68 245

fonte ADL Investor Intervic w28

' L’f]nalisi della composizione della proprieta per ogni singolo
quartiere niveste una grande importanza, poiché attraverso dj essa e gos-
sibile definire la scala di intervento degli incentivi. ’
Lg ricerca, infatti, ha dato risultati estremamente interessanti
dimostrato che la vivacitd del mercato immobiliare dej qua;lieri con
degrado., sia che essi siano in declino o in crescita, sono i proprietari
della'prlma casa, poiché sono statj i maggiort produttori dj iIr)we:s‘:ir—l
.menll;' mentre per I quartieri con una sostanziale stabilita 1 pit vivaci
investitori sono i piccoli proprietari di edifici da 2 a 9 alloggi. Questi
ulu'ml proprietari, nei quartieri degradati, sono del tutto assenti.e lascia-
no il mercato alle fasce estreme di investitori: i proprietari delle I‘é r;e
case ed i grandi investitori, che possiedono pit del 41% deol; P‘ lp
o g a lOg-
Tale risultato, naturalmente, ha prodotto che per il recupero dei quarti
ri degmdati le politiche urbane fossero rivolte esclusivamenteqverls;e_'
proprietari della propria casa e verso i grossi investimenti edilizj l

dove ha
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- TIPOLOGIA PROPRIETARIA QUALITA’ ALLOGGI

— CONSERVAZIONE —-
. buona  media decgrad. inabit.
TIPO PROPRIETA

proprietario 1 casa 68 51.5 38.2 10.3
in fitto 247 29.1 48.6 223
totali 315 340 463 19.7

fonte: ADI Investor
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Le due figure principali, il grande proprietario ed il proprietario della
propria casa, occupano dunque un posto strategico nelle operazioni di
recupero, tale considerazione & perd in contrasto con il volume degli
investimenti per alloggio, che risulta molto basso per i grandi propricta-
rl.

Quest’ultimi, sono si una categoria che ha interesse all'intervento, ma
1l loro investimento economico ¢é sempre molto basso e non sempre
risponde alle reali esigenze edilizie e del quartiere. Tale situazione ha
vanificato I'intervento massiccio del Governo Federale degli U.S.A., che
per il recupero dei quartieri degradati, ha spesso fatto affidamento sul-
’intervento di tali tipologie di investitori, ma con risultati non sempre
corrispondenti agli obiettivi prefissati.

Nella sostanza, ¢ possibile affermare che la determinazione delle deci-
sioni pubbliche delle ipotesi di investimento nel recupero sono 1 fattori
critici che influenzano direttamente la qualita esistente del quartiere stes-
so ed anche I'ipotesi futura del hivello di qualita.

L’analisi della ricerca ha anche analizzato il reddito ricavato dai singoli
investitori immobiliari e le loro possibili circostanze individuali. In
particolare I'ipotesi analizza I'influenza della variazione delle tasse im-
mobiliart sul minori guadagni ¢ sulla conscguente minore incentivazione
a mantenere 1n buone condizioni I’immobile.
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In tale ipotesi, se I'investitore & uny holding immobiliare. questa pue
non essere influenzata dalla modifica della “property 1'1x"’qni7 gpuo
termm;, poiché essa pud trasferire Ia perdita sull’afﬁt[uu?io ML ~I\L\-IL
COI\][I’L‘I’I'IO, 1l piccolo proprietario dimostra lu propensione al Ec U]El't. L-ll
pud finanziarsi lasciando intatto i ricavo del fitto ¢ qui ;I &‘ UPUO o
diun finanziamento esterno. pndmtfivendo

MEDIA EFFETTIVA % TASSA PER 1 QUARTIERI 1970

. condizioni dei quartieri

S ST

stabile migliore bassa degradata

Atlanta 2.1% 9 9 L’
Bal_timorc 1.6 %111 & gé ” ;1;165:/0 E
Chlcago 5.2 0.8 4-7 1().7 A
Dectroit 3.1 2.8 3.5 3 . 2
Nashville 15 12 13 01O i
Oklahoma City 1.5 1.5 23 5 ]
Philadclphia 1.6 1.0 1.9 ég E‘
Portland 22 211 26 1.6 i
Providence 1.2 1.0 - 7) i
San Francisco 2.2 2.0 -2.5 ?§

media 1.9 1.4 5;* —8—.

Innerctio tasst pitr alti che sono Proprio in quartieri degradat;

Fonte: Uwe Meier 1987

sy
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- i problema della rivalutazione post-recupero
I.l rapporto tra ]2.1 rivalutazione del valore immobiljare ed il recupero edi-
lizio gioca un Importante ruolo nell’ipotesi di un quartiere degradat
Il problema della rivalutazione post-riqualificazione si svily O'lkd'ffa
rentemente nelle diverse tipologie di quartierc, poiché molie IZILZH ] '=e-
con accentuata presenza di degrado sono nella realla sopmwllut:t:“L’C
spetto al mercato reale. S
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In tali arce vi sono sempre, per forza maggiore, istanze di riduzione del
valore dell’tmimobile ai fini del caleolo della tassazione immobnliare.
Quindi, I'alto tivello di “property tax™ contribuisce al degrado impe-
dendo il trasferimento delle proprieta nel lungo periodo.

In conclusione la questione ¢ sempre rappresentabile con un
diagramma normale di domanda ed offerta, dove 'imposizione di una
ulteriore “property tax” pud essere rappresentata come una curva che
sale per I’offerta degli affitti, fino al livello di offerta in cui il propricta-
rio copre tutti 1 costt previsti pitt le tasse addizionali.

Diagromma Domanda / offerta

Prezzo im

D : curva della domanda degli immobili
S : curvadell’offerta prima dell’introduzione della tassa immobiliare
S: curva dell’offerta dopo I'introduzione della tassa immobiliare
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Il Bilancio Comunale come strumento del marketing

- - La stima del valore aggregato immobiliare

ome si € gia accennato, la stima del valore agereoato deoli i ili
delP’intero Comune diviene determinante per lfieccision(ie;:liltlj];i;:)ubllllal
metodologia della fiscalizzazione nel settore immobiliare.

Qgcsta viene effettuata anche in forma disaggregata, per tipologie
abitative, per simulare gli effetti fiscali sul territorio. :
D1 seguito si da cenno di alcune tabelle e calcoli effettuati negli anni
’70 in Boston, quando, come accennato in precedenza, vi fu unil lunga
c!;scussione sulla tipologia di capitalizzazione del valore degli immot?i—
li, ovvero sull’applicazione integrale del 100%, del valore reale dell’im-
mobile come base della tassazione.

[ valori degli edifici, da una a tre abitazioni, sono stimati dai prezzi di
vendita e dai pagamenti contenuti nelle informazioni del sistema HMS?29
e la stima risultata per I'anno 1975 & stata rapportata al 1978 attraverso
il RVI .

Quc§lo tipo di edifici, per Boston, rappresentano rispettivamente |a
media ncl 1975 del 4.8% per un alloggio, 5.1% per due alloggi, 6.7%
per tre alloggi, anche se le proporzioni del patrimonio edilizig vénduto
era molto basso del totale delle somme delle singole zone “district”.
Inveee, i 246 condomini venduti nel 1975 e descritti nel HMS sono
raggruppati in un aggregato di valutazione/vendita del 24.7¢.
Cerczmdo nellalista degli pagamenti “Assegning Engineering Division”
st trovano condomint in Boston per un valore Totale di $24.741.000
con una media peralloggio di $ 12.389 per cui si & avuto peril 1978 un
valore aggregato stimato di $ 1.000.167.000 ($ 50.159 media per parti-
cella). Analogamente con il medesimo metodo vengono effettuate Je
stime del valore del totale degli appartamenti in propriet e quello degli
spazi commerciali.
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CLASSI DEL VALORE A

per affitto lordo $ 12.35
shito Yo 7.3
cffettivo reddito lordo $ 11.45
costi operativi $ 2.83
reddito neto $ 8.62

valore asscgnato $ 8.30 7.85
periodo 25.29% indice uguaglianza tassa

“property tax’ $ 2.10
sottracndo dal reddito netto uguagliato
reddito netto operativo $ 6.52

diviso per

classe A : costrutto dopo del 1960

Fonte: B.R.A. 1989

indice dr capitalizzazione 10.0% 11.0%

Uguaglianza
valore $ 59.27
tassa/efl. su reddito lordo 18.3% 28.3%
tassa/reddito netto 24 4%

classe B : costruito prima del 1960, buono stato ]
classe C : costruito prima del 1960, bassa qualitd (16.61 mil.st)

B

7.05
10.2
6.33
2.54
3.79
6.89

1.79
2.00
12.0%
16.67

206.8%
47.2%

valutaztone/indice valore  14.0%47.0%  54.0%
NB: tutti 1 valori sono per affitti fordi per picdt quadrati
(12.26 mil.sh)
(5.74 mil.sf)

TASSE ¢ VALORI PER GLI UFFICI 1978 (HMS)

C

6.87
19.6
5.52
2.38
3.04

1.48

1.66

Y
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PAGAMENTI ANNUALI DI “PROPERTY TAX” ( $)

in Boston sccondo le varie classificazioni

media cdifict con n. abitaz. mix comm

Tab.  2ab. 3ab.
1365 1449 1521 6857 6247 26317

2062 1926 1754 06565 8122 24589

1410 1281 t117 5632 8236 26510

Fonte: censimento MA 1990

ind farm

42852 6238
37696 3960
42828 5929

land

962
1807
1710

pers

62m
3
66m
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SPESE GENERALI DELLE CITTA” STATUNITENSI

anno totale Educ. Social Public /Sicur. Resid.Gov. Altro

$ mil. Serv. strade
1970 22093 18.1% 19.3% 6.3% 21.5% 1.8% 68% 272%
1980 58195 15.3 10.7 6.1 237 34 7.8 33.0
1981 63485 15.0 1.5 6.0 238 3.6 7.8 32'?
1982 69239 14.1 12.0 6.0 24.1 3.6 8.1 32]
1983 73342 12.8 14.0 6.1 2438 3.6 8.2 :“»O.S
1984 79463 12.6 14.3 6.0 246 34 8.3 30;4
1985 85855 12.6 14.7 6.1 2438 3.6 8.4 28-8
1986 92845 12.6 14.0 62 249 3.6 8.5 30'7
1987 100283 12.8 13.5 6.0 25.1 34 8.5 3();

fonte U.S. Bureau of the Census , City Government Finances30

- ’indice di rivalutazione immobiliare, R.V.I.
(Restdential Value Index)

Altraverso questo indice, molto simile ad un nostro indice dei prezzi al
consumo, vienc stimato 1l valore aggregato immobiliare presente in una
data municipalitd, con il quale & possibile effettuare tutte le simulazio-
ni del caso che le scelte politiche sulla {iscalizzazione del settore immo-
biliare richicdono.

In particolare, I’indice R.V.I., in Boston?!, ¢ una combinazione lincare
degliindici dei sedici distretti di Pianificazione, dove ciascun distretto
& successivamente pesato secondo la sua proporzionalitd sulla intera
cltta.
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Le unith abitative vengono studiate cd utilizzate, attraverso le ricerche
della B.R.AY.. conuna interpolazione dei censimenti Federals U Sk
wite le informazioni ricavate attraverso gl elenchi cronologic cd indi-
viduali per proprieta.

L’indice ¢, quindi, calcolato per ciascuno dei quartieri di Boston per
poi effettuarne  una media ponderata sulle stime delle costruzioni
tipiche delle residenze della citta,

Sebbene nell’usare U'indice RVI vi siano dei problemi, questo rappre-
senta il miglior metodo conosciuto, poiche esso viene usato come “in-
teresse composto” in una scala diun logaritmoed & utilizzato in tutti
i grafici per rapportare i diversi periodi.

Tale fattore costringe a diversi calcoli, ma soprattutto a trovare un indi-
ce adeguato per tutte le tipologie di proprieta .

La tabella seguente, rifercndosi storicamente alla citta di Boston rivela
la metodologia ¢ i risultati di un indice, che ripeto ¢ molto simile alla
nostra variazione dei prezzi al consumo.

INDICE R.V.  per la citta di Boston : —|

anno  indice in cremento
prezzi annuo
1955 1.000 1.000
1956 1.048  1.004
1957 1.059 1014
1958 1103 1.031 aumento del 10.3% sul 1955
1961 1.248 1.021
1962 1.261  1.006
1964 1430 1.026  aumento del 43.0% sul 1985
1968 1.704  1.039 1
1969 1.819  1.041 b
1970 2.024  1.037
1971 2025 1.069
1972 2,280 1.063
1973 2.468 1085 nel 1973 la media dei prezzi si
¢ incrementata rispetto al 1955 del 148%.

Fonte: censimento MA 1980

- — - —

PR TP S TGS S

L i B s

63


http:Resid.Gov

La nuova frontiera dell’urbanistica

Per il calcolo dell’indice la B.R.A. di Boston utilizza la scguente for-
mula:

f= Q3/T/ Qz/,(n-ZT)

dove

Q! = somma dei mq di tutti gh esempi di regressione

Q2 =sommadei mq dal primo sub-esempio pit la somma dei mgq de] 2o
esempio .

Q3=01. Q2

T =¢ il numero delle variabili dipendenti, dei periodi intercors;

n = tutta la misura degli esempi.

- gli studi per una nuova “property tax” Massachusetts:
Per opportunita politica il taglio della “property tax” era stato promesso
nelle elezioni del 1979 dal governatore King, per cui egli aveva fatto
approvare per le citta la distribuzione di un incremento annuale del 40%
delle (asse statali cedute ai governi locali33.
Gli obiettivi erano :
1.- migliorare il valore corrente del reddito della proprieta:
per molte famiglie residenti in condominio la % di tassa effettiva era
del 13% del reddito capitalizzato e del 36 % del reddito lordo di
affitto. Con la classificazione eguagliata questi tassi si ridussero al
5% sul reddito capitale e del 21% sul reddito lordo di affitto.
2.- cguaglianza ¢ classificazione rivedute:
Sotto il sistema precedente i proprietari della 1° casa erano sfavoriti
mentre con tali cambiamenti essi venivano ad essere i pidl agevolatij
3.- allargare gli incentivi agli investimenti.
Tutti 1 maggiori costruttori hanno beneficiato della situazione prece-
dente riducendo ancora una volta, per loro, del 30 % la tassazione
effettiva.
4.- spese correnti
Lg citta hanno ridotto i loro bisogni di cassa e negli ultimi 10 anni la
siluazione non si & modificata di molto
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BILANCIO SCHEMATICO DI BOSTON  in milioni di $ E
ANNO $ % k
ANNO $ % 4
1953 550 1965 612 -3.4% i
1955 536 -2.5% 1966 0608 +9.2% B
1956 552 +2.9% 1967 752 +12.6% ;:
1957 553 +0.2% 1972779 +3.5% i
1960 557 +0.7% 1976 669 -14.1% |
1962 577 +3.6% 1977 677 -1.1%
1963 608 +5.4% 1978 674 -0.5%
1964 634 +4.2% Fonte: censimento MA 1990

- La ricerca del punto di equilibrio fiscale
In un quadro molto complesso di gestione amministrativa del territorio
diviene strategico il controllo degli effetti di ogni piccola modificazione
del sistema fiscale locale, per cui occorre ricorrere alle simulazioni ma-
tematiche ed informatiche per stabilire le tappe del raggiungimento de-
gli obiettivi politici di governo.
Nel Massachusetts le simulazioni iniziarono nel 1974 ad opera del prof.
William C. Wheaton del M.L.T?. Egli studio lo scarto tra i diversi usi
del territorio per 257 comunita locali, sia secondo la struttura del siste-
ma fiscale 1n vigore ¢ sia secondo la variazione di alcuni tassi di
capitalizzazione del valore immobiliare previsti da una possibile rifor-
ma politica.
I1 problema della possibile diminuzione del bilancio locale al modifica-
re dei sistemi fiscali & sempre stato per gli U.S.A. 1l problema principale
delle strategie fiscali cittadine.
Si esamineranno, di seguito, alcune analisi sul “Nash Equilibrium del
tax rate™, ovvero lo studio della percentuale di tassazione in rapporto
alla qualita dei servizi pubblici locali in un modello di competizione
fiscale tra municipalitd.
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Lo studio, qui in esame, ha affrontato la materie attraverso un modello
che prevede anche variabili non di competitivita all'interno dell’area
geografica di riferimento e dimostra che la riduzione della competi-
zione fiscale, in una Metropoli, incrementa sia le entrate fiscali che il
benessere generale, mentre al contrario una eccessiva competizione fi-
scale tra aree produce effetti nefasti in particolare tra distretti contigui
O ViCiInl.

La conclusionc di tale ricerca apparentemente contrasta con I’evoluzio-
ne della tassazione immobiliare italiana, attraverso la quale, da poco, si
cerca di incrementare la competizione fra comuni limitrofi come ele-
mento benefico per una rinnovata qualita dei servizi offerti. Tale contra-
sto non & perfettamente corretto poiché il confronto & fatto con le cjtta
statunitensi che, con due decenni di strenua competizione municipale,
vedono forme di rivalita eccessive tali da danneggiare I’organizzazione
civile delle citta stesse.

[obicttivo ¢, dunque, stimare la giusta competizione territoriale che
possa apportare quelle significative qualita che in Italia si spera di per-
seguire con I'introduzione di alcuni elementi tipici delle societa anglo-
sassont, in altre parole la stima dell’equilibrio fiscale.

- Le teorie del Planning

Prima di approfondirc le varie stime possibili sul sistema fiscale occorre
fare riferimento alla struttura urbanistica americana ed alle teorie dj evo-
luzione urbanistica, che possono risultare veramente interessanti nel tro-
vare, nella realta italiana, alcuni germi che fanno presagire un’evoluzio-
ne di tipo americano del nostro mercato immobiljare.
Le teorie del “planning” degli Stati Uniti d’ America, nate nel 1800 dal
concetto di “efficienza scientifica”, si sono evolute nel periodo del
sec.XIX cont movimenti culturali della “city beatiful”, il pragmatismo
tecnologico degli anni 20" ed i movimenti del “rational planning™ negli
ultimi tre decenni.
Attualmente si possono individuare tre trends principali37:

- la fissazione del rischi,

- la mediazione,

- la Taxonomy38.
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In particolare questultima, ¢ un wrend del tutto diverso dagli usuali ¢le-
menti urbanistici, poiché applica un diverso sistema di approccio al
governo urbano.
Lo studio delle metodologie di intervento economico non pud prescin-
dere dal comprendere la struttura dei regolamenti urbanistici degli
U.S.A., poiché nonostante i modelli di applicazione europei siano dcl
tutto analoghi, questi intervengono su una cultura ed una economia dcl
tutto diversa.
Le regole principali per la trasformazione del territorio sono riferite ad
una serie di leggi e regolament che possono essere riassunte in:

- regolamenti degli usi der terrent privati;

- regolamenti delle costruziont,

- le previsioni delle infrastrutture (acquedotti, fogne, e strade);

- la previsione delle funzioni di protezione (incendio e polizia);
Tali controlli e previsioni dimostrano che la materia urbanistica € quasi
esclusivamente ad appannaggio delle Amministrazioni locali e che essi
sono primariamente effettuati attraverso 1o “zoning code™, che general-
mentc divide una citta in distretti o zone omogenee (le nostre zone A, B
ecc.) ed impone diverse tipologie di uso del territorio in ciascun quai-
tiere.
Ma, nonostante che la pratica dello zoning in U.S.A. sia ormai consoli-
data, esistc una forte critica alle zone omogence; infatti, una parte
della cultura urbanistica sostiene 1'inutilita dello zoning, mentre ottimizza
il controllo fiscale del mercato immobiliare, sostenendo che 1 risultati
siano del tutto migliori della pianificazione fisica.
Dall’altro lato, I"applicazione delle regole dello zoning negli US.A. ¢
sicuramente molto pit complessa che in Italia??, perché secondo tale
metodologia, 1 piccoli proprictari ¢ piccoli costruttori sono estrema-
mente scoraggiati dalla forte burocrazia esistente.
Entrando pit specificatamente nelle metodologie di analisi ed interven-
to urbanistico, si puo evidenziare che esse prevedono sempre piu studi
di impatto ambicntale. Quest’ultimi sono richiesti dalle agenzie statali
e federali solo per progetti di grande mole, ma nei regolamenti urbani-
stici locali si stanno diffondendo tutta una serie di analisi ambientali
anche per piccoli interventi. Si va dall"analisi delle variazioni del vento,
al soleggiamento deglhi spazi pubblici e perfino si giunge all’introduzio-
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ne, nei piani urbanistici di dettaglio, delle analisi dj impatto ambien-
tale vere e proprie: ovvero alla simulazione dj progetto, al controllo
dell’acqua, dell’aria e delle altre componenti che possono essere indivi-
duate nocive nel quartiere stesso.

Non ¢ richiesta quasi mai una analisi dercosti-benefici, poiché la mi-
surazione dei dati & considerata difficile ed inolire | pianificatori pub-
blici non sono interessati ai costi e benefici privati.

Ma la reale comprensione dei fenomeni urbani negli U.S.A. pud avve-
nire attraverso delle teorizzazioni dei processi che ne esplicitino il
reale sviluppo.

Il capostipite di queste teorie & senz’altro il modello Trade-

off*, in particolare esso spiega la predominanza di alcune qualita resi-
denziali in quartieri urbani in rapporto alla domanda e considera che
la presenza di molte giurisdizioni fiscali, in una metropoli, incrementa
la separazione per redditi dei residenti attraverso il risultato del decre-
mento dell’offerta dei pubblici servizi, a causa della competizione fisca-
le.
Il modello si basa sull’assunzione, giusta per gli U.S.A. e parzialmente
errata per I'Europa, che alla variazione positiva del reddito familiare si
ha uno spostamento verso immobili migliori, quasi sempre fuori cittd ¢
I"immobile viene occupato da famiglie con un reddito minore.

Un approfondimento della precedente teoria si ha con il Tibeaut
model il quale postula che essendo molte le giurisdizioni indipenden-
t1, st promuove I'efficienza attraverso la competizione.

I modello fu sviluppato per descrivere le relazioni tra j programmi lo-

cali di governo, le tasse ed i prezzi abitativi. Esso & una facile ed inge-

gnosa applicazione dei fondamentali concetti della domanda e dell’of-

ferta nel mercato residenziale ed & quindi generalmente utilizzato nella

letteratura della pubblica finanza poiché enfatizza le regole dei servizi

governativi.

Infatti, in un contesto metropolitano, un piccolo “suburb” & molto simi-

le ad un quartiere cittadino e quindi pud essere un punto di riferimento

per lo studio.

Ci sono 4 postulati del modello:

1) L’acquisto di una casa incorpora un fascio di servizj che variamente
dipendono dalle attivita governative locali. Per i fattori di distanza il
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quartiere pud o meno avere la raccolta dei rifiuti solidi, un’adeguata

polizia, un vicinato simpatico ¢ delle buone scuole. Questi servizi

sono addizionali ai servizi privati delle abitazioni.

[I modello pud. comunque, comprendere anche altre qualita: il pre-

stigio del quartiere, 1l silenzio ecc.

2) Le individuali preferenze, per un’area, sono basate sui servizi pubbli
cie privati.

3) Differenti livelli di servizio spesso portano livelli di tassazione locale
che inducono ad una minore richiesta di abitazioni , unitamente a
non tranquille condizieni di sicurezza sociale e quindi ad alte assi-
curazioni e a fattori di inquinamento.

4) Le diversita individuali portano a preferenze di utilizzo dei servizi
privati anziché pubblici.

Nella sostanza, I'acquisto della casa ¢ sempre un punto di incontro tra

la propensione al pagamento degli oneri che il luogo impone e le qualita

dei servizi del luogo stesso.

Da questa teorizzazione discende la “Filtering-Down theory™}, che
interpreta la mobilita di gruppi sociali ¢d economici nei diversi quartie-
ri. Essa ha origine nel 1952 ad opera di Burgess che la studio per la
citta di Chicago, dove all'innalzare del reddito familiare vi era una fuga
dei nucler familiart dal centro ciud, le abitazion dei quali venivano
rilocate a nuclei familiari dal reddito pitt modesto, per il deprezzamento
del valore immobiliare.

[1 processo di Filtering dipende da tre variabili:

1) 1l Filtering non avviene se le abitazioni di un quartiere sono rilocate
sempre dalla stessa fascia sociale.

2) 1l Filtering avviene quando le nuove rilocazioni avvengono ad un
prezzo inferiore dal precedente a fasce sociali sempre pit bassc.

3) Attraverso il processo di Filtering, 1 proprietari delle abitazioni
dismettono la loro propricta proporzionalmente alla discesa del red-

dito ricavato dagli affiui.

Pur in una situazione di avanzato processo di Filtering, i servizi pubbli-

ci di quartiere rimangono inizialmente inalterati, anzi in qualche caso

possono avere un miglioramento, poiché 1'uso piu intensivo pud rendere
economicamente vantaggioso la gestione del singolo servizio pubblico.
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La teoria del Filtering, che fa parte del processo trade-off, specifica
le.componenti che producono la mobilita delle famiglie quali la conge-
stilon.eai fastidi da rumore, il timore dei crimini, ed a volteole
dlscrlmlqa21oni razziali, poiché basta che il 30% della popolazione sia
nera che il quartiere venga interamente classificato come non pit conve-
niente. A questa fase, sono imputati alcuni comportamenti sociali che sj
riflettono sul mercato come “Blockbusting e Redlining” (zona bloccata
0 _§egnqta con una linea rossa) che, essendo operazioni razziali, sono
utilizzati da molte agenzie immobiliari (brokers) per innescare il pro-
cesso di filtering, e aumentare le loro transazioni economiche.

In cor?clusione, si pud affermare che la teoria mostra latendenza alla
segregazione razziale e la probabilita al degrado fisico dei quartieri af-
feti da filtering, poiché il riuso edilizio sempre a prezzi piu bassi, au-
menta la possibilita di usi impropri delle abitazioni aumentandor;e il
degrado.

Pgrtqnto, per invertire la tendenza occorre incoraggiare le nuove costru-
zioni o recuperi ad appannaggio della classe media, per non abbassare il
livello di qualita dello stock edilizio.

Quindi, mentre il Tiebout model, del 1956, fu sviluppato per

descrivere le relazioni tra i programmi locali di governo, le tasse ed |
prezzi della residenza, la Filtering-Down Theory fu utilizzata come
applicazione dei fondamentali concetti della domanda e dell’ offerta nel
mercato residenziale. Essa considera la propensione a stabilire la pro-
pria residenza in un dato quartiere, attraverso un diagramma in cui le
regole dei servizi governativi fungono da attrazione e le tasse da allon-
tanamento.
[l quadro delle teorie & certamente completato dall’analisi costj e bene-
fici, dai modelli di “land-use allocation” e dal “life-cycle model”. Que-
st’ultimo sostiene che un quartiere si sviluppa attraverso un ciclo
vitale ed il suo declino ¢ contemplato da una serie di eventj che Spesso
non sono reversibili,
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- una simulazione della stima di equilibrio fiscale
Viene di seguito rportata I'esscnza della simulazione della stima del-
’equilibrio fiscale, che fu espressa alla “Proceeding of a Conference on
Tax and Expenditure Limitations” 42 dagli incaricati del Municipio di
Boston.
Nel disegnare la simulazione & stata effettuata la scelta del modello piu
semplice piuttosto che realizzare qualcosa di reale, ma complicato.

Un particolare problema implicito nella equalizzazione della
“property tax” & la mutua interdipendenza di questa dal valore immobi-
liare.

Ma se la tassa sugli immobili dipende dal suo valore, anche questulti-
mo a sua volta ¢ influenzato dalla tassa stessa, per cui i calcoli di “equi-
librio”, che di seguito si presentano, sono un tentativo di stimare 1l
punto nel quale il valore della proprieta e la tassa immobiliare  sono
bilanciate*?.

In particolare, il problema era soprattutto di studiare il sistema fiscale
sottoposto ulle abitazioni, per cui le proprietd immobiliari prese in esa-
me sono riferite alla tipologia principale della residenza Americana,
ovvero I'edificio da uno a tre alloggi.

STIMA DELL'EQUILIBRIO.

La prima fase del calcolo dell’equilibrio ¢ quella di accertare 1] reddito
associato con la “‘business property” e le spese con la proprieta immo-
biliare.

Siccome questi concetti sono le due facce di una stessa medaglia, si
lascerda I'uso del termine “Return” riferito ad entrambi e quindi defi-
nendo

Rl = return per il tipo di propricta i.

Vio= valore equalizzato presente per propriet i.

Ti0= attuale tassa sull’ immobile per la proprieta i.

Cl = 9% di tassa capitalizzata per proprieta i dove C=0.104 per immobili
fino a tre alloggi e C = 0.12 per gli altri.

Siavra Ri= CIVi+Ti come nostro punto di partenza

Per calcolare la “property tax” si pud definire:
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t = % di tassa nominale;

1 - .
p! = percentuale del valore esentato dalla tassazione (esempio i=35.000

particelle residenziali esentate). |

ora I’equilibrio del valore di mercato 1as et it

! : per clascuna proprieta reale di t
“i” (VIE) & uguale a: ’ o
vie = (Rit (Bi) / (ci + pit)
nellg precedente equazione (tB!) ¢ I'ammontare degli abbattimenti fi-
scali attraverso delle speciali esenzioni e (¢l + pit) & la % di valore della

:qusa che deve essere sopportata dalle famiglie in rapporto al loro red-
110.

La base del valore di mercato & AViX = pi VIE _ i,

Percio equilibrio della “property tax” é:

TIE = ¢ AVIE,

Una particolare implicazione, che scaturisce dalla sistemazione del va-
lore alla modificazione della tassa rispetto alla differente percentuale di
capitalizzazione, ¢ la variazione della percentuale della tax base.

Pe'r questa ragione, era necessario stimare I’equilibrio della % tax “t”
prima del precedente calcolo.

Per fare cio, si utilizza la definizione di “tax rate” come la “property tax
levy”# (L) diviso per il totale della tassa di base effettiva per I'assegna-
ta capitalizzazione. }
Da quando la property personale € stata assunta (VPP) non capitalizzata
la formula diviene: ’
t=L/ VPP + S per I=1 a N di (Rl + tBi)/ Ci + pit)- Bi

ed il corretto valore di “t” & approssimato per successive iterazioni.

La formulg dei reali pagamenti fiscali per 1 servizi ha qualche interes-
sante qualita da esaminare, di queste una ¢ la simultaneita tra i paga-
menti fiscali impost e i locali pagamenti di “property tax”. -
Con&derandp questi pagamenti ed il loro share % di tassa, per primo si
deve determinare la “property tax” di base (la tassa di base per i servizi)
ed il totale ammontare di entrate fiscali occorrenti dalla modifica delle
tasse.
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Un’altra importante qualita ¢ data dal fatto che il cambio dello share del
servizi di tutte le tasse, dipende interamente dalla crescita di “i” dal
declino del totale del valore immobiliare locale, determinato dal siste-
ma comunale.

Chiave di lettura:
usando di seguito dei simboli a rappresentare le quantita :
AVR(78) valore assegnato nel 1978 per tutti i servizi comunali.
AVY(78) valore assegnato nel 1978 a tutti gli immobili. Queste pro

prietd costituiranno le nuove tax base.

BVUY(78) = “Book Value” di tutte le proprieta

il

I

BVY(c) = corrente book value di tutte lc proprieta dei servizi.
AVPtnPt(c) = valore corrente di tutti i servizi.

r(c) = % tax corrente locale

Tu(c) — tassa corrente sui servizi (Utlity exercise tax)
Tp(c) = tassa corrente sui non servizi.

LC8¢) — combinazione delle tasse tra servizi ¢ non servizl

(LC(¢) = Tu(e) + Tp(c)).

LA FORMULA:

la frazione assegnata I = AVu(78)/BVu(78) . AVn(c)/AVn(78)

la tassa sevizi Tu(c) = F * BVu(c) * r(c)

ora r(c) = LC8c¢) - Tu(c) / AVn(c)

fin quando la % di “property tax” & I'imposta della “propriety tax” divi-
so per la “property tax” di base.

SoTu(c) = AVu(78)/BVu(78) . AVn(c)/Avn(78)

BVu(c) . (LC(c)/AVn(c) - Tu(c)/AVn(c))

la quale semplicemente ¢

Tu(c) = LC8c) . AVu(78)BVu(c)/BVu(78)AV11(78)+AV11(78)BVu(C)
sl trova

Tu(c) = LC(c) - AVu(78)/AVn(78)(BVu(78)BVu(c))+AVU(78)

la frazione precedente rappresenta lo share della imposta richiesta com-
binata con i servizi da pagare.

Se il “book value” non cambia (BVu(78)/BVu(c)=i), lo share rimane
uguale a stesso fino a quando quello attuale delle tasse diviene lo share
della “property tax™ di base, ed invece se il “book value” incrementa
(BVu(78)<BVu(c)) lo share del totale delle tassc incrementa.
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Vi sono, quindi, conferme che la “tax base” pagata per i non servizi
(AVn(c)) non influenza i pagamenti fiscali e che invece o & il SO]E)
fattore corrente del valore book e Ia combinazione
totali annuali).

Quindi,poiche la combinazione del “levy tax”
% di “property tax” non deve intervenire.

con le levy (lasse

influenza i pagamenti la

LA PERCENTUALE DI TAX

Andiamo a vedere ora la percentuale “tax (r(c))” che dovrebbe com-
prendere entrambe le (asse sia per i servizi che per tutte le altre “property
taxes” in questione.

La somma delle tasse sui servizi e le “property tax” deve essere uguale
alla combinazione dell’imposta richiesta: }
LC(C) = Tu(c) + Tp(c)

LC(c) = r(c) BVu(e)F + r(c) AVn(c)

cosi si avra infine -
r(c) = LC(¢) /

((BVU( JAVUu(78)AV
BVu(78)AVn(78))+AVn(c)) ¢)AVu(78)AVn(c)/

dove:

LC(c) = Tasse sui servizi:

BVu(c) = Valore immobili per servizi senza sconti;
AVu(78) = Valore immobili tassabili nel 1978; ’
AVn(c) = Valore servizi agli immobili senza servizi;
BVu(78) = Valore immobili per servizi nel 1978;
Avn(c) = Valore servizi agli immobili nej SErvizi;
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-Metodi di valutazione del valore immobiliare nel
Massachusetts
Analoghi problemi sono affrontati ogni anno da tutti 1 Municipi statuni-
tensi. ,
Vi sono diverst metodi di valutazione del valore immobiliare e fra que-
sti 1 piu diffusi sono:
1) Posservazione delle vendite di proprieta similari.
2) la capilalizzazione del reddito immobiliare
3) la stima dei costi per correggere il deprezzamento.
4) il multiplo del reddito lordo di affitto.

TIPOLOGIE DI APPROCCIO ALLA VALUTAZIONE IMMOBILIARE

i
%

- comparazione vendite
- capitalizz. reddito corrente

S W T o e N TV T T T T et e T P Y T RS [ e T e ot

citta formula di anni del confronto con “!
valutazione ciclo valutazione fe L
vendite cffettive |4
Atlanta - multiplo affittolordo nessuno no )
Baltimore - comparazionc vendite Sanni si ¥
-industriali: costidi riproduz.  ----- -ee-
- affitto: variazione affin ----- —ee-
- multiplo affito lordo ™ - -
Chicago - costiriqualificazione 4 anni no
Detroit - costiriqualificazionc nessuno si
- capitalizz. reddito corrente == ---
Nashville - capitalizz. reddit per tipolog. nessuno no
Oklahoma city - capitalizz. costiriqualificaz.  ncssuno no
Philadelphia - ncssuna o .
Portland - capilalizz. costi riqualificaz. 5 anni si
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- il calcolo del valore immobiliare

I calcolo del valore immobiliare tassabile e |a stima del valore aggrega-
to sono le questioni centrali della politica sulla “property tax” o
Qng risposta indicativa, ma del tutto legale, pud essere quella de.l Muni-
cipto di Boston in cui il valore monetario dell’immobile viene definito
come “il probabile prezzo da utilizzare in una transaz
acquirente ed un venditore”.

Naturalmente questo parametro non & perfettamente preciso, poiché il

mercat ] tliar st ? p ini p I
meccanici.

ione tra unp

Qh elementi soggettivi della percezione del valore non possono essere
riportati in una tale ricerca e quindi per convenienz
dalla ricerca del Municipio di Boston | metodi che lo
tre tipologie:

a st prenderanno
IO raggruppano in

1 CQSTI/DEPREZZAMENTO: 1l prirﬁo abproccio richiede un sofi-
>t.1cz_1l'o.data base del patrimonio edilizio, ma poiche questi dati sono
difficili da avere, questo metodo non viene utilizzato. \

?. CAI.PITALIZZAZIONE TECNICA DEL REDDITO: sono la
'ormalizzazione del processo di decisione nel quad ell: -
v quadro della domanda e
La BRA Fii Bostpn ha fatto la somma empirica degli usi e della
capnahzzaz:one dei redditi nell’esame degli uffici ed appartamentj per
affitto attraverso una suddivisione tra costj Hard e Soft
come nell’esempiod6 ;

Esempio di rapporto tra costi Hard e soft di un edificior mq. del sito
1394.; -mg. lordi costruiti 1].148 ; FAR. 1/8.0 (Mc/Mq.): Costi
dcquisizione terreno S 5235.000 ($ 377 al mq.). (vedi tabella) \

3. PREZZI DI VENDITA: ha il vantaggio di essere abb
e facile. da capire quale utilizzatore dei datj disponibili.

[ prezzi immobiliari in Boston sono materia dj conservazione da parte
della “Suffolk County Regisiry of Deeds™, ma benché disponibi?i le
informazioni non si possono utilizzare poiché esse non sono compl,ete

astanza diretto
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ed organizzate, infatti non ¢ registrata la tipologia della proprieta, i
loro pagamenti, in molti casi lo stesso 1'indirizzo.

Per ultimo, e forse il piti importante nel Massachusetts (come del resto
in Italia) i prezzi dichiarati sulle compravendite non corrispondono sem-
pre al prezzo reale di vendita.

In conclusione, la municipalita di Boston utilizza 1 dau del *“Boston
Assessing Department’” che prepara un quadro completo per la “Property
Sales Report” per la “State tax Commision”.

Questo rapporto ¢ la primaria fonte dei dati ed & immagazzinato col
nome di “HMS-Sales”, risiede nel computer della citta di Boston ed ¢
utilizzato per confrontare continuamente gli usi urbanistici del territo-
rio.

Questo sistema computerizzato ¢ stato costruito da Karl Sittier®? e si
chiama HMS (sistema di management gerarchizzato) come si € accen-
nato precedentemente.

Le informazioni sono disponibili in ciascuna particella, per ciascun
tipo di informazione: sito, tempo della vendita, classe di proprieta, hi-
vello di prezzo, assegno di tassazione, particella catastale ecc.
Attualmente I'HMS-Sales contiene 23.475 immobili.

- La classificazione come peso di importanza dell’immobile
Nel novembre del 1978, nel Massachusetts, fu approvato un emenda-
mento alla Costituzione Statale per differenziare la “property tax” entro
le singole contee; la classificazione € in pratica il metodo per pesare
'importanza fiscale di ogni singolo settore edilizio. In virta dell’emen-
damento nel 1983 la municipalita di Boston modifico, infatti, la
classificazione precedente, anche per effetto del referenduim fiscale del
19828 portando le imposte della cittd al 33 % ovvero afcendo scende-

~)

7

re le entrate da 5 51% mulioni nel 1920 a 5 276 milioni nel
mentre la media delle tasse scendevada 7.5 % a 3.1 %.

La diminuzione delle entrate ha comportato notevoli problemi alla Am-
ministrazione della Citta per il mantenimento del livello dei servizi pub-
blici. In ogni caso v’e da notare che lo Stato del Massachusetts conti-
nua ad essere un primo laboratorio per politica fiscale, legale e dclle

S5 A
g

S

modificazioni amministrative nell’uso della “property tax”.
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CAPITALIZZAZIONE TECNICA
DEL REDDITO IMMOBILIARE
MQ. lordi npetti

uffici 20.000  104.000

affitto p.t. 12.000  9.960
parcheggi 20.000  20.000
totali 152.000 134.000

COSTI HARD:

- preparazione del sito $  525.000

- costruzione $11.220.000

- parcheggi $ 1.100.000

- condominio $ 1.123.000

totale $13.968.000

COSTI SOFT: ( 24% circa totale complessivo)
- legali, ammortamenti assicuraz. : $ 500.000

- markeling , brokcage 3 450.000
- anticipi : $  450.000
- interessi 3 $ 1.260.000
- anticipi finanziari i $  400.000

- tasse agenzia immobil.Comunali: $  200.000
- Costi di mancata operativita’ :$ 800.000
( dall’inizio dell'investimento
fino al 90 % di occupaz.) totale $  5.308.400
imprevisti $  977.800(7%)

TOTALE COMPLESSIVO $22.504.900
RAPPORTO COSTI  SOFT/HARD :38 %

REDDITO
- uffici $3.445200 per mq. 9.700 ($355am.)
- affiui PT $  448.200 per mq. 1.115 ($402am)
- parcheggi $  165.000 permq. 1.858 ($88.84 mgq.)
vacante 3 186.420 (5%)
cffettivo reddito lordo $3.871.980
COSTI OPERATIVI:
- ¢sercizio uffici $ 469.800
- affivo $ 44.820
- parcheggi $ 26400
- lasse agenzia immob. $564.600 (tax annuali Comunali $ 50 a mq)
- linkage $ 22.857 (5%oltre 100.000 sf lordi per 7 anni
. per residenze)
totali $ 1.128.477 (S 1 per s.f. lord] per 2 anni)
reddito netto operativo $2.743.503 12.19 % all’anno
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ESEMPIO DI RECORD DEL “HMS” :

(dati immessi nel computer) E
f

NUMERO particella 5885 K

paginadel libro 58802/590 g

indirizzo particella 253 Shawmut :

Planning District 06 South End ¢

Quarticre BO Boston E

Valore totale asscgnato 6500

mq della parcella 1214 sf. ¢

nome del venditore Aboujaoude

nome dell acquirente Goon

prezzo di vendita $ 26000

mutuo 20000

ammortamento $

classe della propricta RC (residenza con commercio al pt.)

data di immissionc record  24.07.75

tipologiadi vendita privata

SHARES DELLA “PROPERTY TAX"” IN BOSTON

1978 1982 1983

Residenziale 35.8 37.5 30.5
Commerciale 38.0 - 37.5 435
Industriale 9.7 1.0 7.7
Terreni 2.3 *
Pcrsonale 142 14.3 18.2

* ] terreni liberi sono distribuiti tra e classt residenziali ¢ commerciali.

R e e e e e e L it
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note

La tassa sugli inumobili.

*William H. Hoyt; Department of Economics of Business and
Economics, University of Kentucky, Lexington, Kentucky 40506, Property
taxation, Nash Equilibrium and Market Power, in Journal of Urban
Econimics 30,p. 123-131 (1991).

Tradotto letteralmente : sdraiarsi.

‘Qualche Stato degli U.S.A. contempla, eccezionalmente, la tassazione
sul terreno agricolo.

5Si rammenta che negli U.S.A., ed in particolare negli Stati del Nord, le
altre tasse sono molto inferiori alle nostre. Ad esempio quelle sul reddito
vanno dal 5.95 % al 28% e lu tassa corrispettiva della nostra IVA ¢é di
solito al 5%, mentre quella sulla benzina ¢ di $0.36 su ogni gallone.

®Boston Redevelopniente Autority; BOSTON'S Fiscal strategy and
Economic Developnient; vol. 111 may 1982, Tux Relief and Reform In
Massachusetts.

’Nel sistema giuridico italiano non si possono effettuare tali
referendum, il cui risultato ¢ sicuramente a favore dell’eliminazione delle
tasse.

SJohn P. Blair , Writ State Universiry, Urban and Regional Econoniics ,
1991,IRWIN, Homewood, IL 60430, Boston, MA 02116

YBoston Redevelopmenr Autority, Tax Constraint and Fiscal Policy after
the Property tax; Vol. Il - set. 83.

10 Boston Redevelopment Autority; Local Government in a Market
Economy; The Soviet and Central European Program of the Flectcher
Scool of Law and Diplomacy.; Organized by B.E.A. Associates, INC.
January 1992.

"Il nostro P.I.L.

2 PIL. cinadino.

13 Circa 600.000 occupati ¢ circa 529.000 abitanti.

" Karl EE. Case, Costance R. Dunham, Katharine L. Bradbury
Geographic Patterns of Mortage Lending in Boston , 1982-1987. New
England Econontic Review, Federal Reserve Bank of Boston,1989.

15 Una struttura amministrativa molto simile al nostro Catasto.

16 Si richiedeva una tassazione massima del 2,5 % sul valore delle
residenze.

1711 23.09% in Boston nel 1982 .
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" Olire alla property tax esistono in alcune cittda le “exercise tax™ che
discendono dall’esistehza o meno nei quartieri di servizi pubblici collettivi.

% Joln P. Blair, Writ State University, Urban and Regional Economics ,
1991 IRWIN, Homewood, IL 60430, Boston, MA 02116

“Douglas Holtz-Eakin ¢ Harvey Rosen ; Federal Deducibilry and Local
Property Tux Rates in Journal of Urban Economics 27,

269-284 ( 1990).

2 Douglas Holiz-Eakin, Harvey Rosen, Federal Deducibilty and Local
Property Tax Rates, in Journal of Urban Economics n.27, pag. 269-284
(1990).

2lden.

¥ Le agenzie comunali per la costruzione ed il recupero di edifici ¢ per
i rinnovi wbani. Sono Enti molto sinili ai nostri IACP Provinciali.

2 Idem

#Una delle pia grandi compagnie di assicurazione degli U.S.A..

“Boston Redevelopmente Autority, Strategie fiscali e sviluppo
economico di Boston, Volunme 11l rapporti ¢ Background, Rapporto finale
Studi 1976-1981 Maggio 1982

7 Studi sulla Proprery Tax ¢ sui problemi urbani 1973, U.S. Department
of Housing & Urban Development, Was.D.C., la ricerca é stata effettuata
su 228 proprictari di 420 proprieta nelle citta di : Baltimora, Atlania,
Chicago, Detroit, Nashiville, Oklahoma City, Philadelphia, Portland ,
Provvidence, San Francisco.

Bldem.

¥ E' il sistema informatizzato chiamatoHMS-Sales di Boston City ed é
utilizzato per confrontare continuamente gli usi urbanistici del territorio.
Contiene informazioni per 23475 immobili  trasferiti di proprieta e sono
disponibili i dati del tipo: sito, tempo della vendita, classe di proprieta,
livello di prezzo, assegno di tassazione, particella catastale ecc.

“John P. Blair, Writ State University; Urban and Regional Econontics ,
1991 IRWIN. Honewood, 1L 60430, Boston, MA

YB.RA. Tax Constraint and Fiscal Policy after the Property tax, Raising
Revenue for Boston Capter 3: Property Value Dynamici: The effects of time
and Taxes. Vol. I otobre 1983.

#2Boston Redevelopment Autority, il corrispondente dei nostri uffici del
Piano, con una potenzialita esecutiva in edilizia.

" Boston Redevelopment Autoriry, BOSTON’S Fiscal strategy aid
Economic Development ; vol.lll may 1982 B.R.A.; Tax Relief and Reform In
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Massachusetts. - John Avault economista consulente esterno della B.R.A.; -
Alex Ganz direttore delle ricerche della B.R.A.; - Daniel M. Hollandprof. di
finanza alla Sloan Scool of Management  Institute of Tecnology.;
larticolo ¢ stato pubblicato anche su:
National Tax Journal Vol. XXXII n.2 supplement June 1979, Proceeding

of a Conference on Tax and Expenditure Limitations; Held at the University

of California, Santa Barbara.Dec. 14-15, 1978.

YB R.A., Tux Constraint and Fiscal Policy after the Property tax, Vol. I -
Analisi e tecniche. ottobre 19 83.

SWilliam H. Hoyt, Property taxation, Nash Equilibriiun and Market
Power. in Journal of Urban Econimics 30,p. 123-131 (1991)

0gni comune ¢ diviso in giurisdizioni fiscali, molto simili alle nostre
aree statistiche comunali, che possono comprendere o meno l'intero
quartiere, comunque la loro grandezza ¢ spesso coincidente con i confini
stessi del “district”.

TEvoluzion of planning theory and practice engineering implications;
by Andrew A. Dzurik, prof. alla Florida University Urban and Regional
Planning. - M. Asce. Roberta L. Feldhaus, prof. 1o Florida University
Department di Urban e Regional Planning. - in Journal of urban planning
and developmente - VOL. 112 NO. |.MAY 1986 - by american socicty of
civil IVIL ENGINEERS - Editore, LOWA STATE UNIVERSITY

YL parola qui viene wilizzata con il significato di studio del sistema
Jrscale.

YNella parte riservata alla normativa st potranno vedere tutie le
autorizzazioni pubbliche, circa 80, occorrenti per la edificazione di un
progetto.

“John P. Blair , Writ State University, Urban and Regional Econontics.,
1991, IRWIN, Homewood, IL 0430, Boston, MA 02116

“John P. Blair, Writ State University, Urban and Regional Economics,
1991, IRWIN, Homewood, IL 60430, Boston, MA 02116

2 Held at The University of California, Santa Barbara, Dec. 14, 15
1978.

4 James T. Diamond, Jeff R. Wright, Efficient Land Allocation, in
Journal of Urban Economics, Edwin S. Mills, Academic Press, inc. Boston
vol. n. 27, 1990.

il pagamento d’imposta finale.

“Arturo Bianco in Sole-240re del 07/10/96.

% Boston Redevelopnient Autoriry, Text Amendment n.98, The

32

tassazione locale ed urbanistica negli U.S.A.

Commonwealt of Massachusetts city of Boston in Zoning Conunission,
effettive september 25, 1987.

47 - 5 5
Boston Redevelopment Autoroty , Tux Constraint and Fiscal Policy
after the Property tax, Vol. Il - Analisi ¢ tecniche ser. 83

48 3 - <
denominato del 2 ¢ mezzo poiché ridusse la percentuale di tassa sulla
property tax a tale percentuule.
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- le tasse sulle concessioni comunale, di cui all’articolo 8 del decreto
legge 10 novembre 1978, n. 702, convertito, con modificazioni dal-
la legge 8 gennaio 1979, n. 3; -

- le tasse per 'occupazione di spazi ed aree pubblich
II del decreto legislativo 15 novembre 1993, n. 507
della legge 16 maggio 1970, n. 281;

- la (1(/(_/1'zi0n_ule comunale e provinciale sul consumo della energia
eletirica, di cui all’articolo 24 del decreto legge 28 febbraio 1983, n
Qj,convenno,connuxﬁﬁcaaonLdaHaleggeZGaere1983 n. 131,

=1 1mposta cfr({rid/c) dj trascrizione, iscrizione e (uznolal“ione-’}(/c.[ v(f{'-’
%lagl-})_;]‘bnb.lgé)zl;eglstlo automobilistico di cui alla legge 23 dicem-

- /‘ac/diz_iorm/e provinciale all’imposta erariale di trascrizione di cul
all’articolo 3, comma 48, della legge 28 dicembre 1995, n. 549.

e, dicui al capo
, e all’articolo 5
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Legge n. 662/96 - Finanziaria 1997

Riferimenti normativi L. 622/96

St riportano alcuni dei commi degli art. I e 3 della Legge ) )
Art. I - Finanza locale e regionale / Contributi, contabilita e sanatorie per gli

enti locali / Commi 155 - 174

155. A decorrere dal 1¢ gennato 1997
i Comuni con popolazione infernore a 5.000
abitanti benefician di trasferument statalh
sono inseriti nella tabella A allegata alla leg-
ge 29 ottobre 1984, n. 720, ¢ successive
modificazioni. ¢ a c¢ssi si applicano tutte le
disposizioni che regolano il sistema della te-
soreria unica. In scde di prima applicazione 1
tesoriert dei Comuni non sono tenuti a ver-
sarc nclle contabilith speciali aperte presso
le sczioni di tesorerta provinciale delfo Stato
competenti per territorio le dispontbilita hi-
quide dei Comuni esistentt al 31 dicembre
1996, ma escguono 1 pagamenti disposti da-
gli enu utilizzando prioritanamente tah di-
sponibilita. A valere sulle suddetie disponibi-
fitd sono tenutt vincolati, a cura del tesorie-
re, in attesa del loro specifico utilizzo, 1 fon-
di per i quah apposite norme di legge stabili-
scono un vincolo di destinazione. ivi com-
prese le somme provenienti da mutui. Per i
Comuni il cur servizio di tesoreria ¢ gestito
da un soggetto diverso da quello indicato al-
I'articolo 50 del decreto fegislativo 25 feb-
braio 1995. n. 77, U'inserimento nella pre-
detta tabella A ¢ differito al giomo successi-
vo alla prima scadenza delllmeanco athdato
al soggpetto non ahilitator al versamento del-
le disponibilita liguide del Comune provvede
il tesoriere abilitato. entro trenta grorm dal-
I"assunzione dell’incanco.

156. Ai Comuni con popolazionc in-
feriore a S.000 abitanti ¢ autribuito a decor-
rere dall’anno 1997 un contributo commisu-
rato al 6% dclle dispombilita hquide di cui at
comma 155, nci hmitt complessivi di spesa
di hire 180 miliardi.

157. Sono csonerat dall apphcazio-
ne obbhigatoria degli aumenu delie aliguote
massime di imposte ¢ tasse comunali. come
rideterminate dalla presente legge. gl ent
locali dissestatt che presentino consuntivi in
attivo, per due esereizi finanzari consecuti-
vi, della gestione ricquilibiata.

158. 1 contributi sw fondr di cur alle
lettera a), b) ¢ ¢) del comma 1 dell’articolo
34 del deereto legislativo 30 dicembre 1992,
n. 504, sono corrisposti m tre rate uguali: la
prima c¢mtro 1l mese di febbraio, la scconda

entro il mese di maggio ¢ la terza entro 1l
mese di febbraio dell’anno successivo. 11 pa-
gamento della terza raia pud essere antcipa-
to previa autorizzazione del ministero del
Tesoro.

159. All'arucolo 3. comma 39, sc-
condo periodo, della legge 28 dicembre 1995,
n. 549, sono soppresse e parole:r «limitata-
mente alla parte. riferibile al costo di
smaltimento der rifati solidi urbani interni.
cecedente 1 proventi delie addizionalt suddet-
(e,

160. In deroga a quanto stabilito dal-
["articolo 31 del decreto legislativo 25 feb-
braio 1995, n. 77. come sosttuito dal decre-
1o legislanvo |1 giugno 1996, n. 336. a de-
correre dall’esereizio 1997 'avanzo di am-
ministrazione pud essere iscritto nel hilancio
di previsione ed essere utilizzato anche per le
spese una tantuwin, ivi comprese le spese delle
consultazioni clettorali per il rninnovo degli
organi degli enti locali. Gl avanzi di anumini-
strazione non vincolat deghi enti locali dis-
sestati che hanno adottato il bilancio stabil-
mente ricquilibrato. dovranno essere desti-
nati prioritariamente a satare
IMindebitwmento dellcate per Ta pate non
coperta dal mutuo di nipianamento ¢ fino
alla concorrenza dell ammontare delle en-
trate previste dalleventuale vendita di beni
del patrimonio locale

161, 11 comma | deilmucolo 117 del
decreto legisfativo 25 febbraio 1995, n. 77.
come modificato dal decreto legislativo 11
eiugno (996, n. 336, ¢ sostituito dul scguen-
tc:

«|. Lapplicazione delle prescrizion
di cui ali’artcolo 9 decorre dal 1998, A tal
finc gli enti locali wscrivono nell’apposito
intervento di ciaseun servizio Fumporto del-
["ammortamento accantonato per t ben re-
lativi, con la scguente gradualita del valore
calcolato con i critent. detl™articolo 71:

a) per il 1998 il 6 per cento del valo-
re: b) peral 1999 11 12 per cento del valore:
¢) per il 2000 il 18 per cento del valore: d)
per 11 2001 il 24 per cento del valore».

162. A decorrere dall’anno 1998 1
contributi ordmari spettanti ai Comuni ¢ alle
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voluminosi o con stadere semplici o a bilico. Le tariffe sono deliberate
dalla Giunta Comunale.

8. Le entrate extratributarie.
Un ulteriore entrata dei comuni & costituita dalle entrate
extratributarie, le quali si distinguono in 6 categorie:
I. proventi dei servizi pubblici
2. proventi dei beni dell’ente
3. interessi su servizi municipalizzati
4. utili netti dei servizi municipalizzati
5. concorsi, rimborsi, e recuperi
6. poste correttive e compensative delle spese.

- La categoria che fornisce maggiori entrate € la prima. I proventi
dei servizi pubblici sono regolati dalla legge n.131/83. Quest’ultima
prevede che per i servizi a domanda individuale il consiglio comunale
deve determinare la misura percentuale dei costi finanziata da tari{fe o
contributi o da entrate specificatamente determinate. I scrvizi pubblici a
domanda individuale sono quei servizi richiesti dai cittadini e vestiti
dgrcltumente dal comune, non per obbligo istituzionale (es. muse‘ij asil
nido, parcheggi custoditi, ecc.). Gli enti locali possono ottenere entrate
anche con gli eventuali utili delle aziende autonome.

9. I Buoni ordinari comunali (BOC)

L'art.35 della legge n.724/1994 (legge finanziaria 1995) ha sanci-
to la nascita dei Buoni ordinari comunali, prevedendo che il Ministro
del Tesoro determinasse le caratteristiche con apposito regolamento da
emanarsi entro i 30 giugno 1995. Le norme attuattive per le emissioni
dei prestiti obbligazionari degli enti locali sono state invece emanate
ritardo, il 29 gennaio 1996. Lart.35 non fa alcun riferimento alle emis-
siont in valuta quindi il Tesoro ha richiesto il parere del Consiclio di
Stato in merito a cid; pertanto I'attuale regolamento fissa solo le%ispo—
sizioni relative all’emissione di prestiti obbligazionari sul mercato in-
terno in lire. Il termine BOC & un acronimo di origine giornalistica che
sta per Buoni Ordinari Comunali; si tratta, in realta, di titol]
obbligazionari che possono essere emessi da tutti gli enti territoriali
(Regio_ni, Province, Comuni, Unioni di comunita). Il regolamento ema-
nato si applica agli enti locali che svolgono attivita economica e im-
prenditoriale: si escludono quindi le regioni. 1 BOC sono destinati al
finanziamento di investimenti che gli enti locali devono documentare
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nella delibera di emissione del prestito. E’ espressamente victato utiliz-
zare tali risorse per spese di parte corrente. Inoltre ci sono due vincoli
all’emissione. 1l primo riguarda lo stato di salute finanziaria dell’ente
emittente: gh enti locali per potere emetltere prestiti obbligazionari non
devono trovarsi in condizioni di dissesto o in quella situazione struttu-
ralmente deficitaria definita nell’art. 45 del decreto legislativo n.504/
1992. 1l sccondo stabilisce che il prestito obbligazionario deve essere
part all’ammontare del valore del progetto esecutivo dell’opera a cui fa
riferimento. Pit in particolare la norma precisa che glt investimenti ai
quali & finalizzato 1l prestito devono avere un valore attuale almeno pari
all’ammontare del prestito. Il collocamento puo avvenire tramite il cana-
le privato o mediante offerta al pubblico. I Buoni ordinari comunali
possono essere emessi a tasso fisso o variabile, ma il loro rendimento
effettivo al lordo d’imposta non deve essere superiore di un punto per-
centuale ai titoli di stato di pari durata o, in mancanza, con vita residua
pit vicina. La Consob, invece, deve controllare la veridicita e la traspa-
renza delle informazioni contenute nel prospetto nformativo relativo
all’offerta al pubblico dei titoli. Sicuramente la possibilita concessa agli
enti locali di emettere questi titoli obbligazionari apre una strada all’au-
tonomia degli enti locali, perd non amplia la loro capacita di
indebitamento. I BOC sono una forma alternativa (e non aggiuntiva) di
indebitamento. Ai sensi dell’art.35 gli interessi sui prestiti obbligazionari
concorrono a tutti gli effetti alla determinazione del limite di
indebitamento stabilito dalla normativa vigente.

10. L’imposta regionale sulle attivita produttive IREP
Con Iart.3 dellal. 662/96 ¢ stata istituita quesla nuova tassa
che elimina altrt tributi fra cui:

- Uimposta locale sui redditi, di cui al titolo 111 del Testo unico delle
imposte sui redditi, approvato con decreto del Presidente della Re-
pubblica 22 dicembre 1986, n. 917,

- Uimposta comunale per 'esercizio di imprese ¢ di arti e professioni,
di cui al titolo 1 del decreto legge 2 marzo 1989, n. 66, convertito,
con modificazioni, dalla legge 24 aprile 1989, n 144;

- la tassa sulla concessione governativa per attribuzione del nume-

~rodipartita LV.A., di cui all’articolo 24 della tariffa allegata al de-
creto del Presidente della Repubblica 26 ottobre 1972, n. 641;

- Limposta sul patrinionio netto delle imprese, istituita con decreto
legge 30 settembre 1992, n. 394, convertito, con modificazioni, dal-
lalegge 26 novembre 1992, n. 461,
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ce, i‘com.uni, lc unita sanitarie locali, le aziende autonome dello stato e
degli enti locali minori, e gli enti pubblici e privati diversi dalle societi.
L'imposta ¢ dovuta per anni solari a ciascuno dei quali corrisponde un’ob-
bligazione tributaria autonoma. Colui che al primo gennaio risulta esse-
re in possesso di partita IVA ¢ tenuto al pagamento dell’imposta per
l"m[ero anno solare, senza possibilita di frazionamento. Solo per le atti-
vita stagionali (esercitate per un periodo inferiore ai 6 mesi) 'imposta &
ridotta di un quarto. L’imposta & determinata in base a tre parametyi: 1) il
tipo di attivita csercit_uta, 1I) la classe di superficie utilizzata, 111) 1] red-
dito prodotto dall’attivita. Le attivitd soggette ad imposta sono divise in
10 settori, ciascuno dei quali & suddiviso in 7 classi di superficie. Per
tutte le possibili combinazioni di settore di attivita con classi di super-
ficie una apposita tabella, allegata alla legge, prevede i limiti minimi e
massimi dell’imposta annua. Questi ultimi saranno ridotti del 50% . o
pari all’imposta o raddoppiati a seconda del reddito. La tabella & avgior-
nata ogni triennio con decreto del ministero delle finanze. Per sucpverﬁ-
cie siintende quella di tutti i locali utilizzati per I’esercizio dell’attivita
rientrante nel campo di applicazione dell’imposta. La superficie & cal-
colata per intero, se trattast di aree o locali attrezzati coperti, in ragione
del 10% per le aree attrezzale scoperte. Chi esercita la propria attivita
senza utilizzo di insediamenti produttivi o utilizzando esclusivamente
le arce escluse dalla tassazione, paghera I'imposta commisurata alla su-
perficie minima di 25 mq, e corrispondera tale importo al comune in cui
ha il proprio domicilio fiscale. Altrimenti, percettore dell’imposta sara
il comune in cuj ¢ ubicato I’insediamento produttivo.

7. Altri tributi comunali
Il comune ¢ titolare di altri duc tributi in merito ai quali perd non
ha alcun potere discrezionale. Si tratta della tassa sulle concessioni go-
vernative e dell’addizionale sui consumi di energia elettrica. N

La tassa sulle concessioni governative

La suaistituzione ¢ avvenuta con lalegge n. 702/78 art. 8. La tassa
¢ dovuta su quegli atti e provvedimenti la cui emanazione & di compe-
tenza propria dei comuni e che crano gia soggetti alla tassa sulle conces-
sioni governative ai sensi del D.PR. n.641/72. La tassa in questione &
disciplinata dalla stessa normativa delle tasse sulle concessioni eover-
native e viene liquidata secondo la tariffa in vigore al momento del-
I"emanazione dell’atto di autorizzazione, concessione o licenza e deve
essere corrisposta prima della redazione dell’atto o comunque prima
dellaconsegna all’interessato del documento. I} versamento deve essere
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effettuato mediante conto corrente postale intestato al comune. Gene-
ralmente la Pubblica Amministrazione richiede unitamente ai documen-
ti anche I'attestato del versamento. Il tributo in oggetto va corrisposto
sempre per intero, poiché la legge non prevede la possibilita di paga-
menti parziali o dilazionati. Le tasse sulle concessioni si distinguono a
seconda del presupposto impositivo in: tassa di rilascio, tassa di rinno-
vo, tassa di visto ¢ vidimazione, e tassa annuale. Gli atti per i quali sono
dovute le tasse non acquistano efficacia fino a quando queste non sono
state pagate. L’elenco dei provvedimenti e atti soggetti alla tassa ¢ con-
tenuto nell’articolo 1 del D.M. 29 novembre 1978.

L’addizionale sui consumi di energia elettrica

E’ stata istituita con i} decreto legge n.55/1983. Con esso il legi-
slatore attribui ai comuni la facolta di istituire, per le utenze ubicate nel
proprio territorio, un’addizionale sul consumo dell’energia elettrica
impiegata per qualsiasi uso nelle abitazioni ed altri luoghi. L'istituzione
era facoltativa. Le addizionali dovevano essere liquidate e riscosse con
le stesse modalita previste per I'imposta erariale di consumo sull’ener-
giaelettrica e versate direttamente ai comuni e alle province. Nel 1988 il
legislatore ha revisionato I'intera disciplina e in sostituzione dell¢ addi-
zionali facoltative ha istituito un’addizionale per ogni kwh di consumo
di energia elettrica fissandone anche I’ammontare. L’ attuale disciplina
prevede I'obbligatorieta dell’addizionale € non piu la sua applicazione
facoltativa su delibera comunale. L’addizionale deve essere tuttora li-
quidata e riscossa con le stesse modalita dell’imposta erariale di consu-
mo sull’energia clettrica. L' imposta ¢ quindi pagata dal fabbricante di-
rettamente in tesoreria con diritto di rivalsa sui consumatori. Le somme
verranno poi versate ai comunti e province nell’ambito del cut territorio
sono ubicate le utenze.

Dirini di peso e misura pubblica

La materia, ormai di minore importanza, ¢ regolata dagh articoli
da 209 a213del T.U. n. 1175/1931. I Comuni hanno facolta di eserci-
tare, anche in forma privata, il servizio di peso pubblico, di misura
pubblica e I’affitto di banchi pubblici sui mercati. Il corrispettivo del
diritto di peso e misura ¢ a carico di colui che richiede ’operazione. Le
tariffe per il peso pubblico e la misura pubblica sono determinate unica-
mente in base alle quantita pesate o misurate. Il corrispettivo del diritto
di peso comprende anche il peso della tara ed ¢ differenziato a secondo
che la tariffa si riferisca alla pesatura con ponte a bilico per carichi
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?'I.NLVzII;Czosta sull’incremento di valore sugli immobili

L’imposta comunale sull’incremento di valore degli immobili &
stata soppressa dal I° gennaio 1993, con disposizione stabilita con il
provvc—:d’lmento istitutivo dell’imposta immobiliare comunale (1.C.1.)

L'LN.V.IM. continua ad essere applicata, dall’l gennaio 1993
con le aliquote massime e I'acquisizione del gettito dell’erario dello
Stato, per i presupposti di imposta che si  verificano nel decennio
successivo al 31 dicembre 1992, assumendo come valore finale quello
al 31 dicembre 1992.

La tassa cra stata istituita con il D.P.R 643/72. 11 legislatore aveva
voluto tassare il plusvalore degli immobili, ciot I'incremento oggettivo
degli immobili, indipendentemente dalla causa oggettiva che I'ha gene-
rato. L’ imposta si applica agli atti di alienazione a titolo oneroso o di
acquisto a titolo gratuito del diritto di proprieta o di altro diritto reale di
godimento relativo ad immobili situati nel territorio italiano (INVIM
ordinario). Si considerano alienazioni a titolo oneroso anche le vendite
forzate, i conferimenti in societa e le assegnazioni ai soci. L'imposta
non si applica in caso di espropriazione per pubblica utilita. L,’imp0;m
colpisce anche il possesso decennale di immobili appartenenti a titolo
di proprieta alle societa di ogni tipo (INVIM decennale). Soggetti passi-
vi, nel caso di INVIM ordinario, sono l'alienante a tilolgooneroso 0
['acquirente a titolo gratuito; mentre nel caso di INVIM decennale la
societa o 'ente titolare del diritto di proprieta al momento del compi-
mento del decennio. E” importante notare che [’art.27 del citato D.P.R
pone un divieto di traslazione, definendo nullo ogni patto diretto atra-
sferire a terzi I’onere impositivo. La base imponibile & I'incremento Zli
valore dato dalla differenza tra:

- il valore dell’immobile alla data del trasferimento o del decorso
decennale (valore finale), ed
- il valore dello stesso alla data di acquisto o della precedente tassa-
zione (valore 1niziale).
Il valore finale nel caso di INVIM ordinaria ¢ quello dichiarato o quello
maggiore definitivamente accertato in sede di applicazione dell’ imposta
diregistro o di successione. Se il trasferimento non & soggetto ai predet-
ti tributi, allora si fa riferimento al valore venale del bene determinato
secondo le norme relative all’imposta di registro. Per il valore finale
dell’'INVIM decennale si fa riferimento al valore venale. Come valore
iniziale si prende invece quello del precedente acquisto o della prece-
dente tassazione. Disposizioni particolari sono dettate per i trasferimenti
soggetti ad IVA, per quali st assumono come valore finale ¢ iniziale i
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corrispettivi determinati per tale imposta. Nel caso di INVIM ordinaria
relativa ad un bene acquistato oltre un decennio prima del 1973, il valo-
re iniziale & quello al primo gennaio 1963. L’imposta si applica con
aliquote progressive per scaglioni stabilite, secondo Iart.15, dai comu-
ni tra un minimo ¢ un massimo. L'art.25 prevede delle esenzioni O
agevolazioni. Ad esempio sono esenti dall’imposta ordinaria gli immo-
bili acquistati a titolo gratuito dallo stato e enti pubblici, e gli immobili
trasferiti a titolo oneroso tra questi enti; mentre sono esenti dall’INVIM
decennale gli immobili destinati al culto, ad attivita previdenziali, sani-
tarie, culturali ecc. Le caratteristiche fin qui descritte sono quelle defi-
nite dal legislatore al momento dell’istituzione dell’imposta stessa. Oc-
corre, invece ora considerare che I'articolo 17 del decreto legislativo 30
dicembre 1992, n.504, introducendo I'1C1, ha disposto la soppressione
dell’INVIM a partire dal primo gennaio 1993. L INVIM perd, come si
diceva, non & stata abrogata immediatamente. 11 legislatore ha previsto
un regime transitorio: nel caso in cui il presupposto della stessa si veri-
fichi dal primo gennaio 1993 al primo gennaio 2003 1'imposta conti-
nuera ad essere applicata, con aliquota massima. In questo caso pero, si
assumeri come valore finale dell’immobile quello al 31 dicembre 1992.
I gettito dell’INVIM riscosso per i presupposti verificatesi nel periodo
transitorio saranno acquisiti interamente dallo stato indipendentemente
dal luogo di ubicazione dell’immobile tassato € quindi anche se I'im-
mobile stesso sia sito nel territorio delle regioni a statuto speciale. Sie
quindi soppressa la devoluzione al comuni dell’INVIM e conseguente-
mente anche il loro intervento nella procedura di accertamento.

6. L’imposta comunale sull’esercizio di imprese, arti e.
professioni (ICIAP)

L’ICIAP & stuta introdotta dal decreto legge n.66/1989 e converti-
to con modificazioni nella legge n.144/1989 e sara soppressa per dar
posto all'IREP. Limposta & ancora dovuta dalle persone fisiche, dalle
societa di ogni tipo, dalle associazioni anche non riconosciute, dagli
enti pubblici o privati, dai consorzi e dalle altre organizzazioni di perso-
ne e beni che esercitano arti, professioni e imprese nel territorio del
comune. In altre parole i soggetti passivi coincidono con i soggetti IVA.
Per le imprese agricole 1’obbligo ¢ limitato all’attivita di
commercializzazione di prodotti agricoli effettuata al di fuori del fondo.
L esercizio dell’attivita & presunto se il contribuente, cul € stato attribu-
ito il numero di partita IVA, non ha presentato la dichiarazione di cessa-
sione di attivita, Sono esenti dall’ICIAP: lo stato, le regioni, le provin-
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smaltimento dei rifiuti. Ultimamente & stato emanato il D. Lgs. n.22 del
05/02/97 per il recepimento delle direttive 91/156/CEE sui rifiuti. 91/
689/CEE sui rifiuti pericolosi ¢ 94/62/CEE sugli imballaggi. I} decreto
dovra comunque attendere, per una piena e completa attuazione
l"emana_zmne_ delle numerose norme di attuazione previste. Tra le
Iinee guida vi & prima di tutto la volonta di dare una codificazione
unitaria ad un settore che per decenni & stato regolamentato da nor-
me estremamente confuse e stratificate, spesso lasciate alla libera
Interpretazione degli operatori. Uno degli obiettivi cardine della
nuova normativa € lo scopo di assicurare un livello di tutela del-
I’ambiente, I’incentivazione delle attivita di riciclaggio e di recupero
che nello spirito della riforma dovranno coinvolgere sia le aziende o
sia 1.c1_ttad_ine ne testimonia il fatto che in futuro, ciascun utente del
servizio di nettezza urbana sara chiamato a pagare in base all’effet-
tiva produzione di spazzatura. A tal fine sono disciplinate apposite
procedure semplificate, non solo per le operazioni di riciclaggio e di
recupero, ma anche per le attivita di raccolta e trasporto di rifiutj
destinati in modo effettivo alle predette attivita.

Il decreto n.507/93 obbliga i comuni ha istituire tale tributo
ad emanare un apposito regolamento ed, infine stabilisce che il ettito
complessivo del tributo non pud superare il costo di eserciz?o del
servizio di smaltimento dei rifiuti (costo complessivo che tiene con-
to di tutte le fasi: raccolta, spazzamento, trasporto, trattamento. am-
masso, deposito e discarica). I comuni devono indicare nel re’oola—
mento comunale la classificazione dei locali e delle aree in catoevo-
rie, la graduazione delle tariffe ridotte, le agevolazioni ed esenzigni
e le modalita di applicazione dei parametri di calcolo delle tariffe. 1|
regolamento divenuto esecutivo, deve essere trasmesso al ministero
delle finanze. Il presupposto della tassa & I'occupazione o la deten-
zione di locali e aree scoperte, a qualsiasi uso adibiti, esistenti nel
territorto comunale in cui il servizio & istituito ¢ attivato o comun-
que reso In via continuativa. Quindi la tassa & applicata anche alle
aree adibite a campeggi, a distributori di carburante, a sale da ballo
all’aperto, ai banchi di vendita all’aperto, nonché a qualsiasi altra
area scoperta ad uso privato, ove possono prodursi rifiuti. Per le case
colon}che e le case “sparse” situate fuori dall’area di raccolta. la
tassa & comunque dovuta nel limite del 30% della tariffa. Sono esclusi
dalla tassa i locali che non possono produrre rifiuti o per loro natu-
ra, o per I'uso a cui sono adibiti o infine perché risultano in condi-
zioni di non utilizzo. Queste circostanze devono essere indicate nel-
la denuncia originaria o di variazione, e devono essere debitamente
riscontrate 1n base a elementi obbiettivi o sulla base di idonea docu-
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mentazione. Soggetto passivo ¢ colui che detiene o occupa i locali o
le aree sopra descritte. I componenti del nucleo familiare ¢ coloro
che usano in comune il locale o le aree sono responsabili solidal-
mente. I contribuenti devono presentare la dichiarazione sull’appo-
sito modello comunale entro il 20 gennaio successivo all’inizio del-
I’occupazione o detenzione indicando il codice fiscale, gli elementi
identificativi, [’ubicazione ¢ la destinazione dei locali e la data di
inizio dell’occupazione o detenzione. La denuncia ha effetto anche
per gli anni successivi; solo se mutano le condizioni di tassativita
occorre presentare una dichiarazione di variazione. La tassa ¢ an-
nuale e decorre dal primo giorno del bimestre solare successivo a
quello in cui ha inizio l'utenza. Essa ¢ commisurata alle quantita
medie ordinarie per unita di superficie imponibile dei rifiuti
producibili nei locali e aree per il tipo di uso cui i medesimi sono
destinati. Nella determinazione della superficie tassabile non si tie-
ne conto di quella parte di essa ove, per caratteristiche strutturali e
per destinazione, si formano, di regola, rifiuti speciali, tossici, noci-
vi, allo smaltimento dei quali sono tenuti a provvedere 1 produttori
dei rifiuti stessi in base alla normativa vigente. Le tariffe sono deter-
minate da ogni comune, secondo il rapporto di copertura del costo
prescelto entro i limiti di legge, moltiphcando il costo di smaltimento
per unita di superficie imponibile accertata per uno o piu coefficienti
di produttivita dei rifiuti. L’articolo 66 fissa particolari tariffe relati-
ve a particolari condizioni di uso (esempio: per I’abitazione con un
unico occupante la tariffa pud essere ridotta di un terzo). La tariffa
da applicarsi per 'anno successivo deve essere aggiornata entro il
31 ottobre di ciascun anno. Il comune ha poi la facolta di determina-
re altre agevolazioni sotto forma di riduzioni o esenziont. La riscos-
sione viene effettuata sulla base dei ruoli dell’anno precedente, del-
le denunce presentate e degli accertamenti notificati. Il ruolo princi-
pale oppure i ruoli suppletivi devono essere formati e consegnati
all’Intendenza di Finanza entro 1l 15 novembre di ciascun anno. A
tal fine del controllo I'ufficio comunale pud utilizzare dati acquisiti
per altri tributi, richiedere al contribuente atti e documenti, accedere
agli immobili soggett alla tassa e richiedere dati ad altri enti. Infine
I’articolo 74 prevede che il comune nomini un funzionario a cut at-
tribuire la funzione e i poteri per I’esercizio di ogni attivita
organizzativa e gestionale relativa al tributo in questione. Il funzio-
nario deve sottoscrivere le richieste, 1 provvedimenti e dispone i rim-
borsi. La sua nomina deve essere comunicata entro 60 giorni alla
direzione centrale del Ministero delle Finanze.
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- le occupazioni di spazi soprastanti e sottostanti il suolo pubblj
co.

- e occupazioni realizzate su tratti di aree private sulle quali ri
sulta costituita la servith di pubblico passaggio

- le occupazioni su tratti di strade che attraversano || centro abita
to di comuni con popolazione superiore a 10000 abitanti.

. Lacircostanza che i comuni attraversati provvedano alla m
tenzione di detti tratti non assume alcuna rilevanza aj fini dell’eser
del potere impositivo per le occupazioni realizzate suj tratti medesimi
Sono escluse dalla tassa le occupazioni di aree appartenenti al patri y
nio disponibile dei predetti enti o al demanio statale. peinme:

~Sono escluse dalla imposizione sia le occupazioni di aree appart
nenti al demanio disponibile dei comuni, in quanto possono essglpe 0.
getto di rapporti di natura privatistica, sia quelle appartenenti al den?lg-
nio statale in quanto sottratte al potere impositivo degli enti local; AZ;:
;giesenuom sono indicate all’articolo 48 del decreto legislativo n.507/
La tassa & dovuta al Comune o alla Provincia dal titolace dall’atto di
concessione o di autorizzazione o, in mancanza, dall’occupan{e di ﬁtto1
athe abusivo, in proporzione alla superficie effettivamente son" tta
all’uso pubblico nell’ambito del rispettivo territorio. .
I Comunie le province hanno approvato un regolamento e le nuov
tariffe per 'applicazione della tassa per I"occupazione di spazi S
aree pubbliche con esso sono stati disciplinati i criter dj a Iilsaz‘l g
della tassa ¢ le modalita per lu richiesta, il rilascio ¢ la rp{/) : C;one
concessioni e delle autorizzazioni. ' Focu delle
Le occupazioni di spazi ed aree pubbliche possono essere di due tipj-

a) permanenti quando hanno carattere stabile ¢ sono eﬂ"clluurl)-*"
seguito di atto di concessione avente durata non inferiore all’anno h

che comportino o meno I’esistenza di manufatti o di impianti; o
b) temporanee se effettuate peruna durata inferiore 5Il’anno
~ Per le occupazioni che di fatto si protraggono per un periodo sﬁ—
periore a que}lo consentito originariamente, anche se uguale o superi
re all’anno, si applica la tariffa dovuta per le occupazionoi lempor: eedi
carattere ordinario, aumentata del 20%. pammeed
Per I'applicazione della TOSAP i comuni sono divisj in 5 classi
a seconda della popolazione residente al 31 dicembre del enultirllShl
anno precedente a quello in corso. La suddivisione in classi gu ualelo
qu:lla gla esposta in merito all’applicazione dell’tmposta sulla gubbl'a
cita. La tariffa varia a secondo della classe e a secondo che s; l[iatti (;1
occupazione permanente o temporanea. Gli adempimenti a carico del
contribuente sono due: la presentazione della denuncia e j| versamento

anu-
cizio
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Per le occupazioni permanenti del suolo pubblico i soggetti passivi del
tributo devono presentare la denuncia al comune entro 30 giorni dalla
data di rilascio della concessione ¢ comunque non oltre il 31 dicembre
dell’anno di rilascio: entro lo stesso termine va effettuato il versamento.
Per le occupazioni del sottosuolo e soprassuolo il versamento va effet-
tuato nel mese di gennaio di ciascun anno. 1l decreto legge n. 32/1996
ha prorogato quest’ultimo termine al 31 marzo. Per le occupazioni teim-
poranee non sussiste 1'obbligo di denuncia; il soggetto passivo deve
solo effettuare il versamento. 1l versamento deve essere effetiuato a mez-
zo di conto corrente postale intestato al comune oppure, nel caso di
affidamento in concessione, al concessionario del comune. L articolo
51 disciplina I’accertamento in merito a tale tassa. Il comune ha il pote-
re di controllare la denuncia e la congruita dei versamenti da essa risul-
tanti con quelli effettivamente versati. Pud in oltre correggere eventuali
errori di calcolo o materiali, comunicandoli al contribuente nei 6 mesi
successivi alla presentazione della denuncia. 11 comune ha il potere di
provvedere all'accertamento in rettifica nell’ipotesi di infedelta, inesat-
tezza, e incompletezza della dichiarazione, oppure all’accertamento d’uf-
ficio nell’ipotesi di omessa denuncia. Il termine per i due accertamenti e
il 31 dicembre del terzo anno successivo a quello in cui la denuncia ¢
stata o doveva essere presentata. Il comune, se lo ritiene opportuno, puo
affidare 1l servizio di accertamento e riscossione deha tassa ad una ap-
posita azicnda speciale oppure ad uno dei soggetti iscritti all’albo na-
zionale dei concessionari del servizio di accertamento e riscossione dei
tributi comunali. Il comune, nel caso di gestione direlta, deve designare
il responsabile a cui affidare la gestione del tributo. La legge finanziaria
1996 ha portato delle modifiche alla disciplina esistente. Le novita prin-
cipali sono: la nuova griglia della tariffa per Ie occupazioni lemporanee
con tributo “a ore”, le riduzioni per le occupazioni temporanee degli
spazi soprastanti e sottostanti il suolo ¢ I'esoncro dell’imposta sugli
allacci. Inoltre ha aumentato 1’autonomia dei comuni lasciandoli la fa-
colta di tassare o meno le occupazioni con tende, le occupazioni con
passi carrai ¢ altre (articolo 3 comma 63)..

4. La tassa per lo smaltimento dei rifiuti solidi urbani in-
terni (TARSU)

La tassa per lo smaltimento dei rifiuti solidi urbani interni ¢ stata
introdotta fin dal lontano 1931 dal Regio decreto n.1175, subendo poi
una serie di modifiche. Con il decreto legislativo n.507/93 1l Goveirno
ha esercitato la delega conferitagli dall"articolo 4 dellalegge n.421/1992,
la quale prevedeva I’emanazione di norme di revisione della tassa per lo
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Classe I : con oltre 500000 abitantj

Classe I1 - da oltre 100000 abitanti a 500000
Classe II1 - da oltre 30000 abitantj a 100000
Classe IV - da oltre 10000 abitantj a 30000
Classe V : fino a 10000 abitantj

’ I comuni capoluoghi di Provincia sono collocati minimo nella ter-
za classe. Ic_omum appartenenti alle tre prime classi hanno la fac Ita di

cate; , _ devo-
no esser deliberate anch’esse entro il 3] ottobre di ogni anno, ed entrg—

no in vigore il 1° gennaio dell’anno successivo. In caso di mancata delj
bera trovano applicazione le tariffe base contenute nel decreto ledslc i
vo. Il comune deve emanare il regolamento (il decreto IGOiSIaIiVOOnLS?)I;;
93 ne fissa un contenuto minimo) al fine di completare la disciplina del
tributo e del servizio sulle pubbliche affissioni per quanto nonp el
dal decreto. Pertanto per tale tributo il comune ha anche olestépmwsfo
tiva, anche se residuale rispetto a quella statale. Ne| regolamenntgrmd_
scun comune disciplina le modalita di effettuazione della pubbl; C'lil_
con la facolta di introdurre divieti e limitazioni, per delermiP flcnd’
pubblicitari, per ragioni di pubblico interesse. e forme

Il suo presupposto dell’imposta sulla pubbliciti & Ia diffusione di
messaggi pubblicitari effettuati attraverso forme dj comunjcazionene' )
ve o acustiche, diverse da quelle assoggettate al diritto sulle ubblyllsll_
affissioni, esposte o effettuate nell’ambito del territorio corﬂu lIC in
luoghi pubblici 0 apertt al pubblico, o comunque da talj II]S eﬂll]n
percepibili.  Ai fini dell’applicazione dell’imposta sono rilevantio‘o I]
tanto 1 messaggi aventi effettivo contenuto pubblicitario, cioe d'f?o\T
nell’esercizio diun’attivita economica, allo scopo di promijovere ll' dUSI
manda di beni e servizi o di migliorare 'immagine del so et
pubblicizzato. L'imposta & dovuta da chi dispone del mezzo auravgg?“'?
qpqle il messaggio ¢ diffuso. Costui ¢ il s0ggetlo passivo 1'inceirs'oll
c1oe colui che deve presentare la dichiarazione iniziale e pa ali'e il tp‘(tl) v
to. Pero solidalmente responsabile del pagamento & anche cglui cherl o
duce, vende la merce o fornisce i servizi oggetto della pubblicitap{?_
eventuale avviso di accertamento o di rettifica deve essere notificat [}
primo soggetto; soltanto nell’ipotesi in cuj questo non paghi o‘ -
non ne sia p_0_551blle Uindividuazione, occorrera Inviare ]’z?v@giso afpure
getto pubbllc1zza_to. Il contribuente prima di iniziare Ia pubblicita (?O/—-
presentare prl_a\dlchiarazione contenente le caratteristiche e Ja durea\tC
della pubbll;ltq al comune su un apposito modello. Se la pubblicit: :
annuale la djchlara.zione ha effetto anche per gli anni succe?sivi a Sl
dizione che non si verifichino cambiamenti; la pubblicita anr{ualceoz—i
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intende prorogata ove si procede entro il 31 gennaio dell’anno di riferi-
mento al pagamento della relativa imposta. La commisurazione dell’im-
posta viene effettuata in base al mezzo pubblicitario utilizzato, alla sua
localizzazione spaziale, alle sue dimensioni ¢ alla sua durata. Per la
pubblicita di durata inferiore all’anno I'imposta deve essere versata in
un’unica soluzione con la dichiarazione. Per la pubblicitd annuale il

" pagamento pud essere effettuato in tre rate trimestrali anticipate quando

I'importo superi lire tre milioni. Entro due anni dalla data in cui la di-
chiarazione ¢ stata o doveva essere presentata il comune pud procedere
a rettifica o ad accertamento d’ufficio, notificando apposito avviso al
contribuente. [I comune ha la facolta di procedere al controllo del mate-
riale pubblicitario.

11 servizio di pubbliche affissioni ¢ di esclusiva competenza comu-
nale, € obbligatorio per i comuni con pit di 3000 abitanti, facoltativo
per gli altri comuni. 1l servizio in questione ha lo scopo di garantire
I"affissione, a cura del comune, di manifesti, o di qualche materiale con-
tenente comunicazioni prive di rilevanza economica. L’ affissione deve
avvenire negli appositi spazi a cio destinati dal comune. Il diritto sulle
pubbliche affissioni ha natura mista: comprende I’imposta sulla pubbli-
cita e il costo del servizio reso dal comune per Iaffissione. Soggetto
passivo ¢ colui che richiede il servizio o nel cui interesse il servizio ¢
reso. 1 diritti per le pubbliche affissioni devono essere versati in via
anticipata all’atto stesso della richiesta del servizio. Tali diritti tendono
a configurarsi come corrispettivo per un pubblico servizio, essendo do-
vuti non solo per I"utilizzo di uno spazio, ma anche per la fruizione del
servizio affissioni istituito dal comune. L articolo 22 del dec.leg. n. 507/
93 prevede una serie di norme volte a garantire una maggiore eflicicnza
nello svolgimento del servizio, e Iart.19 stabilisce che le disposizioni
relative all’imposta di pubblicita si applicano per quanto compatibili
anche al diritto sulle pubbliche affissioni.

3. La tassa occupazione spazi e aree pubbliche (TOSAP)
La sua previsione rientra nel progetto di riordino del sistema
impositivo locale previsto dalla legge n.421 del 1992. La disciplina di
questa tassa ¢ contenuta nel secondo capo del decreto legislativo n.507/
93 ed interessa sia 1 Comuni che le Provincie e sara revisionata in fun-
zione dell’istituzione dell’IREP. 1 presupposti per 'applicazione del
tributo sono:

- le occupazioni di spazi e aree pubbliche di qualsiasi natura effet-
tuate nelle strade, piazze, corsi, e sui beni appartenenti al dema-

nio del comune


http:l'art.19

La nuova frontiera dell’urbanistica

un massimo del 7 per mille.

L’aliquota deve essere deliberata in misura non inferiore al 4 per mille,
né superiore al 7 per mille e puo essere diversificata entro tale limite,
con riferimento ai casi di immobili diversi dalle abitazioni, o posseduti
in aggiunta all’abitazione principale, o di alloggi non locati; I’aliquota
puod essere agevolata in rapporto alle diverse tipologie degli enti senza
scopi di lucro.

L’imposta & ridotta del 50 per cento per i fabbricati dichiarati inagibili o
inabitabili e di fatto non utilizzati, limitatamente al periodo dell’anno
durante 1l quale sussistono dette condizioni. L'inagibilita o inabitabilita
¢ accertata dall’ufficio tecnico comunale con perizia a carico del pro-
prietario, che allega idonea documentazione alla dichiarazione. In alter-
nativa il contribuente ha facolta di presentare dichiarazione sostitutiva
ai sensi della legge 4 gennaio 1968, n. 15, rispetto a quanto previsto dal
periodo precedente. L'aliquota puo essere stabilita dai comuni nella
misura del 4 per mille, per un periodo comunque non superiore a tre
anni, relativamente ai fabbricati realizzati per la vendita e non venduti
dalle imprese che hanno per oggetto esclusivo o prevalente dell’attivita
la costruzione e l’alienazione di immobili.

Se il comune non determina I’aliquota nel termine sopra indicato

si applica automaticamente la misura minima, cioé il 4 per mille. Sono
previste delle esenzioni che riguardano la tipologia dei soggetti o il tipo
di utilizzo dei fabbricati; si tratta spesso piu che altro di vere e proprie
esclusioni. Una prima esenzione riguarda gli immobili che appartengo-
no allo stato, alle regioni, alle province, ai comuni, alle comunita mon-
tane, ai consorzi, ¢ alle unita sanitarie locali. Ulteriori esenzioni riguar-
dano i fabbricati adibiti all’esercizio del culto o con destinazione cultu-
rale (musei, biblioteche, archivi, ecc.) e 1 fabbricati iscritti nelle catego-
rie catastali da E1 a E9. Sono anche previste delle agevolazioni e ridu-
zioni, ad esempio dall’imposta dovuta per ’unita immobiliare diretta-
mente adibita ad abitazione principale dal soggetto passivo si detraggo-
no, fino a concorrenza del suo ammontare, lire 200.000.
A decorrere dall’anno di imposta 1997, con la deliberazione di cui al
comma 1 dell’articolo 6, I'imposta dovuta per I'unitd immobiliare adi-
bita ad abitazione principale del soggetto passivo puo essere ridotta fino
al 50 per cento; in alternativa, I'importo di lire 200.000, di cui al comma
2 del presente articolo, pud essere elevato, fino a lire 500.000, nel ri-
spetto dell’equilibrio di bilancio.

Il contribuente deve presentare al comune in cul sono ubtcati 1
propri immobili una dichiarazione contenente le caratteristiche degli
stessi (la partita catastale, la rendita catastale, I'indirizzo, eventuali par-
ticolarita, la precisazione dell’esistenza di eventuali esenzioni o ridu-
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zioni). La dichiarazione ha affetto anche per 1 successi p_crnvod;)_c? 1]1]1;2?1
sta; deve csscre ripresentata solo quandc? sl v\en’ﬁcano.dell caml lgldal 1‘;
1| periodo preso in considerazione per I'ICI & [’anno bOl'dre’thl)Cl)‘WaZ,iOni
gennaio al 31 dicembre di ogni anno. Questo comporta obbliga "
tributarie autonome per ciascuno degli anni prest in cons_n(\iezaz‘lo'r?‘c., c:)g.[‘l
obbligazione ¢ in dipendente dalle altre. L'imposta v1um”uc;}_usp 5[(1
mediante versamento diretto: il contribuente liquida e Vef§_a m}{)oi i
sul contro corrente intestato al concessionaro della riscossione. : 9\/52/
samento avviene in due rate: la prima entro il 30 giugno Pa“-a‘lre lZ
dell’imposta dovuta per il periodo di possesso del primo 5emclb’im’ero
seconda entro il 20 dicembre a saldo dell’imposta dovula’peli ntero
anno. 11 contribuente pud versare in un’unica soluzm_nc;: (le}d 1)‘1‘141‘11;1 :nto
denza) I'imposta dovuta per I'intero anno. Le modalita de V%)lg\(;} 11\9,95
per i non residenti in Jtalia sono state stabilite con 1l D.M. .2 trami;
In questo ultimo caso potranno gffettuarl_o con bon’x_flcolb)aéllc;]rlc?‘,‘mcmo
te vaglia internazionale ordinario, o vpglxa internazionale di crs{ nems
in conlo corrente e potranno eseguirlo cumula@lvz_xmerne QerClu 1 gli
immobili in ltalia, anche se ubicati in comuni diversi. LI non._tl
deducibile dall' IRPEF e dall’IRPEG. La dottrina ritiene che 'nczn C}l
ragioncvole e coerente al sistema I’ mdedpcxblllt.a.dell IC} n; ?l(ljdlltiynbo
termina un prelievo tributario suun reddito inesistente perche de_.. CCL)F
ad assolvere I'imposta comunale. Al comune compete il preld 14 cer
tamento. 11 comune controlla la dichiarazione € le denuncic, e provves L
alla rettifica delle stesse in caso di infedelta, mcomplellez‘zu, gppurf leJo‘l
cede all’accertamento d’ufficio nel caso di omessa presentazione. Ll
primo caso il termine il 31 dicembre del terzo anno successivo d que ‘
lo in cui la denuncia € stata presentata; ncl secondo caso il l'er(rln)me 6‘_la
3] dicembre del quinto anno successivo a quello in cut la wuntna
doveva cssere presentata. Se il contribucnie non versa l__;m_pos\la lnuw
seguito di dichiarazione, né a seguito di accertamento d’uf 1lc,1'q,‘<[: P i;nc
sta I'iscrizione a ruolo coatto. La legge ha previsto anche ‘?l? uz ne
di un ufficio, con a capo un funzionario comunale, per la‘_ge.suo_ne:uel
tributo in esame. Tutti i comuni dovrebbero avere questo l'm;Cl?’ in 16011‘1
ta in molti piccoli comuni non esiste € ¢lo rende pin difficile "accel
mento e la riscossione dell’ ICL

2. L’imposta sulla pubblicita e diritto sulle pubbliche af-

fissioni o i

Anche questa imposta ¢ stata diSClplma}& dal D. Lgs n, 507/93 ¢

subisce delle variazioni con Uistituzione dellLR.EE.P. edidente

1 comuni sono ripartiti, in base alla popolazione in essi residente
nelle seguenti 5 classi:
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plina in tema di tassa sullo smaltimento dei rifiuti solidi urbani, della
lassa pe_r\l occupazione di spazi e aree pubbliche e dell’imposte; sulla
pubblicita, conteneva il primo inizio dell’apertura verso il riéonosci-
mento dell’autonomia normativa al Comune in ordine a1 tributi di sua
competenza. La forte innovazione interviene con la legge finanzi'xri'cl
1997 che ha apportato modifiche ai tributi ed in particolurz alle mod‘ali‘-
ta di settaggio dell’.C.L, fino ad inserire una grande quantita di opzio-
ni. Le entrate attuali dei comuni possono cosi essere raggmppale'P

I8 Entr.atp tribu_tarie, derivanti da imposte, tasse ed altri tributi
speciali propri dell’Ente;

1. Trasfel.‘lmentl, entrate derivanti da contributi e trasfcriment:
correnti dello Stato, delle Regioni e di altri Enti pubblict, attri-

butte al Comune per I’esercizio funzioni proprie od allo stesso
delegate;

Ill.gpt_rate extratributarie, derivanti dai proventi dei servizi pub-
ici e dei beni comunali, dagli utili netti dei servizi
municipalizzati e dai concorsi, rimborsi e recuperi.

I tr lbull pl()pll C()“lu“all Cl]e d eguit erranno esaminatt 11 (I { gl10
1S 1L0 ver n
2 g S {1 C tdb 3

1. Imposta comunale sugli immobili: 1.C.1. (D.Lg .
n. 622/96): & .C.1.(DLgs.n.504/1992; L,

2. Imposta sulla pubblicitae diritti sulle i fissioni
1 pubbliche affissioni (D.Lgs
5, E20HIBEE, T purte confaissenelT LR R, som (D
. Tassa per ’occupazione di spazied aree pubbliche: TO.S.A.P
4 %DALgs. r} 507/11 993) in parte confluisce nell'I.R.E.P; o
. Tassa per lo smaltimento dei rifiuti solidi i TARSL .
o 509/1993) 1solidi urbani: TARSU (D.Lgs.

5. Imposta sull’incremento di valore sugli i ili:
S ugli immobili: INVIM (DPR.

6. Imposta comunale per I’esercizio di impres ] loni

I prese, arti e professioni:
I.C._I.A_.P. (AD.L. n.66/1989 e suc. modif.) confluisce rE)ell’I R Ei p
7. Alui tributi comunali: S

La tassa sulle concessioni governative
L’addizionale sui consumi di energia elettrica
Diritti di peso e di misura

8. Le entrate extratributarie.

9.1 Buoni ordinari comunali (BOC)
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10. L’imposta regionale sulle attivita produttive IREP (L. n. 662/
96) che sostitu isce, tra altre, In parte le seguenti imposte:
Vimposta locale sui_redditi,

"imposta_comunale per 'esercizio di imprese e di arti e pro-

la tassa sulla concessione eovernativa per 'atiribuzione del
numero di partita LV.A

’imposta_sul_patrimonio netto delle imprese

le tasse sulle concessioni comunale,

le tasse per loccupazione di spazi ed aree pubbliche,

la addizionale comunale ¢ provinciale sul consno della ener-
gia elettrica,

['imposta erariale di trascrizione, iscri

sione e ainotazione del
velcoli '
I"addizionale provinciale all'imposta erariale di trascrizione

1. L’imposta comunale sugli immobili (1CI)

L’IC] & stata istituita con il D. Lgs n. 504 del 30 dicembre 1992, 1l
quale ha dato attuazione alla delega contenuta nella legge n. 421/92,
recentemente con la L.622/96 ai commi 53-59 dell’art. 3 & stata prevista
una forte ristrutturazione dell’applicazione del tributo. E’ un’imposta
diretta di tipo patrimoniale reale. Il suo presupposto ¢ 1l possesso di
fabbricati, di aree fabbricabili, di terreni agricoli siti nel territorio dello
stato a qualsiasi uso destinati, ivi compresi quelli strumentali o alla cui
produzione o scambio ¢ diretta Pattivith di impresa. E” irrilevante ai fini
dell’imposizione I'uso a cui I’immobile & adibito. L articolo 4 attribui-
sce la titolarita dell’imposta al comune (soggetto atlivo) in cui I'immo-
bile & situato. Soggelli passivi sono invece i proprictari nel caso di pic-
na proprieta o 1 titolari del diritto di usufrutto, uso, abitazione nel caso
di diritti reali di godimento esistenti sull’ immobile stesso. Se I'immobi-
le & stato concesso in superficie, enfiteusi o locazione finanziaria il sog-
getlo passivo del tributo & il concedente, il quale perd ha diritto di rival-
sa sul superficiario, enfiteuta o locatario. La base imponibile & determi-
nata dal valore degli immobili; valore costituito per i fabbricati dai para-
melri automatici attualmente previsti dal catasto edilizio urbano. L'im-
posta si determina applicando alla base imponibile un’aliquota stabilita
discrezionalmente da ciascun comune, con delibera della Giunta comu-
nale entro il 31 ottobre di ciascun anno, tra un Minimo del 4 per mille ad
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CAPITOLO III

LA TASSAZIONE LOCALE IN ITALIA

- Aspetti generali

La situazione economica degli Enti Locali & particolarmente gra-
ve: la fiscalita locale non ha certezze. Ci troviamo di fronte ad un vuoto
organizzativo cd i contributi dello Stato si vanno riducendo sempre pit.
In questa situazione I'unica strada da percorrere ¢ la difficile via del
“fure da se” con la consapevolezza che le modifiche organizzative non
possono rimanere patrimonio csclusivo legislativo ¢ del solo Stato, ma
devono coinvolgere la totalita degli Enti Locali attraverso una cultura
dell’autonomia ¢ della partecipazione.

La finanza comunale italiana &€ molto eterogenea. Vi sono profon-
de diversita da zona a zona nella qualita e nelle quantita dei scrvizi
pubblici locali e nelle risorse complessive di cui ciascun ente pud di-
sporre. Queste ultime sono differenti perché la capacita contributiva dei
cittadini e la capacita det Comuni di riscuotere i tributi locali sono di-
verse nelle varie aree del Paese. Pud accadere che pur essendo omogeneti
la base imponibile ¢ le aliquote 1l gettito non coincida. Generalmente
per lo stesso tributo si ha un gettito inferiore nei comuni meridionali
dove I’evasione ¢ elevata visto che la qualita dei servizi & scadente; gli
ammuinistratori preferiscono rinunciare alla riscossione piuttosto che
dovere soddisfare lc richieste di migliori servizi. Anche i trasferimenti,
creati per garantire la perequazione nel territorio nazionale, hanno crea-
to distorsioni nella finanza comunale. Si ¢ quindi resa necessaria una
revisione delle norme che regolano la vita dei comuni. Cid & stato par-
zialmente effettuato con I’emanazione della legge 8 giugno 1990 n.142
“ordinamento delle autonomie locali”, la quale fissa 1 criteri generali su
cul si dovra fondare il nuovo assetto finanziario dei comuni. Larticolo
54 dopo aver confermato ai comuni e alle province I’autonomia finan-
ziaria fondata sulla certezza di risorse proprie e trasferite, individua le
seguenti entrate: imposte proprie, tasse e diritti per servizi pubblici,
addizionali e compartecipazioni, trasferimenti erariali e regionali, risor-
se per investimenti ed altre entrate. Alle disposizioni programmatiche €
seguito il decreto legislativo n.507/93 che ha dato effettivo inizio al
riordino della finanza comunale. Questo decreto, recante lanuova disci-



