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I SITI INTERNET CONSULTATI 

Presentazione di Giacomo Consoli * 

Tutti gli articoli O i saggi di economia agli clrchitetti di solito procura­
no ampie difficoltà, ma nel leggere il dattiloscritto di questo libro il 
mio interesse è stato cre scente, sfociando a volte in curiosità 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, potrà addirittura danneg­
giare gli interessi collettivi. 

In questo campo la Provincia cii Vibo Valentia ha operato pre­
disponendo l'impostazione metodologica del P.T. C. P. che dovrà 
ricomprendere anche tali segmenti di politica <lmministrativa. 

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 si comprende come: oggi le tasse influenzino l'ur­
banistica e come sia più produttivo fare riferimento agli studi di oltre 
oceano del Nord America rispello alle pratiche applicazioni dell ' Ita­
lia. 

Naturalmente questo saggio rappre:sèllta un primo stadio della 
materia che necessita di un appr'ofondito dibattito tecnico - politico, 
a cui l'opera da un valido contributo COn tUlla la serie di rimandi alle 
leggi italiane in materia. 
Ritengo giusto proporre ai lettori i possibili scen<lri di comportamento 
degli Enti Pubblici in relazione alle riforme normative attuali anche 
<llia luce di ricerche che possano mettere in luce gli effetti della 
gestione amministrativa. 

". archirellO e ossessore allo Piallificaziolle TerrilOriale del/a Provincia di 
Vibo Valellfia 



La I/l/ova FOl/fiero de//'urballisliu/ 

In particolare riveste molto interesse e stupore che i tr ibuti 
pro-capite pe r il Comune di Vibo Valentia si ano di f 365.713, cifra 
più alta della stessa Catanzaro, Palermo e Pot env, pur avendo un 
reddito pro-capite molto più basso di queste città. Come dire che 
non os tante si è poveri s i pagamo più tass e. 

TI saggio è tutto proteso a pre rorare la gestione manageriale 
clelia citt8 , personalmente riten go che la figura de l "Manager city", 
in que s ti g iorni in di sc uss ion e a l Parlamento sulle rifo rme della pub­
blica amministrJ zione, sia di profondo interesse e che abbia la possi­
bilit à di riportare a quella vicinanza tra ammini stratori e cittadini 
<llldata perduta negli anni. 

Infine 111Ì è piaciuta la locuzione "Dilemma dell ' Amministrato­
re" che desc ri ve proprio la diffi co ltà tecni ca e politic~1 nel tro vare il 
punto di eq uilibri o fra le tass e ed i servizi da erogare alla luc e della 
discrez ionalità de ll e scelte politiche che le leggi amministrati ve stan­
no immette nd o ne ll'ordinamen to itali ano, non ultima la legge finan­
z iaria del 1997 a proprosito dell'I.CI. 

PREFAZIONE 

Un libro non è mai una re,I1t:1 cOllclusa: cresce nel kmpo e l11al1 
mano che prende {orl11,1 rimane se mpre (LI completarne qualche pal1e, tal 
che il processo d ' accrescimento potrebbe non finire mai. Di solito, il 
coraggio di fis sare il punto finale dci libro si trova solo quando c i si 
promette che il materiale raccolt o e non utili zzato sar;1 la base per il 
prossimo saggio. E' forse così anche in questo caso, ma nonostante c iò 
rimane sempre la sensaz ione de ll ' incompletezza, ma soprattutto di es ­
sere al primo stadio di una ricerca che dov r:1 andare avanti per molto 
tempo ancora. 
In questo caso vi è. la consapevo lezza di essersi immerso in un campo 
discip linare, quello economico-amministrativo, certamente particolare 
per un urbani sta dal che la paura dell' errore si tramuta quasi in certezza. 
Quest'ultima è mitigata dal fatto che la contaminazione dell'urbanistica 
da parte delle tecniche economiche è sempre avvenuta ed ha prodotto in 
ogni caso dei buoni risultati. 
La ricerca, pur tenendo pn~sente l'amp io CClll1pO dell ' Estimo urb,m o, 
tenta di appliclre il markcting d'impres a ,111a "co~a pubblica", pur ri­
sc hiando di essere vicino JII'eresia Sono però convinto, anche a cos to 
di correre il rischio di essersi dimenticato ulla serie di citazioni strate­
giche ne lh pr,ltic,1 <lJ1ll11inistr,niv,l, che un t,d c s{or7.o ,1nc!ava rea li zzato. 
E' il momento che gli urbani sti incomincino a parlare di tasse comunali 
e gli amministrativi devono co mprendere che ogni loro scelta influenza 
l'u so dci terri tori o e l' ambiente. 
Un altro dubbio è determinato dClI traspo rto dei temi politico - economi­
co degli U.s.A. alla si tuazione italiana. Questa scelta non sempre è 
felice, anzi a volte si compiono molte forza ture. Anche qui rimango 
convinto che un slffatt o confronto, in questo campo di sc iplin<lre, aiuta 
a capire il sistema politico da dove proviene il tipo di fiscalizzazione 
proposto in Italia e quindi il poter va lmare le giuste conseguenze cu i 
andiamo in con tro. 

IO 
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CAPITOLO I 

TASSAZIONE LOCALE, SERVIZI E URBANISTICA 

Seguendo il trend europeo, ma soprattutto statunitense, anche 

l'Italia, da alcuni anni, ha avviato il processo di decentrall1ento 

della raccolta fiscale . Nel breve giro di pochi anni lo Stato, che 

sov venzionava i Comuni quasi al 100%, ha attuato un progressi­

vo restringimento dei suoi trasferimenti fino al 60 clc (32% nel­

J'Italia del Nord), obbligando gli Enti territoriali a gestire un si ­

stema d ' imposizione fiscale incentrato maggiorme nte sul patri ­

monio immobiliare. 

La tassazione degli immobili assume in Italia ancora cifre molto 

piccole (4 - 7 %0), mentre, come vedremo, nel caso statunitense 

le percentuali SOI\O nell ' ordine dei centesimali (3 - 4%) e quindi 

l'influenza su tutti i process i urbani è molto più forte. 

La tendellLa all'aumento delle tasse sugli immobili è quindi natu­

rale per gli Enti territori,IIi ed. infatti, nel pe\nOramCl degli 8.101 

Comuni Italiani, nel 1996, vi è stata ulla generale tendenza al­

l'aumento dell'I.C.!.1 

I dati indicano che 1.850 Comuni hanno aumentato l'aliquota I.CI. 

rispetto al '95 a fronte di 151 Comuni che, invece, l' hanno dimi­

nuita. 

Complessivamente oltre 2.000 città (25%) hanno applicato l'ali ­

quota del cinque per mille, quasi altre ttante quella del sei per 

mille; mentre 817 citt ;\ (10%) hanno introdotto la doppia aliquo­

ta: una ridotta per l'abitazione principale e un'altra per gli immo­

bili divnsi. Sono aumentati anche i casi di ulteriori detrazioni , 

oltre a quella della prima casa, tanto che alcune amministrazioni 

sono in contrasto con i rispettivi CORECO per aver deliberato 

sconti aggiuntivi generalizzati. 

Per quanto riguarda, invece, la media di ogni singolo pagamento, 

questa presenta enormi differenze da città a citti!. Ai vertici delle 

statistiche vi è il Comune di Portofino che , a forte vocazione ll\ ­


ristica per la presenza di sec o nde case, ha una media individuale 

di pagamento di f J.6 milioni. 
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1-'1 Ill/ova imI/fiera de/l'llrlxlllisrica 

E/ltrate Tributarie I~ 

Città Entrate % entrate Entrate ICIAP R.S.U . I~ 
Tributarie Tribut. sulTributarie pro capite pro capite I~ 

To! entrate pro capite 
in mln O/o :<t

Venezia L. 351.738 52,82 L. 1.150.911 L.53.662 L. 163.603 '2 
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 'i 
Firenze L. 341.909 40,84 L. 860.291 L. 65.420 L. 204.688 1 

Perugia L. 94.976 42,84 L. 860.291 L. 65.420 L. 2406881.~ 
Bologna L. 336.798 45,44 L. 839.251 L. 63.542 L. 204.456 ' 
Genova L. 530.041 44,01 L. 793993 L. 43.442 L. 157.289 ;~~ 
Italia L 6.808.485 41,04 L 778.029 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. 145.679 i; 
Cagliari L. 106.650 35,67 L. 591.485 L. 44.368 L. 110.921 l!i 
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 Valentia L. 12.865 32,08 L. 365.713 L. 28.425 L.81.011 
Potenza L. 21.801 20,2 L. 331.926 L. 39.585 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 ~~ 

, 
_. 

_ • • .• _ L- ."- _ r • •••.•. ..... .. -- .­

dati Ministero dell'Interno, per Vibo Valentia i dati sono desunti dalla proposta 
di Bilancio per il 1997. 

La competizione comu/lale 
Emerge chiaramente che , la discrezionalità 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 esempio i 
Comuni turi stici. 

rassa~iol!e locale, servizi e urbanisrica 

Pertanto la tassazione di viene un elemento della pianificazione del 
territorio, così come accade da tempo negli Stati Uniti D'America1

; per 
cui ogni singolo comune è costrelto a cercare di impostare un sistema 
fiscale in modo tale da poter attrarre nel proprio territorio un sempre 
maggiore complesso di in ves timenti economici che portino più occu­
pazione e aumentino la qualità della vita . 
Questo tipo di competizione. generalmente auspicata per innalzare la 
qualità urbana di ogni città, rappresenta la giusta novità amministrativa 
per l'Italia , a condizione di poter governare i processi urbani da essa 
scaturiti , poiché la mancata conoscenza di alcuni meccanismi del mer­
cato immobiliare può portare spiaccvoli cklllcnti ncg.lI ivi. 

Il punto di equilibrio ed il "dilemma dell'Ammi/listratore" 
Quest'ultimi possono essere individuati sia nel caso di percentuali di 
tassazione tanto esigue da non garantire un livello accettabile dei servi­
zi pubblici, quindi nella formazione di degrado urbano, sia nel caso 
opposto, ovvero di una tassaz ione molto alta che porti alla formazione 
di una società di élite, o quartieri "bene", provocando lo spostamento 
della classe media verso Comuni a più basso costo di vita. 
Le piccole formazioni urbane saranno costrelle a determinare frequenti 
sconti fiscali producendo livelli di qualit~1 estremamente diversi, con a 
volte un marcato degrado e spc~so con una forte differenziazione tra i 
Comuni e/o quartieri vicini. 
Pertanto" Il dilemma dell'amministratore" sta nel dover bilanciare, ora 
più che ne l passato, il rapporto tra tassaz ione locale, servizi e sv iluppo 
urbanistico d'ogni singola comunità. In altre parole , occorrerà imposta­
re, ogni anno, il "punto d 'equilibrio" fiscale secondo gli obiettivi po­
litici prefissati attraverso un vero e proprio "piano delle finan ze comu­
nali". 

Perché i riferimenti scielltifici agli U.5.A. 
In pratica, l'armninistratore pubblico di viene il decisore di strategie che 
possono essere mutuate dal marketing, per cui analogamente avrà bi so­
gno d'avere dai propri manager tutti i dati e le simulazi oni degli scenari 
futuri per decidere. 
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La Iluova frontiera dell'urbanistica 

In quest'analisi ci si può aiutare con alcuni studi effettuati negli U.S.A., 
Nazione in cui la competizione fra gli Enti telTitoriali, nel campo fi sca­
le, ha raggiunto i limiti più alti negli anni '80, poiché il processo di 
tassazione immobiliare ita li ano 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 fa si finali a diseconomie stnllturali, in virtù 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
vo!mente con l' evoluzione della tassazione immobiliare italiana, che è 
invece tutta protesa ad incrementare la competizione fra Comuni per 
una rinnovata qualità dei se rvizi offerti . 
Nonostante le conclusioni scientifiche delle ricerche, occorre rilevare 
che i confronti fra le città italiane e quelle statunitellsi non possono 
essere effettuati, poiché queste ultime escono da due decenni di strenua 
competi zione municipale, con forme di ri va lità eccessive tali da dan­
negg iare la stessa organizzazione civile delle singole. città. 

L'obiettivo è, dunqu e, stiman:: la giusta competizione territoriale , 
altra verso la ricerca di tecniche, in altre parole, giungere alla stima deL­
l'equilibrio fiscaLe ). 

La Legge Fillallziaria del 1997 
L' impulso magg iore verso la competizione fi scale territoriale lo ha dato 
la legge fin anziaria per il 1997 (L. 662/96), nella quale è aumentata la 
discrezionalità dei comuni in materia di LC.! .. In particolare entro il 31 
ottobre d'ogni anno occorrerà rideterminare le aliquote, che potranno 
arri vare fino al sette per mille. 
Come vedremo in seguito, tutte le leggi fiscali sono accompagnate da 
una se rie di possibili esenzioni, pena la loro inapplicabilità, ed, infatti, 
anche la L.662/96 prevede l'estensione della di sc rezi onalità comunale 
(tra il quattro e il sette per mille) per una se rie di tipologie immobiliari : 

- immob ili diversi dalle abitazioni; 

- seconde case; 


, 
tosso:;.iune locale, serv iz.i e urbanistico 

- alloggi non locati ; 

- agevolazioni ad Enti senza scopo cii lucro. 

- quattro per mille fis so per i fabbriclti inagibili o inutilizzati . 


Mentre possono essere alluute alcune ulte ri ori agevolazioni: 
- 50% per i fabbricati inagibili e non utili zzati ; 
- sconto di f 200.000 d ' imposta per l'abitazione principale; 
- 50% per abitazione principale o sconto d' imposta di f 500.000; 
- estensione della convenzione (a rt . 8 L.l 0/77) ad illtere aree; 
- facoltà ai Comuni di escludere dall ' applicazione dell ' imposta al­
cune ini ziative pubblicitarie e attuazione di una tariffa sull 'arredo 
urbano o sull'ambiente. 

In particolare è abbastanza importante la norma che di spone la facoltà 
di rev isionare le zone censuarie de lle tariffe d'estimo, della qualifica ­
zione, la classificazione ed il c1assamento delle unità immobiliari e dei 
relat ivi criteri d'appli cazione co n l' ind ividuazione di microzone omo­
genee. 
Come si \ ede. ci si trO\'a di fronte ad un ventagl io di possibili modifiche 
che poneranno a distanza di pochi anni <.I di fferenze nmevoli fra tutti i 

. Comuni , penanto occorrerà un a corretta gest ione delle entrate da stima­
re nèl lungo p.::riodo, poiché l'analisi economica, nel breve periodo, 
potrebbe portare a ri sultati p<lrziali e quindi ingannevoli . 
Nella sostanza, i politici e gli amministratori pubbli ci si troveranno di 
fronte ad una crescente do manda d'escO/. ioni fiscali, che fanno aumen­
tare automaticamente la I11cdia percentual e della tassaz ione d'ogni sin­
go lo proprietario. In pratica anche qui si potrebbe :;intetizzare COlluno 
slogan, tipico d'alcuni partiti politici in Italia, "pagare tutti per paga­
re meno" . 
Questa è, dunquc, la problel11atica che tutti i politici si trovano di fronte 
una volta entrati nel sistema locale di tassazione ed esso è particolar­
mente interessante, ma altresì difficile. l politici, a livello locale, hanno 
il diretto controllo su una piccola variazione clelia percentuale di tassa­
zione sulla proprietà e soprattutto non hanno lo stnImento per la va luta­
zione degli immobili e quindi poter cambiare il valore compless ivo im ­
mobiliare su cui applicare le tasse 
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L(/ 1I110\,(/ fiDillil'1"({ dell'/lrhallistic(/ 

Diviene deterll1illaJ~te, per la dec isione politica sulla metodolog ia della 
fi scali zzazione del se ttore immobiliare, la stima del va lore totale degli 
immo bili di tutto il Comune, al fine di disaggregare il patrimon io edili­
zio pe r tipolog ie abitat ive che permettano di simubre gli effe tti fi sC<lli 
sul territorio d 'ogni singola esenzione o inc remento delle tasse. 
In partico lare occorre di sagg regare il patrimonio -ed ili zio al fille di ap­
plicare i poss ibili sco nti previsti dalla Fin~tnziaria 1997: res idenze, non 
residenze ecc . 
AI val ore aggregato del patrimonio ed ilizio ve rrà se mpre più affinato un 
meccanismo d'indicizzazione , che di so lit o prevede un rapporto co n i 
prezzi di ve ndita immobiliari , contenuti ne lle informazioni delle tran sa­
zion i economiche . 

Il ruolo delle Provillcie 
In queslo quadro il ruo lo di coord inament o delle Provi nc ie diviene es­
senziale sia per mitigare gli effetti indes id erati, prima accennati , ma so­
prattutto per sempli fic are le procedure che per ogni s ingo lo Comune 
potrebbero portare ad una "babe le" nel sis tema de lla tassazione iml11o­
biliare anziché alla sua se mplifi cazione . 
Inratti , è prevedibile che la competi zione fra Comuni limi trofi si reali zzi 
propri o sull e esenzioni delle tasse su singoli interventi , per cui il ru olo 
ord i nat ore cd' ind irizzo di v iene esse nziale anche i n virtù di un' ul te riore 
compe ti zione rra territori provinciali, così co me oggi avviene nel set tore 
del tur is mo. In quest'ultimo settore, so no proprio gli aiuti cred iti zi in 
cont o ca pitale , creati dalle Provincie, che producono la vivac it ~1 impren­
ditoriale d i una cert a area a vocazione turi stica. 

Perché le tasse illfluenzallo ['urballistica 
Dal punto di vista urbani stico gli effe tti risultanti dell'applicaz ione del­
la strumentazione fi sca le sono molto interessanti e pi cne di sorprese, 
soprattutto quando si scopre che tali sistemi possono portare addirittura 
al degrado urbano, alla formazione di ghetti per- pove ri o Cjuanic.ri di 
é lite. In oltre, potrebbero in fluenzare negati vamente la riqualificazione 
ed ili zia ed urbana avvantaggiando altre forme d'intervento come, ad 
esempio, la ri cos truz.i one ex novoe l' espans ion per l'aumenta re del red­
dito co mplessivo del patrimonio edi li zio. 

1B 
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In partico lare occo rre disaggregare il patrimoni o ed ili zio al fine di st i­
mare g li i111 P,11 t i delle possibili forme di sco nti O incremellti previsti 
dalle nonne: res idenze, non res idenze, seconde case, alloggi sfitti, pro­
priet~1 privata o di Enti senza fi ni di lucro, ed ifi ci inagibi li , ecc. 
Queste affermazioni , ormai scontate per la le tteratura urbani stica ameri­
cana, devono essere approfonditc per scoprirc i mecca ni smi che provo­
cano i s in go li fenomeni e giungere a stab ilire il giusto rapport o fra la 
tassazione effe tti va ed il reak li ve ll o di svil uppo dell'economia locale . 
Nella sos tanza, occorre semp re riferire le simulaz ion i e gli studi sull a 
tassa al "prodott o loca le lordo"", da cui trarre gl i elementi d'input per le 
sce lte politiche. 
Pertanto, le atlu,tli legg i obb li gano ad abbandonare quella "B orboni ca" , 
prass i cUl1l11inisll·ativa che si racc hiudeva nella rego la del "niente tasse, 
ma ness un servizio", sos titu endolJ CO li il pagamento di una gius ta 
tassa per servizi colle tti vi moderni. 
In pratica . viene ,Id essere sovve rlito quel processo ammini strati vo che 
considera va I"urbanistica, un opz i o ll~tl e aggiunti vo sulla vi a de llo sv i­
luppo, che in ogni caso era assicura to sop rattutto dai la vo ri pubblici 
rea li zzati co n il denaro sta tale . 

Il Pianu degli Impatti dei Tributi Territuriali COlllul/ali 
( PITTe) 

La ricerca del punlo di equili bri o fiscale sa r ~l la cosa più diffic ile ed 
estenuante per i politic i cii tutte le al1lministrazioni locali siano esse 
Comunali che Provinciali , dato che anche quest ' ultime hanno in parte 
una capacità impositiva. Tra l' altro, si tralla di realizzare quello studio 
che nelle imprese pl·ivate rappresenta il "Progetto esec uti vo d' invest i­
mento e ciel marketing" entro cui valutare il posizionamento dei prezzi 
cl ell 'o flerta in rapporto alla domanda nell ' ambito de lle modifiche 
organizzati ve apporta ti dal D.M. 77/95 alla burocrazioa degli Enti ter­
ri tori al i che a va Ile ol·gall i zza la "produzione cO/Jllfllole" att raverso i piwzi 

eseclIlivi di gesliul/e (P.E.G.) ed il relativo controll o di gest ione attra­
ve rso l'anali si per indicatori dci ti po "mullicrilaia" . 

M utuando dal markeling d ' impresa tal e impostazione sarebbe possibile 
indi viduare le componenti class iche delle anal isi di un tJIe PiJl1o: carat ­
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teri s tiche degli obiettivi, valutazione della capacità sociale c dei 
fabbisogni, stima aggregata e disaggregata del patrimonio, descrizione 
del mercato e dei suoi segmenti e della sua dinamicità, la stima dei prez­
zi di mercato, l'elasticità della domanda, la concorrenza, i prodotti ed i 
servizi offerti , le strategie ed il piano del marketing, l'analisi economi­
che e le simulazioni delle strategie di marketing~ il dimensionamento 
dell'organico, la congruità degli investimenti. 
La differenza sostanziale tra un piano esecutivo aziendale ed un poss i­
bile PIITC sono le implicazioni urbanistiche e sociali che l'Ente pub­
blico è tenuto a controllare proprio come competenza Istituzionale . 
Infatti, il PIITC 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 tralta nella sostanza della possi­
bile "monetizzazione degli 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 l . 

Sarà co mpito dell'Ente locale mediare sugli inreressi nel quadro com­
plessivo delle el1lrate tributarie di tutte le tasse applicabili dal singolo 
Comune c valutarne gli impalli economici, sociali e territoriali anche 
sui singoli quartieri cd il loro sviluppo a medio-lungo periodo. 
In tale situazione sarà fondamental e il controllo dei possibili processi 
de generati vi della forma urbana ed i I ricercare le regole per pe:rsegui re 
l'obiettivo della qualità urbana e conseguelltemente clelia qualità clelia 
vita e dell'aumento dell'occupazione ovvero ciel "prodotto locale lor­
do" . 
Il probabile "PITTC" dovrà basarsi su un archivio del patrimonio edili­
zio, possibilmentc computerizzato, che faccia scaturire le ricadute del 
Piano anche in forma pianillletrica. L'archivio dovrù contenere tlllle le 
informazioni sul patrimonio edilizio e sulle relative propriet;1 o 
utilizzatori al fine di settorializzare i possibili sconti c valutare la dimi­
nuzione del budget complessivo per i comuni ali 'alluazione d' ogni ~conto 
previsto dalla L.662/96. 

In particolare si dovrà attuare un database con specifici campi 
di : residen ze, non residenze, seconde case, alloggi sfilli , alloggi non 
utilizzabili, proprietà private o di Enti ecc. su cui clTelluare le simula-

tassazione locale, serviz.i e urbanistica 

zioni per individuare gli scenari Cuturi c k v,I1utazioni Jei rapporti eon i 

Comuni vicini ed infine il riallaccio con gli altri Piani urbani stici. 

In pratica sarà sovvenito il principio che la qualit~1 urbana è il frUllO di 

vicende eccezionali che dipendevano più che dagli amministratori loca­

li dai politici nazionali. Oggi è da supporre che essendo il bilancio Co­

munale prevalentemente realizzato con i soldi dei residenti stessi, quc­

st'ultimi saranno sempre più attenti a come saranno impiegati e soprat­

tutto agli effelli ollclluti. Ne discende che, alla fine, l'urbanistica ritro­

verà quella dimen sione partecipati va che ebbe negli anni '70 nelle re­

gioni del nord e che fu soppiantara da una forma di contrattazione tra gli 

amministratori e gli imprenditori (vedi Fiat a f irenze e Torino) negli 

anni '80. 

E' prevedibile, quindi, che il piano delle opere pubbliche scaturisca 

proprio dalle scelte urbani stiche e magari da quelle di dettaglio prese 

nelle assemblee per la definizione dei Piani Particolareggiati eli recupero 

urbano. 

In particolare di recente vi è stata la proposta del Presidente dci Consi­

glio, Prodi, per la Merloni ler, di obbligare che le opere pubbliche pre­

viste nel piano triennale comunale siano già conformi al P.R.G. 

Questo scenario futuro concorda perfellamcntc con le proposte, prima 

richiamate, di modifica della legge urbanislica nazionale che portano 

tutte alla sostituzione dell'attuale P.R.G. con un PiallO Direttore che 

possa essere definito, Ilei dCllagli, con i piani realizzati a li ve llo di cir­

cosc ri zionc, attravcrso la partecipazionc popolare. 


- Il Catasto ai Comuni 
Ormai L'LC.I. rapprese nta la più consistente entr,lla clei Comuni , ma s i 
deve constatare la loro limitazionc ad operarc su tulli i versanti a partire 
dalla stessa altribuzione delle rendite catastali. In questa ottica L'A.N.C.!. 
(l'Associazione dei Comuni) chiede ormai con molta insistenza, che 
siano notevolmente ampliati i margini di autonomia, cd iII particolar 
modo, la richies ta si sofferma sui poteri di determinare i parametri di 
adeguamento delle relrditc catastali e la stessa ges tione del Catasto, ora 
statale45 

Come risposta a tale richiesta la legge Finanziaria del 1997 non ha sta­
bilito il passaggio ciel Catasto ai Comuni , ma ci manca poco, comunque 
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g i~l prevede la partecipazione dei Comuni alla re visione generale delle 
zone censuarie delle lilriffe d 'es timo, della qualificazione, della classi­
ficazione e del class<Jmento delle unità immobiliari e dei re lativi criteri. 
In p<Jrticolare i Comuni potranno modificare: 

- l'articolazione in microzone omoge nee 
- l' individuazione delle tariffe d' estimo, 
- l' attribuzione della rendita catastale con criteri ri spetto al sito, 

alla microzona, ecc. 
Come si vede il se nso della legge è qu ello di spingere sempre più l 

Comuni ad essere arbitri economici delle proprie finanze. 

La partecipazione dei cittadi/li al processo di pia­
nificazione 

Proprio questo scenario si è verificato nel panorama urbanistico statu­
nitense, dove nelle ultime tre decadi le organizzazioni di quartiere par­
tecipavano alla politica pubblica giungendo ad utilizzare, molto spes­
so, la protesta di mas sa come lotta ai politici locali. 
Queste organizzazioni cercavano di fermare le demolizioni e le costru­
zion i progettate nei centri urbani.e viveva no solo -per il tempo della 
cri si in allo. 
Quando Nixon, neg li anni 70, ha smantellato un gran numero di queste 
organizzazioni , molti gruppi riemerscro schierandosi, a sCa vo re delle 
demolizioni , in movimenti Cl favore di particolari cos truzioni con con­
dizioni ambientali migliori. 
Con Carter ebbero molto spazio le "pannership" tra i pubblici settori 
e quelli pri vati, ovvero alleanze dei Governi 10cClli con imprese private 
che assumevano il compito di agenti realizzatori per singoli progetti. 
Infine, l'amministrazione Reagan ha smantellato tutte le iniziative di 
Caner per i qUClrrieri con il risultato che, durante il periodo delle con­
li'azioni dei badget pubblici, le città hanno do vuto imparare ve locemen­
te ad applicare diverse strategie: rafforza menti dei regolamenti urbani, 
assicurazioni, mutui, standards architettonici , tasse sugli immobili , ispe­
zioni sugli edifici, controllo degli affitti, creazione di servizi pubblici e 
sociali cd infine con le regole dello zoning. 

IOssu;.ilJlle /0«(1 /1', sl!n'i;) e /l'-/JU llis/i cu 

La cultura urbanistica statunitel/se 
Le modifichc, precèdclltemente espos te , alla nos tr~l Illtlodolog. ia per 
r ~ lc cll ll;i ris c~ de lue de, illcelltr~lll' prev~lkllll'll1e llll' s ll~li illlJl1ohili. LlII ­

no prevedere che molti degli aspetti dci s istema s t ~ltuniten se p OSS~ll10 

essere da noi reinterpretati . Soprattutto è poss ibile capire elle l' introdu­
zione dèll' LC.I. l' anClloga tassa Italiana lklla "propCrly t~lX" ) america­
na , introduce l'obbligatorietà del controllo deg li effetti sul sisteJ1ì~l fi­
scale locale e, in secondo luogo, la verifica sulla spesa pubblica; in 
altri termini occorrerà utili zzare gli strumenti delmarketing commercia­
le per l'anali si e la stima prima e per il controllo dei risultati poi. 
Come possiamo vedere, nel grafico, la magg ior pane delle entrate muni­
c ipal i proviene dalla tassa zione degl i i Il1mobi li: 

Entrate Municipio di Boston 1992 
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In questo co ntes to, nelle teorie del "planning" degli Stati Uniti cl' Ame­
rica , nate nel 1800 dal concetto di "efficienza scientifica", fra i tre 
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La nuova frontiera deLL 'urbanistica 

trends principali6 :ii possono indi viduare: la fissazion~ d~i rischi am­

bientali che si configura con l'applicazione delle tecniche di valutazio­

ne, la mediazione degli interessi che porta alla contrattazione diretta tra 

poteri pubblici ed imprese private, infine alla "Taxonomy" J che prevede 

prima di tutto l'intervento pubblico attraverso una fitta rete di tasse che 

indirizzino lo sv iluppo di una comunità. 

Da ciò scaturisce che il sistema fiscale sugli immobili, è ormai divenuto 

l1~gl i U SA, un elemento della pi an ificazione dci t~rritorio a Ii vello 

d'ogni singolo comune. 

Le discussioni politiche, le analisi tecniche ed i dati, d~g li dnni in cui 

la competizione municipale era molw alta, sono estremamente indicati­

vi per capire l'intera struttura della loro fiscalizzazione immobiliare. 

Le ricerche, prese in ~same, analizzano la strumentazione realizzZlta che 

ri sulta particolarmente adatta ad operare principalmente in due direzio­

ni: 

Pcr primo, la gestione amministrativa locale è effettuata con le regole 

de l mercato privato cch~ quindi indirizzano l' economi<! locale ve rso gl i 

obiettivi politici sce lti fra tutte le municipalità, in particolare modo tra 

quelle contigue. 

Secundo, è necessario una continua simulazione per un controllo degli 

~ffetli provocati dall'imposizione fiscale ed in particolare dagli effetti 

urbanistici che, nel lungo periodo, le sc~ltc possono provocare. 

Questa affermazione è 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 tas sazione immobiliare provochi uno spo­

stamento del capitale verso quartieri a più alto rendimento. Ovvero, fin 

quando la domanda aggregata di capitale è assunta in~lasti ca, il totale 

non può cambiare. In conclusione, nel lungo periodo, l'aumento delle 

tasse immobiliari decrementa la domanda per i distretti a più alta tassa­

zione. 

In vece, nel breve periodo, le due concezioni sono sostanzial mente d' ac­

cordo nel sostenere che la modificazione della "propeny tax" sulle strut­

ture immobiliari non modifica il mercato, poiché la tassazione non 
incrementa gli affitti in quanto può essere ricaricata interamente sui con-

Boston 
Il quartiere italiano 
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La nuova fronfiera dcll'urvallisliea 

sumatori (incremento dci prezzi). Nel lungo periodo, il mercato richie­
derà l'assestamento dei prezzi e quindi l'eventuale fuoriuscita delle strut­
ture commerciali che non riescono ad abbassarli. 

l Pialli urballistici dei quartieri 
Tali analisi e studi sono inseriti, nella cuJ[ura statunitense, di un'urba­
nistica che prevede il livello della pianificazione del singolo quartiere 
come il più forte. Questa progettazione soggiace esclusivamente ad un 
Piano generale (master pIan) x di tutto il Comune, che può essere 
eguagliato ad un nostro Piano Struttura o di massima, attuato, 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 l' ammin istra­
zione a riconsiderare il Piano Generale alla luce dei Piani attuativi che 
si sviluppano anche contemporaneamente e che seguon.o sia interessi e 
sia indicazioni politiche estremamente variegati ~. Il complesso della 
pianificazione statunitense si fonda su una 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 virtù di una qualità 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 l'attenzione sulla qualitù della vita d'ogni sin­
golo quartiere, al punto tale da richiedere una pianificazione ad hoc. 
Potranno le nostre amministrazioni comunali richiedere tasse sempre 
più alte senza innalzare il livello dei servizi erogati? Certamente no. 
Quindi, assisteremo, anche in Italia, alla giusta proliferazione dei piani 
di dettaglio urbanistico cui, la proposta della nuova legge urbanistica 
dell'I.N.U.IO, dava un'impostazione quando introduceva il Piano Stl1Jt­
tura nella formazione del PR.G. 

lussoziollc locule, servizi e [Irvullisliea 

L'urball rcncwa/ 
I piani di dettagliO, nell'mbanlstica di oltre oceano, sono stati inqua­
drati nella metocJologia che va :.otto il nome di "Urban Renewal" Il, 

questi allrontavano rillo agli anni 'SO, nella sola scala di dettaglio d'ogni 
singolo quaniere, i problemi dci degrado urbano e edilizio con i sistemi 
del recupeJ"O, ma soprattutto con la sostituzione edilizia. 
L'interesse per tali piani è dato dalle metodologie di studio degli impat­
ti ambient,di, che simulavano le scelte urbanistiche in un sistema di 
partecipazione popolare. Lo studio del Piano affrontava sempre le moti­
vazioni che avevano provocato il degrado, fino a tracciare una tipologia 
di "analisi-sintomatologica" c le relative "cure" da fare. Queste si eompo 

SINTOMATOLOCIA DEI QUARTIERI 

tipologia mercato Illercato l1lCl"cato 
mercato cdiliLioill 
quartiere declillo st:lbile aUIlleT1to 

sintomi eccessu dOl1lancl~1 eccesso domallda 
i ncerleU<l valore 11l1l:vione dei preui 
Illl[11;'1~illC 11C~;'llivll speelllaLl\lIlC 
velldit; disCl~l.ionale illlmaQ:ine ne'!ativa 
ineremellto basi alTilli immigrai.ione alte claSSI 
incremento assell/.a IOcasa 
IllcrClllellto evasiolle l<lX 

aequiqi illcrementati 
. . 

cOllverSIOne spa/,1 margl-
Ilall UCIllro le abitaLioni. 

abhandollo ediliCi 
("imcdi spinta immagille quartiere s[Jegllere domallda estcrna 

:ISSIClll',lrc val()re IO C<lsa :lssistell/.<l per sV<lllta'!'!i 
IIlClelllento rapporto rinCor/.Me i regolal11cTlli 
lavorolreddito ~ 

COllte 	: PllIlli[J L. Clay 
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STRATEGIE PER LA RIVITALIZZAZIONE DEI QUARTIE$­

CONDIZ. CONDIZIONI DEL MERCATO 

EDILIZIE 


in aumento stauile dcdino 


UUOIlC 	 - ,pegnere dom;lIlda C,lerna 

- a~~i,lere i residenli 

- coslruire altre abila/.ioni 


meùie 	 regolamcnli - rcgol.lnlcnli - dCllloliLioni 
cO~lruLione - assislenza lecnica - assicuraz. del valorl' 
prevenire abusivismo - incenlivi lax - N.H .S. 

- incrcmentare le IO case - riqualillcare I ~ 
- mixed di 	 reddilo 

basse 	 - regoiamellli - dlrella assislenLa - clirella as,iSlelll.<l 
- as~iSlcnZ;1 lecn iea - demolizione - dClllolil.ione 
- ~peeiali preslili - rilocal.ione 
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~r 

con mi x ('eddi lO l
fonle : Phillip L. Clay 

l ''''':'' . •. ··, "·c 
nevano in un l'id i segno urbano, in aiuti finanziari al recupero edilizio, 
in immissioni di nuove funzioni e sistemi fiscali incentivanti. 
In particolare, qualche studiosol 2 è giunto a definire alcune tabelle per 
la rivitalizzazione dci quartieri, secondo la sintomatologia dei fenomeni 
di degrado che presentavano: 

l'urball rcncwal ill Bostoll 
Lo scenario urbano , dopo la Il Guerra Mondiale, a Boston non era mol­
to diverso dalle altre citt~l americane, dove emergevano visivamente enormi 
problemi di sviluppo urbano e regionale. La depressione aveva distrutlo 
o degradato irreversibilmente nella cittù i precedenti investimenti cd in 

particolare la maggior pane dello stock ed ilizio. _ 

Emergeva il problema del degrado cd il fenomeno degli slams urbani 

era in veloce incremento, anche qui, altra verso la National HOllsing 

Act l.1 dèl 1949, si provvide alla demolizione degli slams è alla loro rico­

slruzione. 


/ilssoz.i()!le lucule, seni::.i e lIr!Jo/lislicu 
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Bostoll 
Quartiere Bock Bay, rec//p eralO iII cvlloborm:.ivlle 

Quartiere Ha ck Boy recl/p ero rifinitI/re 
CO li 1111 'associa:iolle di ortis ti locale. 



La nuova frollliera dell'urbanistica 

Nella realtà , CO n la demolizione degli slams si veniva incontro alle ri­
chieste delle imprese di terreni disponibili in centro città, per la costru­
zione d'uffici e residenze accoppiate a piccoli servizi pubblici. 
Nonostante la profonda diversità degli Stati Uniti americani, gli obietti­
vi di fondo di tutta la pianificazione de " l'urban renewal" furono so­
stanzialmente analoghi per l' i 11lero Stato Federale Americano, punto in 
comune, la creazione di nuovi posti di lavoro. Seguono: l'aumento 
degli introiti fiscali e della qualità fisica della Cillà. 
In Boston, i piani di rinno vo urbano iniziarono alla fine degli anni' SO, 
quando il Sindaco basò la sua campagna elettorale sulla riqualificazione 
della Cillà. Fu creata la B.R.A.14 e l'intervento pubblico nella pianifica­
zione procedette soprallutto per piani attuativi in variante al "Master 
Pian" 15, che rimaneva uno strumento urbani stico di riferimento legi­
slativo. 

I piani formati dalla B.R.A. ebbero un buon successo di finanziamenti 
e, poich è il Governo Federale di stri bui va aiu ti secondo una 
discrezionalità politica, essendo il partito democratico molto forte in 
Boston, quest'ultimo riuscì ad avere ingenti investimenti per la propria 
città. 

l nuovi trends: il riuso 
Gli ultimi interventi urbani in Boston fanno intravedere una modifica­

zione della pianificazione urbanistica di dettaglio. 

Infatti, il progetto del "Quincy Market" 16 rappresenta il punto d'inver­

sione delle politiche urbane l7 , poichè fino allora il recupero edilizio era 

convi ssuto con il preponderante utilizzo della demolizione e ricostru­

zione. Con tale progetto, si dimostrò ci.-: il riuso di un edificio storico 

poteva essere più redditizio di una nuova costruzione e, pertanto, non 

erano più giustificati gli interventi degli anni '70 ed '80 in cui l'utiliz­

zo delle ruspe era il primo atlo lX . 


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 facoltà ricreative alle funzioni commerciali. Per cui, sono caduti i 


tassaz.ione locale, servi::.i e urballistica 

miti dei "malls" periferici I<i, dei grandi ceIllri commerciali dislocati vi­
cino alle arterie stradal i. 

l fenomeni urbani statunitensi 
La competenza urbanistica è quasi esclusivamente ad appannaggio del­
le Amministrazioni locali che operano attraverso lo "zoning code"lo, 
il quale generalmente divide una città entro dei distretti o zone omoge­
nee (le nostre zone A, B ecc) ed impone diverse tipologi e d'uso del 
territorio in ciascun quartiere. 
Nonostante che la pratica dello zoning in U.s.A. è ormai consolidata, 
esiste una fOrle opposizione alle zone omogenee; infalli , una parte 
della cultura urbanistica, sos tenendo l'inutilità dello zoning, preferisce 
il controllo fiscale del mercato immobiliare, sostenendo che i risultati 
sono del tutto migliori della pianificazione fisica. 
Dall' altro lato, l'applicazione delle regole dello "zoning" , negli U.s.A., 
è sicuramente 11101to più complessa che in Italia~l, scoraggiando cosÌ i 
piccoli proprietari e costruttori allontanali dalla forte burocrazia esi ­
stente. 
La comprensione dei fenomeni urbani statunitensi deve essere reali zza ­
ta all' interno dei process i locali, che essendo molto differenti da quelli 
europei, possono, se non conosciuti, portare a deg li equivoci imbaraz­
zanti. 
In particolare, i modelli Trade-off, Filtering-down e Tiebaut", nono­
stante siano ormai datati (anni '60) , esplicano con chiarezza i principi 
dello sviluppo delle city e dimostrano i processi che occorre assoluta­
mente non attivare per mantenere la qualità delle città. 
Ad esempio, la teoria del "Filtering", fac ente parte del processo "trade­
ofr', specifica le componenti che producono la mobilità delle famiglie: 
la congestione, i fastidi da rumore, il timore dei crimini ed a volte le 
discriminazioni razziali. Ad esempio, basta che il 30% della popola­
zione sia di colore che il quaniere venga classificato come non più 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 23 
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In particolare, in tutte le città statunitensi, il fenomeno urbano più evi­
dente è il conrinuo allontanamento de lla res idenza della classe media 
dal centro, il che produce la permanenza nell~. c ity esclu sivamente dei 
ceti più poveri e del settore terzi ario. 
E' facilmente intuibile l'eventualità di un tale scenario che, per le città 
italiane, sa rebbe stravolgente rispetto alla nostra cultura urbanistica e 
soc iale. Per cui, occorre che i processi urÌJ, ll1i e le strategie fiscali siano 
strettamente controllati e res i evidenti, nei loro possibili effetti pratici, sia 
ai politici per l'effettuazione delle scelte democratiche e sia alla collettività. 
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CAPITOLO II 

La Tassazione locale ed urbanistica negli U.S.A. 

L'urbanistica regolata dalle tasse 

- L'esperienza del Massa clzllsetts 
Il sistema fiscale sugli immobili è ormai di venuto neg li U.s.A un ele­
mento della pianificazione del territorio a li ve llo d'ogni singolo comu­
ne. Questi ultimi stabiliscono lapercentuale de lla" property tax "I in 
modo tale da attrarre gli in ves timenti economici ne i loro te rritori pro­
vOC<1Ildo un complesso sistema di competi zione municipale. 
Questo tipo di competi zione, generalmente auspica ta per innalzare la 
qualità urbana di ogni ci ttù, porta ne lla sua struttura alcuni elementi 
negati vi detcrmi nati dalle frequent i esenzioni fi sca l i, che nel caso di 
piccole formazioni urbane, producono percentuali di tassazione tanto 
esigue da non g<lr<lntire un li ve ll o accettabile de i se rvizi pubblici e pro­
ducono, invece, la formazione di li w lli di qualità urbana estrenWillcnte 
di ve rsi tra quartieri vicini 2 

Nel passato , neg li U.S.A , tali proble mi erano ri so lti attraverso una 
perequazione economica clello Stato Federak verso i comuni più picco­
li , ma le crisi macroeconomie, hanno gradu almente eliminato questi 
contributi per cui le l1lulli c ip<llità hanno dovuto tro vare autonomamcnte 
<l\{re so lu zion i di finanziamen to. 
L' inten,:s:-;e per le "Propcrty Taxcs" \; (bto dagli ev identi dletti sul tC1Ti­
torio prodotti dalle varic tipologie di fi sca lizzazioni immobiliari appli­
cate. In parti co lare, l'effello più evidente è stato lo "sprawl"ì de ll a 
città e ciò dimostra che la tassazione per g li U.S.A. é uno dei più forti 
strumenti atti alla ges tionc ciel territor io, sia in ambiente urbano s ia agri­
col04 . 
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In part icolare il sistema fiscal e dello Stato del Massachusetts se mbra 
molto indicati vo per cui si prenderà in esame cerca ndo di estrarre delle 
regole. 
Questo Stato ha avuto per un lungo periodo, fin o al 1982, la più alta 
tassazione immobili are di tutti gli Stati Uniti , per cui vi era una fo rte 
pressione politica di ri vedere l' intera materia. 
Nel 1977 vi era un a tassazione effe tti va, per un a singo la fami glia, de l 
3.6 % de l valore dell'immobile5 ed ancora un tasso pro capite di $ 49 1 

e sul reddi to perso nale del 7.4%. 

Tutto c iò, me ntre l' a mm o nt a re de ll e e ntrate muni c ip a li , ne l 

M assachusetts, scendev ano tra il 1966 ed il 1977, dal 43% al 36% 

ri spetto all o Stato Federale ed ancora dal 5 I % al 42 S1o ri spetto a ll o 

Stato della Califomia6 . 


Il confronto fra i du e Stati è interessante poj_ché I ~ Californi a ha appli ­

cato nuove metodolog ie ed esperienze; ha anche svolto un referendum 

analogo a quello del Massachu se tts sul sistema fiscale. In entrambi gli 

S tati, il vo to popolare referendario ha bocciato il sistema del la "property 

tax", obbligand o i governi ad un a rev isione generale della tassaz ione7 


A seguito del referendum in Califoll1 ia, la va lutaz ione deg li immobi li , 

prima riferita ad un valore fitti zio, è stato eguagliato al val ore corrente 

di mercato, ed il forte aumento dell 'effetti va tassazione ha causato con­

trarietà tra i proprietari , in parti colar modo fra qu elli dell a prima casa. 

Per il Massachusetts, il referendum ha modificato notevolmente il siste­

ma fi scale, che partiva da forti disc rimin azioni fra città contigue e gran­

di distan ze dai va lori rea li di mercato. 

Le discuss ioni politi che, le analis i tec niche ed i da ti deg li ultimi anni 

sono molto indicati vi per capire l'inte ra struttura dell a fiscalizzaz ione 

immobiliare, da ciò scaturisce la poss ibilità di paterne apprezzare o meno 

i ri sultati effett ivi presentati di seguit o. 

La traslaz ione di tali problematiche nel sistema fi sca le it ali ano è cert a­

mente difficile, ma le recenti modifiche alla metodologia della nostra 

raccolta fi scale fann o prevedere che molti degli aspetti de l sis tema sta ­

tunitense possano esse re reinterpretati nel nostro. 

Soprattutto è possibile prevedere che l'introduzion e de ll'LC. I, l'analo­

ga tassa Italiana dell a "property tax" Americana , comporta l'obbli gato­

/Llssazione locale ed lIrballistica neg li U.5.A. 

rietà del cont rollo degli effe tti de l sis tema fi scale locak e la verifica 


deg li effetti de ll a spesa pubblica. 

Questi elemen ti vengono anali zzati attraverso una stru mentaz ione rea ­
li zzata per operare princ ipalmente in due di rezioni: 


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

vato. 
Ciò comporta progettare interventi pubblici, i quali applicando 
regole e co mportamenti non alterino o stravolgano la com posi­
z ione de l mercato, ma che lo indirizz ino ve rso gli obietti vi po­
liti ci sce lti. Tutto ciò nel quadro d i un me rcato dove vi è 
co ncorrenzialità fra tutte le municipalità, in part icolar modo tra 

quelle co nti gue. 

2) la simulazione cd il successivo contI"ollo degli effetti provocati 

dalla imposizione liscaIc. 
Gli effe tti territoriali della tassazione, ed in partico lare modo 
della defiscali zzazione immobil ia re loc al e, sono molto profon­
di , fino a divenire un elemento pian ificatono es tremamente ra f­
finato e molto potente, con effetti sia a breve che a lu ngo termi ­

ne. 
Gli effetti risul tant i de ll' applicaz ione di tale strumcntazione, dal pUlito 
di vista urban istico, pOS~O I\O esse re 1110 lt o interessanti e piene d i sorpre ­
se, soprattutto qu ando si scopre che i sistemi fiscal i possono intluenza­
re negati vamentç la rigual i ficazione edi Iizia ed urbana ed avvantaggian­
do altre forme d'intervento. (es . ricostruzi one ex novo) 
Questa at"k rmazione, ormai scontata pe r la letteratura urbani stica ame­
ricana, deve essere approfondita per scoprire i meccani smi che provoca­
no il fenomeno, ad ini ziare da lla rivalutaz ione post-recupero e dal rap­
p0l10 fra la tassa ecl il li ve llo di sv ilu ppo dell 'economia locale. 
Nell a sostanza, è poss ibi le affermare, che la determ inazione degli in ve ­
stimenti pubbl ic i nel recupero, è il fallon~ critico che influenza diretta­
mente la gualità del quartiere stesso o l' ipotes i futu ra de l li ve ll o urbani­

stico . 
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L' inte resse per la "property tax" de llo Statò-de l Massachuse tt s scaturi­
sce anche dal fatto che, dopo una lun ga discu ss ione politica, vi è stato 
un referendum popolare c he ha diminuito le tasse in fa vore della res i­
denza, ed inoltre sono molto evidenti gli influss i negativi sui piani di 
recupero urbano e edilizio. 
Naturalmente, anche in ques to Stato, come in Italia, la discussione verte 
primariamente su i metodi di valutazione, di c lass ificazione degli immo­
bili e sulla quantità d'esenzioni fiscali in modo tal e da dare impulso 
all ' econo mia. 
In partico lar modo, ques te ultime, so no state utilizzate per la prima 
volta su larga scala CJuando la " Prudenti allnsurance", ne l 1958, chiese 
di cos truire un grattacielo per:ii 100 milioni eo ntrallando Ull ' esenzione 
fiscale per molti anni. 

-la tassazione immobiliare legata all 'e collol1lia regiolla­
le e locale. 

Tradi z ionalmente, la magg io r parte deg li economisti statunitensi consi ­

derano efficiente la fiscali zzaz ione che non altera gli eve nti dell'econo­

mi a privata. Dall'altra parte, il sistema fiscale , deve in ogni modo perse­

guire l'equità della tassazione c he si raggiunge ne l rapporlO tra capacità 

effetti va del contribuente di pagare ed il beneficio effe tti vamente ri cevu­

to dal c ittadino stesso. 

Nel ria ssumere questi concetti sono da mettere in rilievo che negli U .S.A. 

vige la con side razione che la tassazione deve essere sempre legata al­

l' eco nomia e quindi SOggc ttd ad un'elasticità proporzionale al ri sultato 

eco nomico dell a Nazione e della Regione locale in oggetto~. 


Dall'altra parte è noto lo scontro fra concezioni economiche cosiddette 

tradizionali e quelle definite riformi ste9 


- la conceziolle economica tradiziollale: 
Questo filone di pensiero economico si fonda sulla considerazione che 
la modificazione della " properly lé:lX" sulle strutture immobiliari non 
modi fica il mercato poiché, ne l breve periodo l ' incre mento delle tasse 
non è in fI ucnzato mai dalla domand a e dall ' offerta. In conc l usione, la 
tassazione immobiliare non incrementa gli affitti al breve periodo. 

IOSS(J ~.iolle !oco!e ed IIrballisl ;ca lIegli U.5.A. 

Nel lungo periodo l'aumento della percentuale di tassazione, in una 

giurisd izione locale , riduce la domanda immobiliare causando l' incre­

mento degli affitti fino a quando le imposte sono uguali alla percentua le 

nelle altre g iurisdizioni. 

Per la stessa ragione , i proprie tari degli immobili commerciali non con­

siderano la modifica della loro tassazi onc nel breve pe riodo, poiché 

qu esta può essere ri caricata interame nte sui consumatori (incremento 

de i prezzi), ma in vece, ne:I lun go periodo il merca to richieder:ll'assesta­

mento dei prez.zi e quindi l'eventuale fuoriuscita . 

- la cOl/ceziol/C ccol/omica riformista: 
Questa tesi economica co ns idera il breve periodo sostanzi~tll11el1te ~llla­
logo alla concezione tradizionale, sostenendo in alternativa che, nel lungo 
periodo, qu alunque aumento della tassazione immobiliare provoc hi uno 
spostamento del cap itale verso quartieri a più alto rendimento. Ovvero 
fino a quando la domanda aggregata di capitale è assunta inelasti ca il 
totale de ll a domanda non può cambiare. In conclusione nel lUIlgO peri­
odo la differenza della "property tax " decrementa la domanda per i di­
stretti a più a lta tassazione . 

- differenziazione della raccolta fi scale tra Stati e gover­
ni locali. 

La maggiore differenza dei sistemi t"i scali internaziona li è riposta ilei 
livello territoriale di raccolta delle tasse. Ne llo studiare le differenti so­
luz ioni a livell o internazionale lO si sono pres i in esame c inque Paes i 
dove il totale de ll a raccolta de ll e tasse nazionali e locali varia dal 30% 
al 57% del "Gross DOlllestic Product" Il: la ques ta variazione ri!lette: 
differenti ~ tandarcl s cii priorit:l sia per i belli pubblici sia per i loro 
servizi, ma denota ulterio ri differenze anche nel bilanciamento tra se tto ­
re pubbl ico e pri vato. 
I! confronto fa vedere, dunqu e, la g ran diversità della riparti z ione fisca ­
le fra Stati e lo ro governi loca li ; per esempio, per i governi locali 'nella 

Turchia, le tasse raccolte sono ci rca un decimo delle tasse tota li del­
l'intera Nazi one; menlre negli USA, g li Stati ed i Governi Loca li 
raccolgono circa metà dell ' ammontare delle tasse tota li dell'intera Na­
zione Americana. 
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Queste analisi , su st rutture fiscali diverse, dimostrano che non esiste in 
assoluto un miglio re sistema fiscale, poic hé tutti i sistem i esaminati 
possono, comu nque, produrre ad una buona stabilitù economica ed 
affrontare l' innalzamento delle co ndizioni di vita , mentre la differenza è 
riposta nel produrre una reale effic ie nza dei cos ti amministrativi. 

- la raccolta fiscale nello Stato del Massachusetts 
Se si effwua una co mparazione delle entrate fiscali per lo Stato del 
Massac husetts delle ci ttà min ori ed in analogia per il capol uogo Boston 
cit y si può notare che vi è un'alta percentuale di tassazione pro-capite, 
ma tal e dato è molto basso se comparato con il "Gross City Product" 12 
Questa discrepanza è la logica risultanza della struttura produtti va del­
la città di Boston, po iché essa ha più posti di la voro che popolazionel3 
e rappresenta una eccaione ri spetto ag li altri centri eco nomici , infatti , 
le maggiori entrate fiscali, le "p roperty ta xes", sono pagare dal 

"business·' sulla proprietà l4 


Il co mmercio pur rappresen tando circa il 40% della base fiscale di tutto 

il va lore di mercato della proprietà tassab ile ca lco lato dal "Tax Assessi ng 

Depa rtmcnt"l\ paga circa il 70% delle tasse sulla proprietà. 

Tale situazione è data dalle differenti percentuali fiscali per il " Iand­

use" in Boston, che assegna compless ivamente a tutta la proprietà Com­

merc iale un va lore di circa tre vo lte superiore quella applicata sulla 

reside nza . 


l 'e voluzione storica della "property tax " ileI 
iHassachusetts 

La ridu zio ne della "propen y ta x" e le misure di limitazione sono state 
effettuat e per via di un referendum svo ltosi ne l Nove mbre del 1980, 
chi ama to " la proposta del 2 e mezzo"16, questa 

consultazione popolare ha drasticamente cambiato le regole fiscali ed 
ha fermato molte frodi fiscali es isten ti per via di una estesa el usione 
fiscale dalle alte percentuali l7 . 

Le precedenti classificazio ni prevedevano differenti trattamenti fiscali 
per var ie tipologie immobiliari. Vi era stata una discussione sulle ridu ­
zion i di ta ssazione con ripetuti interve nti della Corte Suprema che rite­

twsaz.ion e locale ed urballistica Ilegli U.5.A. 

ne va l'applicazione del 100 % de l va lore reale la più legittima, poiché 
l'articolo IV del capitolo I della seconda parte della Costituzione del 
Massac hu setts, impone un live llo propo rzionale sulla val utazione per 
tutti gli abitanti cd i re~idcllti. 
Ne l 1959 la Corte affermava che OCCOITe V ~ 1 applicare la Illedia d i tutte 
la proprietà va lutate sull' intero va lore di merCé)to. 
Comunque, ile i 1966, il valore immobiliare di riferimento per le tasse 
eré) ancora fisso, cosicché l' inflazione aveva ridotto di molto le entra te 
pubbliche, si stab ilì che periodicamente il "Department of Corporation 
and taxation" dovesse ristimare il va lore di ciascuna località dell o Sta­
to. 

la "property tax" fl el Massachusetts: 
La regola generale Statunitense prevede che entro il loro perimetro le 
città so no obbligate ad un uniforme indice di tassazione del valo re di 
mercato i mmobil iare, nonostante la di versa local izzazione nel quartie­
re. 18 

La tassa su lla prop rietà dipende da due processi: 
l ) va lore della prop ri età ; 
2) calcolo della % di tassazione ; 

Ciascuna amministrazione loca le determina prima il tota le e1e ll e entrate 
occorrenti alla ges tione locale, di conseguenza ogn i ann o scaturi sce la 
si ngo la tassazione dell' i Illll10bi le, tenendo conto persino elci servizi pub­
bli ci erogati; k ~cuole c la cO Il.';e rvazionc urbanistica dci quartiere . 
Naturalmente la "propen y tax " è considerata dagli economisti una tas­
sazione non perfetta poiché essa inc ide percentu almente più sui bassi 
redditi che su quelli medio-alti. 
In pratica avviene che proprietari con lo stesso va lore immobiliare resi­
denti nello stesso qua rtiere pagano differenti tasse; ciò incoragg ia ad 
avere un basso redd ito legale della famiglia e quindi incoragg ia la seg re­
gazione soc iale per redd iti 19 
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Gli sconti e la differenziazione fra i quartieri 

- le esellzioni fiscali istituzionali alla "pl'operty tax": 
Storicamente in tutte le Nazioni, così come nell'odiema Italia, ad un 
cambiamento politico si sussegue sempre una modificazione dci siste­
ma fiscale. In particolare in U.s.A, negli anni '80, la discussione poli­
tica sulla riforma fiscale si incentrò proprio sulla relazione tra le politi­
che fiscali del Governo Federale, degli Stati e locali. In particolare, vi 
era stata una forte discussione concernente gli effetti reali degli sconti 
alle persone fisiche , in forma di deduzioni dall~ tasse Statali e Locali. 
I proponenti di quella deducibilità sostenevano che le fonne di esen­
zioni fiscali sono sempre una metodologia essenziale di un sistema fi­
sca le, la cui riscossione avviene a livello locale2o 
Al contrario, il Dipartimemo Federale del Tesoro proponeva la comple­
ta eliminazione di queste deduzioni e, in effetti, il "Tax Reform Act" 21 

del 1986 ha rimosso definitivamente la deducibilità dai propri redditi 
delle "State Sales Rates" (corrispondente alla nostra IVA) . 
Recentemente, i ricercatori Felstein e Metcalf22 hanno stimato l'in­
flu enza delle deducibilità federali sul comportamento dei governi sub­
federai, giungendo alla conclusione che rimuovendo ogni tipo di 
deducibilità si potrebbe addirittura ridurre la fiducia collettiva sul si­
sten';a fiscale nel suo complesso, per le possibili ingiustizie prodotte. 

Dall' a ltra parte l'ammontare complessi vo delle esenzioni fisca­
li fa aumentare la media percentuale della singola tassazione. In pratica 
anche qui si potrebbe sintetizzare con uno slogan, tipico di alCuni parti­
ti politici in Italia, "pagare tutti per pagare meno". 

- le esenzioni fiscali nello Stato dcI Massachusctts 
La legislazione di questo Stato degli U.s.A prevede diverse tipologie di 
esenzioni: 

1) Particolari c ircostanze indi vidual i dei proprietari degl i immobili 
come la vecchiaia, la povertà, disabili di guerra. 

2) Le automobili, le macchine e la proprietà finanziaria. 

tassaZlOlle IOC(Jlt: (;U '" U""'~" _. 

3) La proprietà pubblica al servizio dei cittadini. 
Naturalmente i concetti precedenti sono individuati in modo generale 
per cui vi ~ :::.empre stata la discussione se le istituzioni scolastiche e 
sanitarie private siano al servizio pubblico o meno , ovvero se debbano 
essere esentate dal sistema fiscale: 
Esi stonouna miriade di istituzioni private e pubbliche che generalmen­
te godono, su richiesta annuale, dell'esenzione alla "property tax" , fra 
queste la principak è quella accordata alle "Redevelopment Corporations 
Autority" 2.1, come la B.R.A di Boston. Tali proprietà sono esentate 
dalla tassazione locale per 40 anni dopo la riqualificazione edilizia dei 
propri immobili, bellché quest'ultima sia Lilla privata istituzione che ha 
dei fini pubblici. 
Anche le istitu zioni mediche e scolastiche sono esentate dalla "property 
tax" perché svolgono funzioni pubbliche senza fini di Lucro . 
In I3oston, nèl 1968, circa 2200 organizzazioni hanno richiesto l' esen­
zione de lla "property ta);" per $ 1.667.300 di proprietà occupata e per $ 
4.847.900 di totale proprietà c dall'esaI1le dei questioIlari di richiesta di 

esenz.ione scaturisce un aumento di richieste al crescere della percen­

tuale d i tassa su Ila proprietà2~. 


In particolare in Boston, sempre nel 1968, si avevano le seguenti esen­

ZIOI1I : 

- 200 scuole pri vate 

- molte organizzazioni come boy-scouts, Giri Scout, Ecc . 

- numerose civiche organizzazioni. 

- numerose organiz.zazioni a difesa della natura e degli animali. 

- società storiche, bibliotecarie musei Ecc. 

- soc idà benefiche per la povertà. 

- club per uomini o donne e per il tiro a volo 

- associazioni ctniche 

- assoc iazioni di agricoltori 

- associazioni dei veterani di guerra. 


- le esellzioni fiscali in Boston City 
In particolare, il sistema delle esenzioni ~ stato per la prima volta utiliz­
zato su larga scala quando la "Prudclltial lnsurancc" 2\ nel 1958 , 
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annunciò il suo progetto di costruzione del grattacielo per $ 100 milioni 
dietro una esplicita contrattazione sulla tassazione immobiliare con 
l'Amministrazione della citlà, richiedendo delle tasse più basse possi­
bile, in modo da garantirsi un più alto guadagno nel!'investiment026 

In questo caso la strategia del!' impresa pri vata non fu quella di 
richiedere uno sconto sulle tasse, ma quello di valutare la loro determi­
nazione su un valore immobiliare più basso. 
In pratica è quello che in Italia si faceva con i costi di costruzione, si 
tenevano mollO bassi affinché il calcolo degli oneri di Concessione non 
giungesse ai valori correnti di mercato. 
La richiesta della Prudential fu accettata e fu scdto un parametro che 
faceva riferimento al 20-30 % del reddito lordo, poi utilizzato per molti 
altri imprenditori edili. 

Tassazione e recupero urbano 

- la tassazione locale come ostacolo alla riqualificazione 
urballa 

Le analisi effelluate sulla "property tax", ed in particolare sulla sua strut­
tura, dimostrano come essa può causare addirittura il degrado urbano ed 
edilizio. Tale fattore é considerato, dagli specialisti, il risultato di errati 
stimoli dati al mercato che svantaggiano le classi sociali più povere. 
Tale consapevolezza, negli U.S.A., è ormai consolidata fra gli urbanisti, 
tanto che la ricerca di riferimento più 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 
Development27 ciel 1973, ha indicato, per la prima volta, come una erra­
ta fiscalizzazione del sello re immobiliare può contribuire notevolmente 
all'accrescimento del degrado urbano. 
Dalla ricerca si evince che, nei quartieri dove la tassa sugli immobili 
saliva al 20-25% del reddito familiare, essa generava per l'affittuario 
l'abbandono della propria abitazione e per il proprietario la rinuncia ad 
effettuare la manutenzione ordinaria con un conseguente abbandono 
del quartiere in oggetlo. 

tassazione lacule ed urbanisficu negli USA. 

Bostol! 


"Quillcy Market" riuso di alcuni capaJlllOlli portuali 

afunziolle di celltro cOI/l/llerciale, fine alllli '80. 
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Dalle tabelle successive si deduce che una piccola facilitazione ai pre­
stiti bancari avrebbe ri so lto molti problemi. 

- definiziolle delle tipologie dei quartieri 
Per facilità di co nfronto, lo studio fece una differenziazione di vane 
tipolog ie di qualità dei vari quartieri in esame; quest' ultime sono es tre­
mamente interessanti e la loro predisposizione ed il loro utiliz!éo po­
trebbe anche essere applicato, co n correttivi, alla rea ltà Italiana. 
Gli elementi che caratterizzano 'ognuna di queste tipologie so no: 

Tipologia l °: quartieri degradati "Blighted" 
1. i proprietari degli immobili cercano il più possibile , nel breve perio ­

do , di realizza re un immediato guadagno sia pur piccol o. 
2. 	la spesa per la riqualificazione edilizia, la manutenzi one straordina­

ria si aggira im media al 47.2% del valore de ll'immobile. 
3. nel lungo periodo i proprietari di terreni non res idenzia li sono quasi 

sem pre intercssati alla vendita della loro proprietà , anche sc cercano 
di non svendere i loro immobili . 

4. la ri valutazione dopo la riqualificazione dal degrado è una eccezione. 
5. 	in molte cilt:l, l' alt o li ve llo della "property tax" ri sulta dalla iniqua 

valutazione immobiliare praticata, diminu endo l'opportunità di tra­
sferire molte attività proprietarie che potrebbero mig liorare lo status 
dei quartieri degradati. 

6. I margini di guadagno dagli investimenti edili zi virtualmente scorag­
gia l'investimento. 

Tipologia 2°:: quartieri a bassa qualità di conservazione "Downward " 
1. Mentre quasi tutti gli edifici sono in dec lin o, le famiglie proprietarie 

della loro prima caSa tend ono a conservare la qualità dei loro immo­
bili. 

2. Molti 	piccoli propri etari hanno paura che la riqualificazione 
rivalorizzerà fiscalment e la propria casa. 

rosso::.iu lIC" /u co/e ed IIrbollisri ca lIegli US.A. 

Tipologia 3° : quanieri a stabile qualità "Stable" 
1. 	per ques te aree, il paga mento della "propeny tax " non contribllisce 

all' espulsione cl i res idcnti ve rso i suborghi, ed i va lori i mmobil iari 
praticati incoraggiano la stabilità residenziale . 

2.In tali quartieri è poco inrIucntc la stabilità dell'area , con silllilitudinc 
a qual1ieri con presenza di forti e vecc hie etnie ed ad antichi quartie­
ri, do ve l'al zarsi del li ve llo della "property ta x" minacc ia il manteni­
mento degli ed ifici esis tenti. 

3. 	 L'incremento della "property tax" è un se rio disincentivo a non 
rigualificare gli immobIli. 

Tipologia 4° : : quarti eri a crescente gualità urbana "Upwa rd". 
1. 	Esiste una enorme potenzialità di investiment o, ma la redditività è 

rapportata alla tassazione immobiliare. 
2. II rischio del fallimcnto dell'in ves timcnto è comunque molto basso. 
3. Molte ciltà non ri va lutano g li edifici di gueste aree. 
Dalla osservazione diretta JCI ri sultati ckllc interviste, Ja cui sono tralle 
alcune delle seguenti wbc lle, il maggiore ostaco lo :IILI riqualificazione 
edilizia è quello di ottcncrc i finan ziamcnti bancari per il rec upero. Di 
seguito, COIllC scala JI importanza, si colloca il degrado urbanistico; 
tutte e due le motivazioni so no prese nti in tutt e le tipol og ie dci qU3rtie­
ri e pcr tutle le tipologie degli in ves titori (a ffitt o, prime case,). 
Mentre, la pericolosità del quartiere, la disponibilità della vicinanza del 
lavoro, ed altri mot ivi sono variamente class ifi ca ti , nonosWnte che a 
prima vis ta potevano essere considerati i primi indicator i. 

52 53 



La nuova framiera del/'urbanistica 

OSTACOLI ALLA RIQUALIFICAZIONE 
(proprielà i n fi Ilo al 1961) 

QUARTIERI MOTIVI 
stabili buono medio degrado totale 

Difficoltà al finanziaml:nto 
Paura della rivalutazione 
Degrado del quartiere 
Mancanza di lavoro 
Non può alzare l'affitto 
Non ha bisogno di riqualific. 
Altro 

37 
IO 
l 
3 
14 
8 
3 

18 
4 
II 
IO 
3 
8 
5 

14 
4 
21. 
6 

9 
2 
6 

24 
I 
27 
3 
13 
O 
O 

73 
19 
60 
22 
39 
18 
14 

TOTALI 56 59 62 68 245 

fontc ADL Investor Imcrvicw28 

L' anali si della composizione della proprietà per ogni singolo 
quartiere rives te una grande importanza, poiché attraverso di essa è pos­
sibile definire la scala di intervento deg li incentivi . 
La ricerca, infalli , ha dato risultati estremamente interessanti, dove ha 
dimostrato che la vivacità del mercato immobiliare dei quartieri COn 
degrado, sia che essi siano in declino o in crescita, sono i proprietari 
della prima casa, poiché Sono stati i maggiori produttori di investi­
menti; mentre per i quartieri con una sos tanziale stabilità i più vivaci 
investitori sono i piccoli proprietari di edifici da 2 a 9 alloggi . Questi 
ultimi proprietari, nei quartieri degradati, sono del tutto assenti e lascia­
no il mercato alle fasce estreme di investitori: i proprietari delle proprie 
case ed i grandi in ves titori, che poss iedono più del 41 % deg li allog­
gI. 

Tale ri su ltato, naturalmente, ha prodollo che per il recupero dei quartie­
ri degradati le politiche urbane fossero ri volte esclusivamente verso i 
proprietari della propria casa e verso i grossi investimenti edi lizi . 

S6 


/os.wziol/e locale ed urhw/islico I/ eg li U.S.A. 

. TIPOLOGIA PROPRIETARIA QUALITA' ALLOGGI 

TIPO PROPRIETÀ 
proprietario l casa 

in fitto 

totali 

fonte: ADI Invcstor 

-

buona 

68 

247 

315 

CONSERVAZIONE -­
media degrado inabit. 

SJ.S 38.2 10.3 

29.1 48.6 22.3 

34.0 46.3 19.7 

Le due figure principali, il grande proprietario ed il proprietario della 
propria casa, occupano dunque un posto strategico nelle operazioni di 
recupero, tale considerazione è però in contrasto con il volume degl i 
investimenti per alloggio, che risulta molto basso per i grandi proprieta­
rI . 

Quest'ultimi, sono sì una categoria che ha interesse all'intervento, ma 
il loro investimento economico é sempre molto basso e non se mpre 
ri sponde ulle rea li esigenze edili zie e del guartiere. Tale situazione ha 
vanificato l' intervento mass iccio del Governo Federale deg li U.S.A., che 
per il recu pero e1ei quartie ri degraelati , ha spesso fatto affidamento sul­
l'intervento di tali tipologie di investitori, ma con risultati non sempre 
conispondenti agli obiettivi prefissati. 
Nella sos tanza, è possibile affermare che la determinazione delle deci­
sioni pubbliche delle ipotes i di investimento nel recupero sono i fattori 
critici che influenzano dirett amente la qualità esistenle del quartiere stes­
so ed anche l' ipotes i futura del livello di qualit~l. 
L'anali si della ricerca ha anche analizzato il reddito rica vato dai singoli 
investitori immobiliari e le loro possibili circostanze individuali. In 
particolare l'ipotesi analizza l' influenza della variazione delle tasse im­
mobiliari sui minori guadagni e su lla c'onscguentc minore incentivazione 
a mantenere in buone condi zioni l'immobile. 
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In ta le ipotes i, .~ e l' investitore è una holding imlllobiliare. questa può 
non esse re influenzata dalla modifi ca della "property t<l X", nel bre ve 
te rmine, poiché essa può trasferire la perdita sull'affittuario. Mentre. al 
contrario, il piccolo proprietario dimostra la propensione al recupero se 
pu ò finan ziarsi lasci;1I1do il1tatlo il ricavo del fitt o c quindi usu{'ruelldo 
di un finanziamento es tern o. 

lVIEDIA EFFETTIVA % TASSA PER l QUARTIERI 1970 

--- Condizioni dei quartieri 

stabile migliorc bassa degradata 

Atlanta 
 2. 1% 2.1% 2. 2% 4. 6 %Baltimo/'c 1.6 1.4 9.8 14.9 Il Il 
Chicago 5.2 0.8 4.7 10.7Detroit :U 2.8 3.5 3.0Nashvillc 1.5 1.2 1.3 O.\)Oklahollla City 1.5 1.5 2.3 1.7Philadclphia 1.6 :.0 1.9 9.3 lPortland 2.2 2.1 2.6 I1.6Providence 1.2 1.0 5.2San Francisco 2.2 2.0 2.5 ­ 1.9 


media 1.9 1.4 2.5 
 3.8 

in nerellO i lass i più alli che sono proprio in quarti eri degradali. 

Fonle: Uwc Mei er 198 7 

- il problema della rivalutaziolle post-recupero 
Il rappono tra la rivalutazione del valore immobiliare ed il recupcro ed i­
li zio gioca un impa nant e ruolo nell'ipotesi di un quartiere degradato. 
Il problema della rivalutazione post-riqualificazione si sviluppa diffe­
rentemente ne lle di verse tipologie di quartiere, poiché molte delle al'l~e 
con accentuata prese nza di degrado sono nell a realtà sopra va lut;)t c ri­
spetto al mercato reale. 

/(Is.w;:.iolle loco/e ed lIrbllllistico lIegli US.A 

Intali aree vi SÙIlO sempre, per l'orza I1ld;;giù re, iSlallze di riJu ziÙlle Jd 
valore dell'il1lll1obile ai fini del calcolo clelia l ~lssazione il1lmobiliare. 
Quindi , 1';lIto li ve llo di " propert y tax" contribuisce al degrado impe­
dendo i I t rasfCri l1lent o de Ile propri età nel lungo periodo. 

In cÙllclusiùJle Li ljllCSli ùJlc è ~e lllpre r;lpprCSCJlLlbilc C O Il un 
dia gramma norl1lale di dOI11;lI1da cd offe rta , dove l' il11po :> izione di una 
ulteriore "properly tax " pu ò esse re rappresen tata come uniI cu rva che 
sa le per l'offerta deg li afrilli , rino allivello di offe rta in cui il proprieta­
ri o copre tUlli i cos ti prev isti più le tasse addi zionali. 

Diagrammo Domando / offerto 

,,~ ~ 
~ 
<= 

.S ~~ 
@ 
:t ~ 
II~ 


I 
Q lI.111! ~ J~r h ilnl1wbdi 

D : curva della clomanda degli immobili 
S : curva dell' oft'ertJ prima dell' introduzi one della tassa immobiliare 
SI: curva ddl' orferta dopo l'introduzione della tassa immobiliare 
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Il Bilancio Comunale come strumento del marketing 

.- La stima del valore aggregato immobiliare 
Come si è già accennato, la stima del valore aggregato degli immubili 
de ll'intero Comune diviene determinante per la decisione politica sulla 
metodologia della fiscalizzazione ilei settore immobiliare. 
Questa viene effettuata anche in forma di saggregata, per tipo logie 
abitati ve, per simulare gli effetti fisc a li sul territorio . 
Di seguito si da cenno di alcune tabe lle e calcoli effettu ati negli anni 
'70 in Boston, quando, come acce nnato in precedenza, vi fu una lunga 
di sc ussione su ll a tipologia di capitalizzazione del va lore degli immobi­
li , ovvero sul!' Jpp licazione integrJ le del 100%, del valore reJle dell' im­
mobi le come base della tassazione. 

I val ori degli edifici, da una a tre abitazioni, sono stimati dai prezzi di 
ve ndita e dai pagamenti con tenuti nelle informazioni del sis tema HMS 29 
e la stima ri sultata per l'a nn o 1975 è stJta rapportJtJ al 1978 att rJ verso 
il RVI . 

Questo tipo di edific i, per Boston, rappresentano rispetti vamente la 
media nel 1975 del 4.8% per un alloggio, 5.1 % per due Jlloggi, 6.7% 
per tre a llogg i, anche se le proporzioni del patrimonio edil izio venduto 
era molto basso del totale delle somme delle si ngole zone "district". 
IlI vece, i 246 condomini venduti nel 1975 e descritti Il ei HMS SOIlO 
raggruppali in un aggregato di va lutazione/vendita del 24. 7%. 
Cercélndo nella li slél degli pagamenti "Assegning Engineering Division" 
si trovano condomini in Boston per un va lore Totale di $24.741 .000 
con una media per alloggio di $ 12.389 per cui si è avuto per il 1978 un 
valore aggregato stimato di $ 1.000.167.000 ($ 50.159 media per parti­
cella). Anal ogame nte COIl il medesimo metodo vengono effe ttuJte le 
stime del va lore del totale deg li appartament i in proprietà e quello degli 
spazi commerciai i. 

t(/s.w ;:. ioll(, loc(/Ie ed IIr!)oll istica negli U.S.A. 

TASSE e VALORI PER GLI UFFICI 1978 (HMS) 

CLASSI DEL VALORE A JJ C 
per 	 affilio lurdu $ 12.35 7.05 6.S7 

~ri l l() ,/" L\ 10.2 19.6 
cll'cllivo reddilO lordo $ Il..:1 5 (1.3 3 5.52 
COSli operali vi :li 2.S3 2.54 2.38 
rcdd ilo IlCIIO $ 0.6 2 3.79 ]. 14 

v:dore ~~,egll: il o $ R.30 7.::15 6.::19 
p eri udo 25.29'10 indil:e u~uaglialll.a tassa 

" [ìropcrly I;lX" $ 2.10 1.79 1.-\::1 
sottraendo dal reddito nello uguagliato 

rcddilo nCllO opcr~livo :li 6.52 2.00 1.66 
diviso per 

indi ce d i capil3l iua/.i onc t0.0';', Il.0'1.- 1 2 . 0'i'~ 

Uguaglianza 
v:do re ii 50.27 16.67 12.77 
lassa/cfC. Sli reddi lo lordo I S.3'!r 2::1." j, 26.t)'/c 
lass,lIrcddilO nelto 24,4 '!r 47.2'1c 47 .1 'l 
va lul 'lI.1onc/i nd icc va lo re 14.0'1, '·:17.0% 54CYI.- I~ 

NH: IUlli i y;i1o ri SU llO per arri tli lo rdi per picdi quadrati 

classe 1\ : cos truito dup o dc i 1960 (12.26 mil .'!) 

classe ll : cost ruito rril11J dci 1l)6(), buoll o sta to (5. 74 mi!. s!) 

classe C: coslruilo prima del 1960. b:lssa qualilii ( 16.61 mi!. s l) 


Fo nte B.R.A. 1989 

PAGAMENTI ANNUALI DI "PROPERTY TAX" ( $) 
in lloslon secondo le varie classificazioni 

media edifici con n. ab itaI.. mix comm ind farm land pers 

------ ­ - - ­
1 ab. 2 ab. 3 ab. 

attual e 1365 I·W) 1521 6::157 6247 26 317 42852 6238 962 62m 
100% valort 2062 1926 1754 6565 SI22 245S0 376% 3%0 1::107 31 m 
New classi!'. 1410 12S1 111 7 5632 0236 265 1 (J 4282i:l 5')29 17 10 66111 

Fonle : cens imenlo MA 1990 
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SPESE GENERALI DELLE CITTA' STATUNITENSI 

anno 	 totale Educ. Social Public /Sicur. Resid.Gov. Altro 
$ mil. SCI·V. strade 

1970 22093 18.1 % 19.3% 6.3% 21.5% 1.8% 6.8'/r 272'lc 
1980 58195 15.3 10.7 6.1 23.7 3.4 7.'11, 330 
1981 634'11,5 15 .0 11.5 6.0 23.8 3.6 7.8 32.3 
1982 6<)239 14.1 12.0 6.0 24.1 3.6 S. 1 32. I 
1983 73342 12.8 14.0 6. 1 24.8 36 8.2 30.5 
1984 7LJ463 12.6 14.3 6.0 24.6 3.4 8.3 30.;-; 
1985 SSS55 12.6 14.7 6.1 24.8 3.6 S.4 28.8 
1986 92845 12 .6 14.0 6.2 24.9 3.6 8.5 30.2 
1987 100283 12 .8 13.5 6.0 25.1 3.4 8.5 30.7 

fonte U.S. Bureau of the Census, City Government Finance)O 

- l ' i/ldice di rivalulaziollc immobiliare, R. V.l. 
(Resideulial Value llldex) 

Attraverso questo indice, molto simile ad un nost ro indice dei prezzi al 

consumo, viene stimato il va lore aggregato immobiliare presente in lIna 

data municipalità, co n il quale è poss ibile effettuare tutte le simulaz io ­

ni del caso che le scelte politiche su lla fi sca lizzazione del settore imffio­

bili"rc richiedono. 

In particolare, l'indice R.VI., in Boston:lI , è una combinazione lin e~m~ 


degli indi ci dci sedici distretli di Pianificazione, dove ciascun distretto 

è succes~ ival11ente pesato secondo la sua proporzionalità sulla intera 

c i tt~\. 
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II/sw:iolle {ocl/{e ed IIr!Jl/llislicl/ negli USA. 

Le unit:\ abi tat i ve vengono stud iate cd ut iIizzatc, attra ve r~ o Ic ri cerche 

clelia B.R.A1~., co n una intcrpol,\zionc dci censimenti Federali U.S.A. c 

tutte le informazioni ricavate "ttraverso g li e lenchi Cl"onologici cd indi ­


viduali per prorriet:l. 

L'indice è, quindi , calcolato per ciascu no dci quartieri di Boston per 

poi effettuarne una med ia r onderata sulle stime delle costruzioni 


tipiche delle rc~idenze della cittù . 

Sebbenc ne ll'usare l'indicc RVI vi siano dei problemi, questo rappre­

senta il miglior metodo conosciuto, poiché esso viene usat o come "in­

teresse composto" in una scala di un logaritm o cd è utili zz~1t o in tutti 


i grafici per rarportare i diver~i periodi. 

Tale l'attore costringe a di versi calco li, ma soprattutto a trovare un indi­

ce adeguato rer tutte le tipologic di proprietà. 

La tabella seguente, riferendosi storicamente alla citt :\ di Boston rivela 

la l11clocl olog ia e i risultati di un indice, che ripet o è molto si mile alla 


1l0s11·a variazione dei prezzi al consum o. 


INDiCE RV.l per la città di Boston 
<111110 i11 li ie\: il1 cr\:ll\\:llto 

prezzi <lI1I1UO 

1<) 55 I.OUO 1.000 
1()5(l I Cl-lX 1.00-1 

1957 1.059 I.l) I 4 
I ()58 1.103 1.Cl.I 1 aUlllellto del IU .3'j( sul 1')55 

196 1 1.248 1.02 I 

1962 1.261 1.006 

1964 1 ..+.\0 1. 026 allmcnto lId 43.U '7c sul 1'>55 

1961' 1.704 1.0:<') 

196'J U,I9 1.0-1 I 

l 'J ìO 2 024 I.on 
1\)7 1 2025 1.06'J 

1'J72 2.2XO I . ()(l'> 

1973 2.468 1.085 ilei I ')73 la 111cdia dci prl"l:li si 

è incrclll cnl<lla rispetto al 1955 del 1-11:) '7c o. 

Fontc: ccnsi mento MA 19 80 
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Pcr il calcolo de ll'indice la B.R.A. di Boston utilizza la scg uente for­
mul a: 

f= Q3n, / Q2/(n-2T) 

dove 

Ql = somma dci mq di tutti gli esempi di reg ress ione 
Q2 = so 111111 a dei mq dal primo sub-esempio più la somma dei mq del 2 0 

esempio. 
Q3 = Q 1 _ Q2 

T = è il numero delle va riabili dipendenti, dei per iodi IIltercorsi 

n = è tutta la misura degli esempi. 


- gli studi per una nuova "property tax" Massachusetts: 
Per OppOrl uni tà poi it ica i I tag lio della "property tax» era stato promesso 
ne ll e elezioni del 1979 dal governatore King, pcr cui eg li aveva fatto 
approvare per le città la distribuzione di un incremento annuale del 40 9'0 
delle tasse statali cedute ai governi 10caliJì . 
Gli obiettivi erano: 
1.- migliorare il valore correl1fe del reddito della proprielò: 

per molte fami glie residenti in condominio la 9'0 di tassa effettiva era 
dci 139'0 del reddito capitalizzato e del 36 9'0 del reddito lordo di 
affitto. Con la classificazione eg uagliata questi tassi si ridussero al 
59'0 sul reddito capitale e de l 21 % sul reddito lordo di affitto. 

20- eglla glù/Ilza e classificozione rivedule: 

Sotto il sistema precedente i proprietari della IO casa erano sfa voritl , 
mentre con tali ca mbiamenti essi veni vano ad essere i più age volati. 

30- allarga re gli incemivi agli lllveslùnenli. 

Tutti i maggiori costruttori hanno beneficiato della situazione prece ­
dente ridu cendo ancora una volta, per loro, del 30 9'0 la tassaz ione 
effetti va. 

40- spese correnli 

Le città hanno rido((o i loro bisogni di cassa e negli ultimi I O anni la 
situazio ne non si è mod ificata di molto 

IOssaziolle locale ed urballisTica negli U.S.A. 

BILANCIO SCHEMATICO DI BOSTON in milioni di $ 


ANNO $ % 

ANNU $ % 

1965 612 -].4%1953 550 
1966 66~ +9.2'k1955 536 -2.5 % 
1967 752 + 12 .6%1956 552 +2.9S+ 
1972 779 +3.5% 1957 553 +0.2ci( 
1976 669 -14 .1 % 1960 557 +0.7% 
1977 677 -1.1 % 1962 577 +3.6% 
19n 674 -0.5 % 1963 608 +5.4% 

Fonte : censime nto MA 19901964 634 +4.2% 

- La ricerca del pUllto 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 fi scale loca le, per cui occorre ricorrere alle simulazioni ma­
tematiche ed in fo rmatiche per stabilire le tappe del raggiungimento de­
gli obiettivi politici di gove rn o. 
Nel Massachusctts le simulazioni iniziarono nel 1974 ad opera de l prof. 
William C. Wheaton del M.LTJ4 Egli studiò lo scarto tra i di vers i usi 
del territorio per 257 comunità locali, sia secondo la struttura del siste­
ma fiscale in vigore e sia secondo la variazione di alcuni tass i di 
capitalizzazione del valore immobiliare previsti da una possibile rifor­
ma politica. 
Il problema della possibile diminuzione del bilancio locale almodifica­
re dei sistemi fiscali è sempre stato per gli U.S.A. il problema principale 
delle strategie fi scali cittadine. 
Si esamineranno, di seg uito, alcune ana lisi sul "Nash Equilibrium del 
tax rate"ì5, ov vero lo studio della percentuale di tassazione in rapporto 
alla qualità dei servizi pubblici locali in un modello di competizione 
fiscal e tra municipalità. 
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Lo studio, qui in esame, ha affrontato la materie attraverso un modello 
che prevede anche variabili non di competitività all'interno del l'area 
geografi ca di riferimen to~6 e dimostra che la riduzione della compet i­
z ione fiscale, in una Metropoli, incrementa sia le en trate fiscali che il 
benessere generale, mentre al contrario una eccessiva co mpeti zione fi­
sca le tra aree produce effetti nefasti in parti-co lare tra distretti conti gui 
o VI C inI-

La conclu sione di tal e ricerca apparentemente contrasta co n l' evol uzio­
ne della tassazione immobiliare italiana, attraverso la quale , da poco, si 
cerca di incrementare la co mpeti zione fra comuni limitrofi come ele­
mento benefico per una rinnovata qualità dei servizi offerti. Tale contra­
sto non è perfettamente corrett o poiché il confronto è fatto con le città 
s tatunitensi che, con due decenni di strenua competizione municipale, 
vedono fonne di ri va lità eccess ive tali da danneggiare l' organizzazione 
civile delle città stesse. 
L' ob ietti vo è, ounq ue, stimare la giusta competizione te rritoriale che 
possa apponare quelle signi fica ti ve qualità che in Italia si spera di per­
seguire con l'introduzione di alcuni e lementi tipici delle società anglo­
sassoni , in altre parole la slima deU 'equiLibrio fiscaLe. 

- Le teorie de l PlallllÌllg 

Prima di approfondire le varie stime possibili sul siste m<l fiscale occorre 
fare rife rimento alla stnlltura urbanisti ca americana ed alle teorie di evo ­
lu zione urbani stica, che possono risultare vera mente interessanti nel tro­
va re, nella realtà italiana , alcuni germi che fanno presagire un 'evo luzio­
ne di tipo americano del nostro mercato immobi liare. 
Le teorie del "planning" degli Stati Uniti d 'Ameri ca, n<l te nel 1800 dal 
concetto di "effici enza sc ientifica" , si sono evo lute nel periodo del 
sec.XIX con i mo vi menti culturali della "city beatiful", il pragm,ltismo 
tecnologico degli anni 20' ed i mov imenti del "rational planning" neg li 
ultimi tre decenni. 
Attualmente si possono individuare tre trends principali 37 : 

- la fissazione dei ri sc hi, 
- la mediazione, 
- la Taxonomy38 

tasso;:.ione locale ed urbanistica negli U.S.A. 

In p<.Jl"ticolan.: qucst'ultima, \: un trcno del tutto di ve rso dagli lIsuali cle­

menti urbani stic i, poiché applica un di verso sistema di approccio al 

governo urb<lno. 

Lo studio delle metodologie di intervento econom ico non può presc in­

dere dal comprendere la struttura dei rego lamenti urban istici deg li 

U.S.A., poiché nonostante i mode lli di app licazione europei siano del 

tutto analoghi, questi in te rve ngono su una cultura ed una econo mia del 

tutto di ve rsa . 

Le rego le principali per la trasformazi one del terr itorio so no rifer ite ad 

una serie di legg i e regolamenti che possono essere riassunte in: 


- rego lamenti degli usi de i terreni priV<lli ; 

- regolamenti delle costruzion i; 

- le pre vis ioni delle infrast rutture (acquedotti , fogne, e strade) ; 

- l<.! previs ione delle fun zioni di protezione (incendi o e polizia); 


Tali controlli e prev isioni d imostrano che b materi a urbanistic<l è quasi 
esc lu sivamente ad app<lnll<lggio delle Amll1inistr<lz.ioni loc<l li e che essi 
SOIlO primariamente effettuati attraverso lo "zonin g code", che general­
mente di vide una c ittà in distretti o zone omogenee (le nos tre zone A, B 
ecc.) ed impone diverse tipologie di uso del lerritorio in ciascun quar­
ti ere. 
Ma, nonOS l<lnte che la pratica dello zoning in U.S.A. sia ormai consoli­
data, esiste una forte critic<l alle zone omogenee; infatti, una parte 
del l<.! cultura urban ist ica sos tiene l'i nulilità dello zoning, mentre ottimizza 
il controllo fiscale del mercato immobiliare, sostenendo che i ri sultati 
siano del tutto mi gliori della pianificazione fisica. 
Dall 'a ltro lato, l' applicazione delle rego le dello zon in g neg li U.s.A. è 
sicuramente mo lto più compl essa che in Italia~9, perché secondo tale 
metodologia, i piccoli proprietari e piccoli cost ruttori sono es trema­
mente sco ragg iati dalla forte burocraz ia esis tenle. 
Entrando più specificatame nte nelle Illetodologie di analisi ed interven­
to urbanistico, si può ev idenziare che esse prevedono se mpre più studi 
di impatto ambientale. Quest'ultimi sono richiesti dalle agenzie statal i 
e fedcr<lli so lo per progetti di grande mole, ma nei rego lamen ti urb<lni­
stici locali si stanno diffondendo tutta una se rie di <l nali si ambientali 
anche per piccoli interve nti . Si va dall'analisi delle variazioni del ve nto, 
al soleggia l11ento degli spazi pubblici e perfino si giunge alI' introduzi o­
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ne, nei piani urbanistici di dettaglio, delle analisi di impatto ambien­

tale vere e proprie: ovvero alla simulazione di progetto, al controllo 

dell'acqua, ciel l'aria e delle <lI tre componenti che possono essere indi v i­

duate Iloci ve ilei quartiere stesso. 

Non è richiesta quasi mai una analisi dei"costi-benefici, poiché la mi­

surazione dei dati è considerata difficile ed inoltre i pianificatori pub­

blici non sono interessati ai costi e benefici privati. 

Ma la reale comprensione dei fenomeni urbani negli U.s.A. può avve­

nire attraverso delle teorizzazioni dei processi che ne esplicitino il 

reale sviluppo. 

I! capostipite di queste teorie è senz'altro il modello Tradc­
off40, in particolare esso spiega la predominanza di alcune qualità 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 b,lsa sull'assunzione, giusta per gli U.s.A. e parzialmente 
errata per l'Europa, che alla variazione positiva del reddito familiare si 
ha uno spostamento verso immobili migliori, quasi sempre fuori città e 
l'immobile viene occupato da famiglie con un reddito minore. 

Un approfondimento della precedente teoria si ha con il Tibcaut 
model il quale postula che essendo molte le giurisdizioni indipenden­
ti, si promuove l'efficienza attraverso la competizione. 
Il modello fu sv iluppato per descrivere le relazioni tra i programmi lo­
cali di governo, le tasse ed i prezzi abitativi. Esso è una facile ed inge­
gnosa applicazione dei fondamentali concetti della domanda e dell'of­
ferta nel mercato residenziale ed è quindi generalmente utilizzato nella 
letteratura della pubblica finanza poiché enfatizza le regole dei servizi 
governativi. 


Infatti, in un contesto metropolitano, un piccolo "suburb" è molto simi­

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

per lo studio. 

Ci sono 4 postulati del modello: 


l) L'acquisto di una casa incorpora un fascio di servizi che variamente 

dipendono dalle attività governative locali. Per i fattori di distanza il 

tussazione locale ed urvcmisriw negli u.s.A. 

quartiere può o meno avere la raccolta dei rifiuti solidi, un'adeguata 

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

sono addizionali ai servizi privati delle abitazioni. 

Il modello può . comunque, comprendere anche altre qualità: il pre­

stigio del quartiere, il silenzio ecc. 


2) Le individuali preferen ze, per un'area, SOIlO basate sui servizi pubbli 
ci e privati. 

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

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

Nella sostanza, l'acquisto della casa è sempre un punto di incontro tra 
la propensione al pagamento degli oneri cile il luogo illlpone e le qualità 
dei servizi del luogo stesso. 

Da questa teorizzazione discende la "Filtcring-Down theory"" l, che 
interpreta la mobilità di gruppi sociali ed economici nei diversi quartie­
ri. Essa ha origine nel 1952 ad opera di Burgess che la studiò per la 
città di Chicago, dove all'innalzare del reddito familiare vi era una fuga 
dei nuclei familiari dal centro città, k abitazioni dei quali venivano 
rilocate a nuclei familiari dal reddito più modesto, per il deprezzamento 
del valore immobiliare. 
Il processo di Filtering dipende da tre variabili: 
l) 11 Filtering non avviene se le abitazioni di un quartiere sono rilocatc 

sempre dalla stessa fasci,l sociale. 
2) Il Filtering avviene quando le nuove rilocazioni avvengono ad un 

prezzo inferiore dal precedente a fasce sociali scmpre più basse. 
3) Attraverso i l processo di fi Itering, i proprietari de Ile ab i tazion i 

dismettono la loro proprietà proporzionalmente alla discesa del red­
dito ricavato dagli affitti. 

Pur in lilla situazione di avanzato processo di Filtering, i servizi pubbli­
ci di quartiere rimangono inizialmente inalterati, anzi in qualche CasO 
possono avere un miglioramento, poiché l'uso più intensivo può rendcre 
economicamente vantaggioso la gestione dci singolo servizio pubblico. 
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La teoria del filtering, che fa parte del processo trade-off, specifica 
le componenti che producono la mobilità delle famiglie quali la conge­
stione, i fastidi da rumore, il timore dei crimini, ed a volte le 
discriminazioni razziali , poiché basta che il 30% della popolazione sia 
nera che il quartiere venga interamente classificato come non più Conve­
niente. A questa fase, sono imputati alcuni comportamenti sociali che si 
riflettono sul mercato come "Blockbusting e Redlining" (zona bloccata 
o segnata 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 conclusione, si può affermare che la teoria mostra la tendenza alla 
segregazione razziale e la probabilità al degrado fi sico dei quartieri af­
fetti da filtering, poiché il riuso edilizio sempre a prezzi più bassi, au­
menta la possibi lità di usi impropri delle abitazioni aumentandone il 
degrado. 

Pertanto, per invertire la tendenza Occorre incoraggiare le nuove costru­
zioni o recuperi ad appannaggio della classe.media, per non abbassare il 
livello di qualità 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 i 
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. 

Il quadro delle teorie è certamente completato dall' analisi costi 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 é contemplato da una serie di eventi che spesso 
non sono reversi bil i. 

rossa;:ione locale ed urbm/isrica ne}5li U.5.A. 

- ulla silllulaziolle della stillla di equilibrio fiscale 
Viene di seguito riportata l'essenza della simulazione della stima del­

l'equilibrio fiscale, che fu espressa alla "Proceeding of a Conference on 

Tax and Expenditure Limitations" ~2 dagli incaricati del Municipio di 

Boston. 

Nel disegnare la simulazione è stata effettuata la scelta del modello più 

semplice piuttosto che realizzare qualcosa di reale, ma complicato. 


Un particolare problema implicito nella equalizzazione della 
"property tax" è la mutua interdipendenza di questa dal valore immobi­
liare. 
Ma se la tassa sugli immobili dipende dal suo valore, anche quest'ulti­
mo a sua volta è influenzato dalla tassa stessa, per cui i calcoli di "equi­
librio", che di seguito si presentano, sono un tentativo di stimare il 
punto nel quale il valore della proprietà e la tassa immobiliare SOIlO 
bilanciate41 . 

In particolare, il problema era soprattutto di studiare il sistema fi sca le 
sottoposto alle abitazioni, per cui le propriet~1 illlmobiliari prese in esa­
me sono riferite alla tipologia principale della residenza Americana, 
ovvero l'edificio da uno a tre alloggi. 
STIMA DELL'EQUILIBRIO. 
La prima fase del calcolo dell'equilibrio è quella di accertare il reddito 
associato con la "business propeny" e le spese C011 la proprie tà immo­
biliare. 
Siccome questi concetti sono le due facce di una stessa medaglia, si 
lascer;\ l'uso del termine "Return" riferito ad entrambi e quindi defi­
nendo 
Rl = return per il tipo di proprietà i. 
yio= valore equalizzato presente per proprietà i. 
Tio= attuale tassa sul!' i mmobile per la proprietà i. 
Ci = % di tassa capitalizzata per proprietà i dove C= 0.1 04 per immobili 
fino a tre alloggi e C = 0.12 per gli altri. 
Si avrà Ri= ciyi+Ti come nostl'O punto di partenza 
Per calcolare la "property tax" si può definire: 
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t = % di tassa nominale; 
pi = percentuale del va lore esentato dalla tassazione (esempio i=35.000 

particelle residenziali esentate). 
ora l'equilibrio del valore di mercato per ciascuna proprietà rcale di tipo 
"i" (ViE) è uguale a: 

vie = ( Ri+ mi) I (ci + pi t) 

nella precedente equazione (mi) è l'ammontare deg li abbaltimenti fi­

scali attraverso delle speciali esenzioni e (ci + pit) è la % di valore della 

tassa che deve essere sopportata dalle famiglie in rapporto al loro red ­

dito . 

La base del valore di mercato è Ayix = pi ViE - Bi. 

Perciò l'equilibrio della "property tax" è: 

TiE =t AyiE. 

Una particolare implicazi one, che scaturisce dalla siste mazione del va­

lore alla modificazione della tassa rispetto alla differente percentuale di 

capitalizzazione, è la vari az ione della percentuale della tax base. 

Per questa ragione, era necessario stimare l'equilibrio della % tax "t" 

prima del precedente calcolo. 

Per fare ciò , si utilizza la definizione di "tax rate" come la "property tax 

levy"4-1 (L) di viso per i l totale della tassa di base effetti va per l' assegna­

ta capitalizzazione. 

Da qu ando la property personale è stata assunta (YPP) non capitalizzata, 

la formula diviene: 

t= L I YPP + S per 1=1 a N di ((Ri + mi) I Ci + pit)- Bi 

ed il corretto valore di "t" è approssimato per successive iterazioni . 

La formula dei reali pagamenti fi sca li per i servizi ha qualche interes­

sante qualità da esaminare, di ques te una è la simultaneità tra i paga­

menti fi scali imposti e i locali pagamenti di "property tax" . 

Considerando 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. 


ICJssoziol/c localc ed IIl'bal/islico n eg li U.S.A. 
'l 

Un'altra importante qualità è data dal fatto che il cambio dello share dei 
serv izi di tutt e le tasse, dipende interamente dalla crescita di "i" dal 
declino del totale del valore immobiliare locale, determinato dal siste­

ma comunale. 
ChiC/ve di lelli/I'a: 

usando di seguito dei simboli a rappresentare k quantità: 
Ayn(78) = valore assegnato nel 1978 per tutti i servizi comunalI. 
AYU(78) = valore assegnato nel 1978 a tutti gli immobili Queste pro 

prietà costituiranno le nuove tax base . 
Byu(78) ="Book Value" di tutte le propri età 

BYU(e) = corrente book value di tulte le proprietà dei servizi. 


AVPtnPt(e) = valore corrente di tutti i se rvizi. 

ree) = % tax corrente loca le 

Th(e) = tassa corrente sui servizi (Utilil)' cxc rcisc tax) 

Tp(e) = tassa corrente sui non servizi. 

LC8e) = co mbinazione delle tasse tra servizi e non serVIZI 


(LC(e) ='luCe) + '1'p(e)). 


LA FORMULA: 

la frazione assegnata F =AVu(78)fBYu(78) . AVn(e)/AVn(78) 


la tassa sev izi Tu(c) = F * BVu(c) '" r(c) 

ora ree) = LC8e) - Th(e) I AVn(e) 

fin quando la 'ì'o di "property tax" è l' imposta della "propriety tax" di vi­

so per la "propcrty tax" di base . 
SoTh(e) ~ AVu(78)fBVu(78) . AVn(e)/Avn(78) 

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


la quale semplicemente è 
Tu.(e) = Le8e) . AVu(78)BVu(e)IBVu(78)AVn(78)+AYu(78)BVu(c) 

si trova 
Th(e) = LC(e) . AVu(78)/AVn(78)(BVu(78)BVu(e))+AVU(78) 
la frazione precedente rappresenta lo share de lla imposta richiesta com­

binata con i servizi da pagare. 

Se il "book value" non cambia (BVu(78)IBVu(e)=i), lo share rimane 

uguale a stesso fin o a quando quello attuale delle tasse di viene lo share 

della "property tax" di base, ed in vece se il "book value" incrementa 

(BYu(78)<BVu(e)) lo share del totale delk tasse in crementa . 
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Vi sono, quindi , conferme che la "tax base" pagata per i non se rviz i 

(AVn(e)) non innuenza i pagamenti fiscali e che in vece lo è il solo 

fattore corrente del va lore book e la combinazione con le levy (tasse 

totali annuali). 


Quindi,poichè la combinazione del "levy tax" influenza i pagamenti la 

% di "propeny tax" non deve intervenire . 


LA PERCENTUALE DI TAX 


Andiamo a vedere ora la percentuale "tax (r(e))" che dovrebbe co m­

prendere entrambe le tasse sia per i se rvi z i 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(e) + Tp(e) 


LC(e) =ree) BVu(e)F + ree) AVn(e) 


cosÌ si avrà infine: 


ree) = LC(e) / 
 «B Vu( e)AVu(78)AVn(e)/
BVu(78)AVn(78))+AVn(c)) 

dove: 
LC(e) =Tasse sui servizi; 

BVu(e) 
 =Valore immobili per servizi senza sconti ; 

AVu(78) 
 =Valore immobili tassabili nel 1978 ; 

AVn(e) 
 =Valore se rvizi agli immobili senza servizi; 
BVu(78) =Valore immobili per servizi nel 1978; 
Avn(e) = Valore servizi agli immobili nei servizi; 

[(lssa z,iollc !oco!e ed llrlwl/isrica neg li U.5.A. 

-Metodi di valutaziolle del valore immobiliare ileI 
Massachuselts 

Analoghi problemi sono affrontati ogni anllo da tutti i Municipi statuni­

tens i. 


Vi sono diversi metodi di valutazione del va lore immobiliare e fra que­

sti i più diffusi sono: 

l) l'osse rvazione delle vendite di proprietà similari. 

2) la capitalizzazione 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 

città formula di anni del confronto con 
valutazione ciclo valutazione le 

vendite effettive 
AtlanUl - mulliplo affillolordo nessunO no 
Baltimore - comparazione vendite S anni si 

- industriali: costi di riprodul.. 
- affilto: variazione a llilli 
- mulliplo affiliO lordo 

Chicago - costi riqualifical.ione 4 anni no 
Detroit - costi riqualificazione nessuno SI 

- capitalizL. reddito corrente 
Nashvillc - cap itali /.z. redditi per tipolog. nessuno no 
Oklahoma eity - capitalizL. costi riqualificaL. nessuno no 
Philadclphia - nessu na 
Portland - c<lpi t<lli a. costi riqualifica/ .. S 31lni SI 

- compar~lL ione vendite 
- capitalizz. reddito co rrcnte 
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- il calcolo del valore immobiliare 

Il calcolo del valore immobiliare tassabile e la stima del valore aggrega­
to sono le questioni centrali della politica sulla "propeny tax". 
Una risposta indicativa, ma del tutto legale, può essere quella del Muni­
cipio di Boston in cui il valore monetario dell'immobile viene definito 
come "il probabile prezzo da utilizzare in una transazione tra un 
acquirente ed un venditore". 

Naturalmente questo parametro non è perfettamente preciso, poiché il 
mercato immobiliare è uno "stage" per uomini piuttosto che per attori 
meccaniCI. 

Gli elementi soggettivi della percezione del valore non pOssono essere 
riportati in una tale ricerca e quindi per convenienza si prenderanno 
dalla ricerca del Municipio di Boston i metodi che loro raggruppano in 
tre tipologie: 

1. COSTUDEPREZZAMENTO; Il primo approccio richiede un sofi­
sticato data base del patrimonio ed ilizio, ma poichè questi dati Sono 
difficili da avere, questo metodo non viene utilizzato. 
2. CAPITALIZZAZIONE TECNICA DEL REDDITO: sono la 
formalizzazione del processo di decisione nel quadro della domanda e 
del I 'offerta. 

La B.R.A. di Boston ha fatto la somma em pirica degli usi e della 

capitalizzazione dei redditi nell ' esame degli uffici ed appanamenti per 

affitto attraverso una suddivisione tra costi Hard e Soft 

come nell'esempi046 ; 

Esempio di rapporto tra costi Hard e soft di un edificio: mq. del sito 

1394 ; mq . lordi costruiti Il.148; FA.R. 1/8.0 (Mc/Mq.); Costi 

acquisiziollè terrèl10 $ 525.000 ($ 377 al mq.). (\edi tabella) 


3. PREZZI DI VENDITA: ha il vantaggio di essere abbastanza diretto 
e facile da capire quale utilizzatore dei dati disponibili. 
I prezzi immobiliari in Boston sono materia di conservazione da parte 
della "Suffolk County Regislry of Deeds", ma benché disponibili, le 
infonnazioni non si possono utilizzare poiché esse non sono complete 

t(lssa~iolle !oco!e ed IIrbal/istica negli USA. 

ed organizzate, inCalli 11011 è regi strata 1;\ tipologia della proprièl~l, i 
loro pagamenti, in molti casi lo stesso l'indirizzo. 
Per ultimo , e forse il più 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 municipalità di Boston utilizza i dati del "Boston 
Assessing DepaI1ment" che prepara un quadro completo per la "PropeI1y 
Sales RepoI1" per la "State tax COlllillision". 
Questo rapporto è la primaria fonte dei dati ed è immagazzinato col 
nome di "HMS-Sales", risiede nel computer della ciltà di Boston cd è 
utilizzato per confrontare continuamente gli usi urbanistici del territo­
rIO . 

Questo sistema computerizzato è stato costruito da Karl Sitllcr47 e si 

chiama HMS (sistema di management gerarchizzato) co me si è '.lCcen­

nato precedentemente. 

Le informazioni sono disponibili in ciascuna particella, per ciascun 

tipo di informazione: sito, tempo della vendita, classe di pwprietà, li­

ve llo di prezzo, assegno di tassazione, particella catastale ecc. 

Attualmente l' HMS-Sales contiene 23.475 imillobii i. 


- La classificazione come peso di importanza dell'immobile 
Nel novembre del 1978, nel Massacltusetts, fu approvato un emenda­
mento alla Coslituzione Statale per differenziare la "propcrty tax" entro 
le singole contee; la classificazione è in pratica il metodo per pesare 
l'importanza fiscale di ogni singolo settore edilizio. In virtù dell 'emen­
damento nel 1983 la municipalità di Boston modificò, infatti, la 
classificazione precedente, anche per dletto del referendul11 fiscale del 
198.:?~8. porrando le i1l1po~tè' delb c-iltJ al.:'.:' C( O\\è'ro afcendo :,cende ­

re le t n[ràt;:; dà.s 5i '; ((d ì. (dd (I c:; i i ') /; i 2; ~ '3 -;G ((i! j ; (, ( I i (id j 'J( J. 
mentre la media delle tasse scendeva da 7.59'0 a 3.1 9'c . 
La diminuzione delle entrate ha comportato notevoli problemi alla Am­
ministrazione della Città per il mantenimento del livello dei servizi pub­
blici. In ogni caso v'è da notare che lo Stato del Massachusetts conti­
nua ad essere un primo laboratorio per politica fiscale, legale e delle 
modificazioni amministrative nell'uso della "propel1y tax". 
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CAPITALIZZAZIONE TECNICA 

DEL REDDITO IMMOBILIARE 


MQo lordi netti 

uffici 
 20.000 104.000 
affilio p.l. 12.000 9.960 
parcheggi 20000 20.000 

IOIJ li 152.000 134.000 

COSTI HARD: 

- preparazione del SilO $ 525.000 

- coslruzione 
 $ I 1.220.000 

parcheggi $ 1.100.000 

- conJominio 
 $ 1.123.000 

IOlale $ 13.968.000 

COSTI 50FT: ( 24% circa IOlalc complessivo) 

- lega li, ammonamenli assicmaz. :.'1> 500.000 

o markelinl! , brokcage $ 450.000 

- anlicipi ~ ~ $ 450.000 

- inleressi $ 1.260.000 

- anli cipi finanziari $ 400.000 

- lasse agenzia imlllobil.Comunali: $ 200.000 

- Cosli di mancala operalivi là' : $ 800.000 


(Jall'in izio dcll'inveslimelllO 

fino al 90 % di occupaz.) IOlale $ 5.308.400 


iI11previsli 
 $ 977.800 ( 7% ) 

TOTALE COMPLESSI VO $ 22 504.900 
RAPPORTO COSTI SOFf/HARD : 38 % 


REDDITO 

- uffici 
 $ 3.445 .200 per 111C]. 9 700 ($ 35 5 J 111. )
- arri II i P.T $ 448.200 per mq. 1.115 ($ 402 J m ) 
- parcheggi $ 165.000 per mq. 1858 ($ 88.8 il mq.)
vacante $ J 86.420 (5%)


effcuivo redd ilO lordo 
 $ 3.87 1.980 

COSTI OPERATIVI: 

- esercizio uffici 
 $ 469.800 

- atTillO 
 $ 44820 

- parcheggi $ 26400 

- lasse agenz ia immob. 
 $ 564.600 (lax annuali Comunali $ SO a mq) 
- linkage $ 22.857 (5%ollre J00.000 sI' lorJi per 7 anni 

per residenze)
IOlali $1.128.477 ($1 pers.Llol·di pcr2 anni) 

reddito netto operativo $ 2743 .503 12.19 % all'anno 

{(Is.wziOHe locale ed urballistica lIegli US.A. 

ESEMPIO DI RECORD DEL "HMS" 
(dati immessi nel computer) 

NUMERO partice lla 5885 
pagina del libro 58802/590 
indiri ao particella 253 ShawmUI 
Piannin2Disiric i 06 SOLllh End 
Quarti e;e BO Boslon 
Valore IOlale asse\!nalO 6500 
mq della parcella ~ 1214 sl. 
nome del vendilore Abouj aoude 
nome dcll'~lCqLlin::nle Goon 
prel.!.o d i vend ila $ 26000 
muluo 20000 
aIlll11 o rl,lllle n l O $ 
classe della proprielà Re (residen L.a con commercio:ll pl.) 
dala di immissione record 24.0775 
lipologia di vendila pri vala 

Co" 

SI-IARES DELLA "PROPERTY TAX" IN BOSTON 

1978 1982 1983 
Residenziale 35.8 37.5 30.5 
Commerciale 38.0 37.5 43.5 
Industriale 9.7 Il .0 7.7 
Terreni 2. 3 '" :i: 

Personale 14.2 14.3 18.2 

*' Ilerrcn i liberi sono di slribuili lra le classi residcnLi ali c com merciali. 
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La /Iuova fronli era del/'urbanislica 

Ilote 

JLa lasso sI/gli ill/illobili. 
2Wil/ia/ll H. HO)'I; Depar/melll of Ecol/omics of Business and 

ECOllomics, Ulliversity of Kel/lucky, Lexillglon, Kelllllcky 40506; Proper!y 
taxalioll, Nash EquilibriulIl and Markel Power; in loumal of Urball 
Econil1lics 30,p. 123-131 (/991). 

'Tradollo lellerallllellle : se/wiarsi. 
<QuaLche StalO degli US.A. colUempla, ecceziol/((llIIellle, la tassazione 

sul te rreI/O agricolo. 
5Si rammenla che negli U5.A., ed iII par/icolare neg li Slali del Nord, ìe 

allre tasse SOl/O /11.0110 il/feriori al/e I/OSlre. Ad esempio 411el/e sili reddilO 
vanno dal 5.95 % al 28% e la tassa corrispelliv(( del/a /IOSlra /VA è di 
soLilo 015%, melllre quel/a sul/a bellzilla è di $0.36 su ogni gol/olle. 

6BoSI01l Redevel0plllenle AUlOri!)'; BOSTON 'S Fiscal S'lralegy and 
Economie Developlllelll; voI. Il/ })w)' /982, Tax Re/ief al/d Refonn /11 

Massach use Ils. 
7Nel sislellla giuridico italiano nOIl si pOSSOIlO effelluare tali 

refere I/du III , il cui risultalo è sicllralllenle a favore del/'elilllillaziolle del/e 

tasse. 
8lohl1 P Blair, Wril S/ale Universit}, Urball alld Regiollal Ecollomies , 

1991,1RWIN, HO/llewood, /L 60430, BosIOII, MA 02lJ6 
YBos101/ Redeveloplllelll AUlOril), Tax C0l1slraill1 alld Fiscal Polic)' afler 

lhe P rop erI)' /aX; Vol. 1/ - seI. 83. 
IO BOSlOll Redeveloplllenl Alltoril)'; Loeal CoverJImelll ill a Mark el 

Eeonomy; The Soviel and Celllrai Europeall Program of Ih e Fleelcher 
ScooL of La\v alld Diplo/lwcr; Orgal/ized by B. E. A. Assoeiates, /NC 

lalluary /992. 
Il JI 1l0S1 l'O P/L 
12 PIL. eilladino. 
13 Circa 600.000 OCCUIJ(1li e eirw 529.000 ahilailli. 
" Karl EE. Case, CostaI/ce R. DI III IWIII , Kallwril/e L. Bradbl" )' 

Ceographic Pallems of Morlage Lel/ding i/1 BOSIOII , /982-/987. New 
EllgLand ECOllomie Review, Federai Reserve Ballk of Boslon, /989. 

15 Uno SIri/lIl/ra alllminiSlrariva molto simile al 1I0slro Catasto. 
16 Si richiedeva ulla tassaziolle massillla del 2,5 % SIII valore delle 

residell ze. 

17 JL 23.09% iII BOSIOII ilei /982 . 


/assazione locale ed urballislica lIegli U5.A. 

18 Ollre al/{/ p/'Operty tax esislol/O il/ ((ICIIII(' eilllÌ le "nercise /(IX" che 
diseel/dono d((II'esislek.o o lIIellO Ilei q//urlieri di servizi pubblici col/ellivi. 

IY 101111 P Blair, Wril Stale Ulliversi!.\', Urhal/ a/l{l Regional Ecollolilies , 
/ 99 / /RWIN, HOllle\\'ood, /L 60430, BOSIOII , MA 02//6 

ZIIDouglas Holl ::, -Eakil/ e Harve)' Rosell : Federai DeducibilI)' al/d Local 
Properly Tax Rales ill lOl/mul of Urbui/ ECOIlOlilio 27, 

269-284 ( 1990). 
21 Douglas HoII Z- Eukill . HCirvey Rosell , Federai Deducillill)' (/Ild Locul 

Properly Tax RUles, iii 10l/mal of UrbCiI/ Ecollol/lics Il.2 7, pug. 269-21:N 
( /990). 

n/dem. 
2) Le u;;ell~ie COII/lf/W!i IN:r lu c()slm::,io/l1' ed il reellpero di edifici e 1)1'1' 

i ri/lnovi /lrbulli. SOli o Ellli 11/0110 sill/ili (Ii Iloslri /ACP Provillciali. 
24 Idem 
z.\Una del/e fiiù grolldi eOl/lpagllie di aSSiClll'Oziolle degli U5.A .. 
2"BOSIOII Redeveloplllellle AUloril), Slraleg ie fiscali e svill/ppo 

economico di BOSIOII. VolI/me /Il rapporli e Backgrolilld, Rapporto fillole , 

Sludi /976-198/ Maggio /982 
27 Sludi sI/I/o Propret\' Tux e sui problemi urll(fJli 1973, USo Departl/lelll 

of HOIISillg & Urban Deve/opmelll, Was.D.C, lo ricerCCl è S/(/f(1 effelluolCI 
su 228 proprietari di 420 p/vlJrielÒ ileI/e cillù di : Bollil/lora , Allallta, 
ChiCClgo, Delru il, Nos/tivil/e. Okla/to/l/(l Cily, Phil(/delphia, Porllallcl . 
Provvidellee, SUII Frallcisco. 

281del/l. 

ZY E' il sislellla illfomwlizz,ato c/timll((loHMS-Soles di BoSIOII Cily ed è 
ulilizzato per COIIJì'Olllare cOlllillUOII/ellle gli usi lIrbullislici del lerrilorio. 
Conlielle il/forl/la ziolli per 23475 i/lfl/lobili IIwferili di propriellì e SOl/O 
dispol/ibili i dali del lipo: SiIO, lempo del/a velldita. closse di proprielà, 
livel/o di prezzo, assegllo di tassa:iolle, particel/o catastale ecc. 

.II'lollll P Blair, Wril Stale Ulliversily; Urbull olld Regiollal EcollolI/ics . 
1991 ; IRWIN. IIo/llI' II'(){}(I, IL (J(J./.!iJ, IJmlol/, M/I 

.IIB.R.A. Tax COllslmillllllld Fisclii Polin' ajicr l/t e Pmperry wx, Rllisillg 
Revellue for BOSIOII COpIe/' 3: P/operI)' Vaill e D)'lIamici: The effecls of li/lfe 
alld Toxes. VoI. // ollovre /983. 

J2 BOSIOII Redeveloplllelll AlIlOril)'; il corrislJOl/dellle c/ei 1I 0slri I/ffici del 

PiallO, COIl II/W pOlellzioLiIÒ eseclilivu in edili zia . 
.1.1 Bostoll Redeveloplll elll A Il IO ri!}, BOSTON'S Fisca l slralegy alld 

Ecollolilic Den' lol)/}1eI11 ; \'01./// IIwy /982 B.R.A.; Tox Relief alld Refornl /11 
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La /luova fronliera de/!'urbanislica 

Massac!zuseIlS. - 10/lII Avaull econolilisla consulenle eslerl/o del/a B./?A.; -
Alex Canz direI/ore delle ricerche del/a B.R.A.; - Daniel M. Hol/andprof di 
fi"w/za al/a Sioan Scool of Mal/agelilel/I InSlÌ/llle al Tecnolog)".; 

l'arlicolo è slalO pubblicato al/che su: 
Nalional Teu 101ill/al VoI. XXXII,/.2 supplelllenl lune 1979; Proceeding 

of a Conference 01/ Tw al/d Expendilure Limilalions; f-fcld al Iile Universi!")' 
of California, Sallla Barbara.Dec. 14-15, 1978. 

·'"B.R.A., Tax COI/Slraill1 and Fiscal Polic)' afra flze Properl)' fax, VoI. 1­
AI/alisi e lecniche. Ol/obre 1983. 

35Wil/iam H. HO)'I, Properr)' laxalion, Nash Eqllilibrillll/ and Markef 
Power, in lOl/mal of Urban Econil1lics 30,p. 123- 131 (1991) 

J('Ogni CO/1/llIze è diviso il! giurisdizioni fiscali, molfo silllili dle /loslre 
aree slafisliche CO/1/unali, che pOSSOI/O comprel/dere o II/eno l'inlero 
ql./Orfiere, comul/que lo loro grandezza è spesso coincideI/le con i COI/fil/i 
slessi del ,. disl riCI " . 

.I7Evoluzioll of pla/ll/ing Iheol)' alld praclice engineerillg implicaliolls; 
by Andrew A. Dzuri/.:, prof al/a Florida Universil)' Urban and Rcgional 
Planning. - M. Asce. Roberla L. Feldhaus, prof IO Florida Universil)' 
Deparll1lenl di Ur!Jall e Regiol/al Planning. - in 101lrlwl of w·ball plaill/illg 
and developlllenie - VaL. 112 NO. I.MAY 1986 - by o/ilcrican socicl)' oi 
civi! IVIL ENCINEERS - Edilore. LOWA STATE UNIVERSITY 

'"1.11 jJurolu (lui vi(~II(: uliliualil COli il significalo di SII/dio del SiSle/ila 
ji.\Hde. 

'YNella parle ri)'ervalil alla nor/JI(l/iva si pOlranllO vedere lulle le 
autorizzazioni pubbliche, circa 80, occorrenli per lo edificazione di 1111 

progel/o. 
4°10h/l P l3!a il', Wri I Sfale Uni ve rsir)', U rball alld Reg iOllal Ecollomics., 

1991, lRWIN, f-folllewood, IL 0430, Boslol/, MA 021J6 
41lohl/ P Blair, WrilSlale University, Urban alld Regional Ecollomics, 

1991, lRWIN, HOl1le1vood, IL 60430, 80stol1, MA 02116 
4} Held al The Universir)' of California, Sal/la Barbara, Dcc. 14, 15 

1978. 
43 lal1les T Diwllond, leI! R. Wrighl, Efficienl Land Allocaliol/, iII 

joumal oi Urban Econol1lics, Edwill S. Milis, Acadelllic Press, inc. Boslon 
vol. II. 27. 1990. 

4-1 il pagamenlo d' imposla finale. 
-I
5Artl/ro Bianco iII Sole-240re del 07/10/96. 

-16 BosIO/1 Redeveloplllelll A Li/oril)', Texl Alllelldmelll n.98, The 

lassaziolLe locale ed LlrballiSlica lIegli US.A. 

ComlHOlIlVeal1 of Mas.\acllllsel/s ciI." of !ìOS/OIl il/ ZOl/il/g COl/ll/lission. 
effellive seplel1lber 25, 1987. 

7
-I BOSIOII Redeveloplllel/I A I/to ID I)' , Tax CC)/lslrailll alld Fiscal Polic)' 

afler llze Property lax, Vol. Il - Analisi e fecniclle sef. 83 
-I 

8
delLOmil/ato del 2 e mezzo poichè ridusse la percentuale di lassa sulla 

properl)' tax alale percel/luale. 
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- le tasse sulle concessiolli comunaLe, di cui all'articolo 8 del decreto 
legge lO novembre 1978, n. 702, convenito, con modificazioni, dal­
la legge 8 gennaio 1979, n. 3; 

- Le tasse per l 'occupmione di spazi ed a ree puhhliche. di cui al capo 
II del decreto legislativo 15 novembre 1993, n. 507, e all'articolo 5 
della legge 16 maggio 1970, n. 281 ; 

- lo addizionale cOll7unole e provinciale suL CO I1 S IIIIIO (h' //(/ (,17('I"I;io 
elellriC({, di cui all'articolo 24 del decreto legge 28 febbraio 1983, n. 
55 , convertito, con modificazioni, dalla legge 26 aprile 1983, n. 131; 
l'imposta erariale di trascrizione, iscrizione e (l/zno!o:;ione dei vei 
coli al pubblico registro automobilistico di cui alla legge 23 dicem­
bre 1977, n. 952 ; 

- l'addiliorlOle prD vinriu le a ll'imposto eraria le di trascrizion e' di cui 
all'articolo 3, comma 48 , della legge 28 dicembre 1995 , n. 549. 

HiferÌ/ll el/li lI urn w ti vi L. 622/96 

Legge Il . 662/96 - Fillall ziaria 1997 
Si nporlallu aiclilli dei cOlI/llli d egli arI. I e J della LeC;1;1! 
Art. 1- Filwnw locale e regiollale / ContribuIi, cUlllabìl/tà e sa llatorie per gli 

eli ti locali / COII/llli 155 - 174 

155. A thxorrcr~ d~1 Iu gc nn~ 1O 1997 
I Comuni con popo!3/.ionc inferiore a .'i .000 
abilJnli b ~ncricia n d i Irasfc rllll cnii s l~uli 

sono inse rili nella lahdb r\ :Il l q;~ I ~ alb leg­
ge 29 o ll obr~ I ,)X~. Il .720. c succ~>s i ve 

rn odifi cnioll i. c J css i si applioll o IUlle le 
di spos iLio lli che n:gobllo li SISle ll lJ de lla le· 
soreria unica . In sede di prl l1la :JpplicJLione i 
( ~sor i cr i uci Comuni nOIl sono h:nuti ~I \'cr ~ 

sare nelle conlabilil:1 specJ:li i apcrle prc sso 
k !;c7. lolli di lesnrcn;1 pro\"lllc iak dcllo SI: ll o 
compe tenti p~ r t..:rrituri o le Ji;-.PUlllblli( ;l li · 
qui de dci COlllu ni cS iSlclIl 1 ;Ii ~ I dic e lllbrc 
1996. In;J e,cguono i p"g;lInellii disposli U~­
gli c nl1 ulilizz" nd o priorilJrJalllcnl e lail di­
sponib ilil :" A valc re sulle sllddwe di,polli bl­
lifò' so no te llull Vill (O lJ.ti , ~l I..' ura tkl Ic:\unc­
re, in O1le"l del loro speCifiCO ulili uu. I fon­
di per i C]u ~h JppOSIl e norme UI legge SI;Jhili­
scono un vinco lo tli de stin azione. ivi COI11­

pre se le SOIllIl" pi ovell iellii d" 1I1ll1Ui . l'cri 
CO llluni il CU I sc r\'llio tIi lc:--orc rlJ ì; gc~a it o 

da un sogge ll o di ve rso d" quel lo illdlCJIO al­
l'ani co lo 50 del deer~ I O lc~"I;,li vu ~.'i fcb­
brJio 19')5 . n . 77. l ' illserll;lcIIIO lIella pr~­
delta t:tbclb A c dirrt.:ril o :d t= i 0I1 1t) S UI.:L"L·S." j ­

vo alL.t prilll~ ;-.caU( IlI.;l cJL'lrlllCln((J ~ lrtIJ.It U 

al sogge tt o non ;lhlliI:II O: :d "l'fS ;II11CIlI l) (kl­
le dispolll bl hl ;' liqulJe del CUlllulle pruv\'eJc 
il te so ri ere abilitato. Clllro trenl:l g Hlrlll dal· 
j 'il!:lSU ll 7. i o llc Jdl ' inclfH': o. 

156. ,\i COllluni (0 11 popol ;J/.ione ill­
feriore J 5 .000 Jbil~lIl i è ;lI lribu ilo J deeo r­
rCre dall" ;lnno 1')<)7 UII ( ollll"ibul O COIll 1I1"U­
ralO al 6 9~ uelle dispon lbilil :1 hqultk di cui JI 
COITI I\l J. ) 5.'). 111': i III11ili (() lll pkSSI\'1 di ~rc::,o. 

di lire IbO IIlili ardi . 
157 . SO Il O e,One,.,,11 d ; lil ·a pJlIIC~/. l ll ­

ne o bb ll g~lo rJ" de'i:li aUlllClIl1 dcii<: ~li41101C 
m;J.ss iJll~ dì !1I'poste c {J.:-.;...c cO [l\lIll ~.di . cullle 
riJct~rlllinJ{t..: (la lla pre se nte legge. g li ellii 
10CJ li dissé>lall che Jlr~,;el1liIlO (OIlSllI1 II Vi in 
aui vo. reI' Juc csc r...:iLi fill~Hl/.laJ'i COllSCl.'Uli­
vi, dcllJ gcsl iolle ricquilihlala . 

1 5~ . I CO lllllhuli "" fondi di Cli i 31le 
lellera a), b) e c) d~1 C0I1I111;J I dcll'ani co lo 
34 dd decrclo let islali vo ~O diccllibre 19';12. 
Il . 504. sono co ...;sposli III Ire l'aie u g ll ~li : 13 
prima e lllro il 1I1\:S( di kbbra lo. I~ seeondJ 

entro il mese di lll:lggio c la h: rZ;l cntro il 
me>e di kbbraio ,Jell"anno ., uccc,s ivo. Il pa­
ga lllCllll) <.Iella h.:rZ;J rJ.1J pu ò c:-:sc rc mllh':lpJ­

IO pre via aU lor ia,a nonc dci mini slero del 
Tesuro . 

159. AII 'a rtl co lo :ì. comllla 3'). sc­
condo periodo. dcll;l legge 2g dice mbre 1995. 
n. 549, S0 l1 0 Sopp l'~"e k paro k: ,dilllil"la­
I11cnle a lla parte. rikr ih ilc J I CO SIO di 
Slllaltilllcnio dCI riflllti so litli urbani interni. 
eccede lll ~ i pro"ellii delle addll.iollail sudtkl­
te» . 

160 . III dcrog:J :J qlUlll o sl:Jb ilil O d"l­
l'ani eo lo ~ I dci decrelo lc~i s\;lIi\" o 25 feb­
brJ io 19')5. n. 77. CO IllC sostl luilO d~ 1 decre­
IO kgi sla lJ\ 'o I I giu gno I<)96. Il . 336. a de­
corre rc dJ ll"escrciz io 1997 l 'avallzo di "111­
millisLr:lziollc può essere is ....' rtIlO ileI bJl;j[ICio 
di prev isione cd e 5sc r~ Ullii U ;JIO "nche pcr le 
spese un~ lanlllil i. i"1 eOlllpr~se le spese d~lk 
conSU llJ Lioni ~kllor;Jli per il rlllllOVO deg li 
organ i degli e nli 10eJl i. Gli JV:lllzi di Jl1lllli lli­
SILlzione nu n vi ncolJli de ~ li enli loca li dis­
s~s l ;lIi che hanno adollJlo -il bilJl1c io slJbli ­
IllClllC ricquillbr:ll o, d ovr~lIl1'u c.S$c rc <..Ic sli ­

n ~ ,li pri o r it~H lal\1CIlIC J. Sa ll.lrc 

j" IIH.h: biLlllh.':II(O lk ll' c l\l C per LI pall e llUl1 

eope rl a dal IIIlIlU O tli rl p iJIl;JlllclIlU C fino 
~dl:t (\HI(OllL'll/.;1 dell';llI llI hll ll ;ln..: JL'lk el\­

Ir;Jle IHcvlSle dJ lI" e\"e nluak ve lldilJ di heni 
Je l ratriltwuio lo(a!c 

161 . II eOllllllJ I delr;lIlleolo 11 7 dci 
(kere lo k~isblivo 25 fcbbr :l io 1995. n. 77. 
cOll1e 1I1O.J1 rie~lo dJI decrtlo legisla livo Il 
giu gllo 1')96. Il . ~36. ~ sos liluil o d;li seguen­
le : 

"I. L' appli cazio n ~ delle IHeSUl l il)1I1 
di CUI all"Jrll (ll lo ') deco rre dal 1')9 S. Alai 
rillc g li ellli locali l,erl"OIlO lIell"ap poSilo 
illle rvc llio di ciascun serviZIO 1' lIllpOriO dci­
l 'alllll1ù r!JI1lt::lIl0 J((:l l1( UI1él.tO pt:r I hC1l1 l'l.'­

lali vi. CO li la seg ue llie gradu:Jlilà dd \"a lo l"<': 
calcolalO CO li i cri lerl. d ~ lI" "J"lico l o 7 1: 

al pcr il 19n il 6 per celliO dd valo­
re: bl per li 1')')9 il 12 pe r cenlO dd "alore: 
c) p~r il 2000 il IS per C~1l10 del vJ lo re: d) 
pe r li 200 I i I 2,) pel celliO dci "alale». 

162. A deC Ollc re d~II'3nno 1998 i 
cOlliribuli o rdlll ari Sp~I IJnli ai CO lllun i C Jlle 
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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 è 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 cJtegoria che fornisce maggiori entrate è la prima. I proventi 
dei servizi pubbl ic i sono regol ati dalla legge n. J 3 1/83. Quest' ul ti ma 
prevede che per i servizi a domanda individuale il consiglio comunale 
deve determinare la misura percentuale dei costi finanziata da tarille o 
contributi o da entrate specificatamentc determinate. I servizi pubblici a 
domanda individuale sono quei servizi richiesti dai cittadini e gestiti 
direttamente dal comune, non per obbligo istituzionale (es. musei, asili 
nido, parcheggi custoditi, ecc.). Gli enti locali possono ottenere entrate 
anche con gli eventuali utili delle aziende autonome. 

9. I Buolli ordinari colllunali (BOe) 
L'art.35 della legge n.72411 994 (legge finanziaria 1995) ha sanci­

to la nascita dci Buoni ordinari comunali, prevedendo che il Mini stro 
del Tesoro determinasse le caratteristiche con apposito regolamento da 
emanarsi entro il 30 giugno 1995. Le norme attuattive per le emissioni 
dei prestiti obbligazionari degli enti locali sono state invece emanate 
ritardo, il 29 gennaio 1996. L'art.35 non fa alcun riferimento alle emis­
sioni in valuta quindi il Tesoro ha richiesto il parere del Consiglio di 
Stato in merito a ciò; pertanto l'attuale regolamento fissa so lo le dispo­
sizioni relative all'emissione di prestiti obbligazionari sul mercato in­
terno in lire. Il termine BOC è un acronimo di origine giolllaiistica che 
sta per Buoni Ordinari Comunali; si tratta, in realtà , di titoli 
obbligazionari che possono essere emessi da tutti gli enti territoriali 
(Regioni, Province , Comuni, Unioni di comunità). Il regolamento ema­
nato si applica agli enti locali che svolgono attività economica e im­
prenditoriale: si escludono quindi le regioni. l BOC sono destinati al 
finanziamento di investimenti che gli enti locali elevono documentare 

UI /(/s.\(/: io l/ c localI' iII !1(l1i{/ 

nella delibera eli emissione del prestito. E ' espressamente vietato utiliz­
zare tali risorse per spese di parte corrente. Inoltre ci sono due vincoli 
all'emissione. Il primo riguarda lo stato di salute finanziaria dell 'ente 
emillente: gli enti locali per potere emellere prestiti obbligazionari non 
devono trovarsi in condizioni di dissesto o in quella situazione struttu­
ralmente defICitaria ddinita nell'art. 45 del decreto legislativo n.504/ 
1992. Il secondo stabilisce che il prestito obbligaziondrio deve essere 
pari all'ammontare dd valore del progetto esecutivo dell'opera a cui fa 
riferimento. Più in particolare la norma precisa che gli inveslimenti ai 
quali è finalizzato il prestito elevono avere un valore attuale almeno pari 
all'ammontare del prestito. Il collocamento può avvenire tramite il cana­
le privato o mediante offena al pubblico. I Buoni ordinari comunali 
possono essere emessi a tasso fisso o variabile, l11a 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 
più vicina. La Consob, invece, deve controllare la veridicità e la traspa­
renza delle informazioni contenute nel prospello informativo relativo 
all'offena al pubblico dei ritoli. Sicuramente la possibilità concessa agli 
enti locali di emellèfe questi titoli obbligazionari apre una strada all'au­
tonomia degli enti locali , però non amplia la loro capacità di 
indebitamento. I BOC sono una forma alternativa (e non aggiuntiva) di 
indebita mento. 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. 

lU. L'iII/posta regiol/ale sulle (lftil'ilò produlfil'e IREP 
Con I 'art.3 della I. 662/96 è stata istituita questa nuova tassa 

che elimina altri tributi fra cui: 
- l'il11pos/(I 10('(lle s{(i redditi, di cui al titolo 1II del Testo unico delle 

imposte sui redditi, approvato con decreto del Presidente della Re­
pubblica 22 dicembre 1986, n. 917 ; 

-l'iII/posto COII/Il/lUle ocr l'esercizio di imprese (' di (frti e oro(essiol/i, 
di cui al titolo l del decreto legge 2 marzo 1989, n. 66, convertito, 
con Illodificazioni, dalla legge 24 aprile 1989, n 144; 

- lo /(ISSo sullo cOI/cessione governativa per I'{[lIrilm;:io/le del /IlIII/C­

[O di partita I.V.A., di cui ,di'articolo 24 ddla tariffa allegata al de­
creto del Presidente della Repubblica 26 ottobre 1972, n. 641; 

- l'impost({ s{(1 p({trilllOl1io nellO dellc illl/m'se, istituita con decreto 
legge 30 settembre J 992, n. 394, conve11ito, con modificazioni, dal­
Ia legge 26 novel1lbre 1992, Il 461 ; 
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ce, i comuni, le unità sanitarie local i, le aziende autonome de ll o stato e 
deg li enti locali minori, e gli ent i pubblici e pri vati diversi dalle soc ietà, 
L'imposta è dovuta per anni solari a c iascuno dei quali corrisponde un ' ob­
bligazione tributaria autonoma. Colui che <ti primo gennaio ri sulta esse ­
re in possesso di partita IVA è tenuto al pagamento dell'imposta per 
l' intero anno solare, senza poss ibilità di frazionamento, Solo per le atti­
vità stagionali (eserc itate per un periodo inferiore ai 6 mes i) l'imposta è 
ridotta di un quarto. L'imposta è determinata in base a tre parametri : I) i I 
tipo di attivitù esercitata, II) la cla sse di superficie utilizzata, III) il red­
dito prodotto oall'attività. Le attività soggette ad imposta sono divi se in 
lO settori, ciascuno dei quali è suddiviso in 7 classi di superficie, Per 
tutte le possibili combinazioni di settore di attività con classi di super­
ficie una apposita tabella, allegata all a legge, prevede i limiti minimi e 
mass imi dell'imposta annua. Questi ultimi saranno ridotti del 50% , o 
pari all' imposta o raddoppiati a seconda deLreddito, La tabella è aggior­
nala ogni triennio con decret o del ministero dell e finanze. Per superfi ­
c ie si intende quella di tutti i locali utili zza ti per l'esercizio dell'auività 
ri en trante nel ca mp o di applicazione dell 'i mposta, LI superficie è ca l­
cola ta per intero, se trattasi di aree o locali attrezzati coperti, in ragione 
del 10% per le aree attrezzate scope rte. Chi esercita la propria attività 
senza utilizzo di insed iamenti produtti vi o utili zzando esclusivamente 
le aree escluse dalla tassaz ione, pagherà l' i mposta com m isurata alla su­
perficie minima di 25 mq, e corrisponderà tale import o al comune in cui 
ha il proprio domi ci l io fiscale, Altrimenti, percettore oell' imposta sarà 
il comune in cui è ubicato l'insediamento produttivo. 

7. Altri tributi comunali 
Il co mune è titolare di altri due tributi in merito ai quali però non 

ha alcun potere discrezionale, Si tratta della tassa slJll e co ncessioni go­
vernative e dell 'addi zionale sui consumi di energia elettrica, 

Lo tasso sulle cOllcessioni governotivf 
La sua istitu zione è avvenuta con la legge n, 702/78 art. 8, La tassa 

è dovuta su quegli at ti e provvedimenti la cui emanazione è di compe­
tenza propri a dei comuni e che erano gii\ soggetti alla tassa sulle conces­
s ioni governati ve ai sensi del DPR, n 641/72, La tassa in questi one è 
disciplinata dall a stessa normati va delle tasse sulle co nc ess ioni gover­
nati ve e viene liquidata seco ndo la tariffa in vigore al momento del­
l'emanazione de ll 'atto di autorizzazione, concess ione o licenza e deve 
essere corrisposta prima della redazione dell 'a tto o comunque prima 
della conseg na all ' interessato del documento. Il versamento deve essere 

La rassaziol/e locale iII hafia 

effettu(lto med iante co nto corrente postale intes tato al co munè. Gène­
ralmente la Pubblica Amministrazione richiede unit ament e ai documen­
ti anche l'a ttes tato del ve rsa ment o, Il tributo in oggetto va corrisposto 
sempre per intero , poiché la legge non prevede la possibilità di paga­
menti parziali o dilazionati, Le tasse sulle concess ioni si distinguono ,] 
seconda del presupposto impositivo in: tassa di rilasc io, tassa di rinno­
vo, tassa di visto e vidimazione, e tassa annuale, Gli atti per i quali sono 
dovute le tasse non acqui stano efficacia fino a quando queste non sono 
state pagate. L'el enco dei provvedimcnti e atti soggetti alla tassa è con­
tenuto nell'articolo I del D.M , 29 novembre 1978. 

L'addizionale sui consu mi di energia elettrica 
E' stata istituita con il decreto legge n.55/1983. Con esso illegi­

slatore attribuì ai comuni la faco l!à di istituire, per le utenze ubicate nel 
proprio territorio , un'addi zionale sul co nsumo dell 'energia elettrica 
impiegata per qualsiasi uso nelle abitazioni ed altri luoghi . L' ist ituzione 
era faco ltati va. Le addizionali dovevano essere liquidate e riscosse co n 
le stesse modalitù prev iste per l' imposta erariale di consumo sull 'ener­
gia elettrica e versate direttamente ai comuni e alle province. Nel 1988 il 
legislatore ha revisionato l' intera disciplina e in sostituzione del il: add i­
zionali facoltative ha istituito un'addizionale per ogni kwh di cons um o 
di energia elettrica fissand one anche l'ammontare. L'attuale di sc iplina 
prevede l'obbligatorietà dell 'addizionale e non più la sua applicazionc 
faco ltativa su delibera comunale. L' add izionale deve essere tuttora li­
quidata e riscossa con le stesse moda lità cieli' imposta erarial e di consu­
mo sull'energia elettrica, L'imposta è quindi pagata dal fabbri can te di­
rellamente in tesoreria con dirillo di rivalsa sui consumatori. Le somme 
verranno poi versate ai comuni e pro vince nell ' ambito del cui territorio 
sono ubi cate le utenze , 

Dirilli d i peso (' misuro Rilbh/i,(/ 

La materia , ormai di minore importan za, è regolata dagli articoli 
da 209 a 213 del T.U. n, J 175/193 I , I Comuni hanno facoltà di ese rci­
tare, anche in forma privata, il servizio di peso pubblico, di misura 
pubblica e l'affitto di banchi pubblici sui mercati. Il corrispettivo del 
diritto di peso e misura è a carico di co lui che richiede l'operazione. Le 
tariffe per il peso pubblico e la mi sura pubblica so no determinate unica­
mente in base alle quantità pesate o mi surate. Il corrispettivo del diritto 
di peso comprende anche il peso dell a tara ed è differenziato a secondo 
che la tar iffa si riferisca alla pesatura con ponte a bilico per carichi 
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5. L'illlposta sull'illcremento di valore sugli immobili 
(INVIM) 

L'i mposta comunale sull'incremento di valore degli immobili è 
stata soppressa dal IO gennaio 1993, con disposizione stabilita con il 
provvedimento istitutivo dell'imposta immobiliare comunale (I.CI.). 

L' J.N. VI.M. conti nua ad essere applicata, dall' I gennaio 1993 , 
con le aliquote massime e l'acquisizione del geuito dell'erario dello 
Stato, per i presupposti di imposta che si verificano nel decennio 
success ivo al 3J dicembre 1992, assumendo come valore finale quello 
al 31 dicembre 1992. 

La tassa era stata istituita con il D.P.R 643172. Il legi slatore aveva 
voluto tassare il plusvalore degli immobili, ciol: l'incremento oggellivo 
deg li immobili, indipendentemente dalla causa oggeuiva che l'ha gene­
rato. L'imposta si applica agli atti di alienazione a titolo oneroso o di 
acquisto a titolo gratuito del diritto di proprietà o di altro diritto reale di 
godimento relativo ad immobili s ituati nel telTitorio itali,mo (INVIM 
ordinario). Si considerano alienazioni a titolo oneroso anche le vendite 
forzate, i conferimenti in società e le assegnazioni ai soci. L'imposta 
non si applica in caso di espropriazione per pubblica utilità. L'imposta 
colpisce anche il possesso decennale di immobili appartenenti a titolo 
di proprietà alle società di ogni tipo (lNVIM decennale). Soggetti passi­
vi, nel caso di INVIM ordinario, sono l'ali ena nte a titolo oneroso o 
l'acquirente a titolo gratuito; mentre nel caso di INVIM decennale la 
soc ietà o l'ente titolare del diritto di proprietà al momento del compi­
mento del decennio. E' importante notare che l'an.27 del citato D.P.R. 
pone un divieto di traslazione, definendo nullo ogni patto diretto a tra­
sferire a terzi l'onere imposi tivo. La base imponibile è l' increment o di 
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 iniziale). 

Il valore finale nel caso di INVIM ordinaria è quello dichiarato o quello 
maggiore definitivamente accertato in sede di applicazione dell' imposta 
di registro o di successione. Se il trasferimento non è 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 va lore finale 
dell'INVIM decennale si fa riferimento al va lore venale. Come valore 
iniziale si prende in vece quello del precedente acqui sto o della prece­
dente tassazione. Disposizioni particolari sono dettate per i trasferimenti 
soggetti ad IVA, per quali si assumono come va lore finale e iniziale i 

Lo IClssa:iolie localc iII fralia 

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 è quello al primo gen naio 1963. L'imposta si applica con 
aliquote progressi ve per scaglioni stabi I ite, secondo l'art . I 5, dai comu­
ni tra un minimo c un massimo . L' art.25 prevede delle esenzioni o 
agevolazioni. Ad esempio sono esenti dall'imposta ordin;lria 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 attività previdenziali , sani­
tarie, culturali ecc . Le caratteristiche fin qui descritte sono quelle defi­
nite dal legi slatore al momento dell'istitLIzione dell ' imposta stessa. Oc­
corre, invece ora considerare che l'articolo 17 del decreto legislativo 30 
dicembre 1992, n.504, introducendo l'ICI, ha disposto b soppressione 
dell' INVIM a partire dal primo gennaio 1993 . L'INVIM però, COllle si 
diceva, non è stata abrogata immediatamente. Il legi slato re ha previsto 
un reg ime transi torio : nel caso in cui il presupposto della stessa si veri­
fichi dal primo ge nnaio 1993 al primo gennaio 2003 l'imposta conti­
nuerà ad essere applicala, con aliquota mass ima . In questo caso però, si 
assumer~1 come valore finale dell' immobile quello al 31 dicembre 1992. 
Il gettito dell ' lNV1M ri scosso per i presupposti verificatesi nel periodo 
transitorio saranno acquisiti interamente dallo stato indipendentemente 
dal luogo di ubicazione dell 'immob ile tassato e quindi anche se l'im­
mobile stesso sia sito nel territorio delle regioni a statuto speciale. Si è 
quindi soppressa la devoluzione ai comuni dell'INVIM e conseguente­
mente anche il loro intervento nella procedura di accertamento. 

6. L'imposta comunale sull 'ese rcizio di imprese, arti e. 
professioni (ICIAP) 

L'ICIAP è ~tal J introdotta dal decreto legge n.66/ 1989 e converti­
to con modificazioni nella legge n. I 44/1989 e sarà soppressa per dar 
posto all' IREP. L'imposta è ancora dovu ta dalle persone fisiche, dalle 
società di ogni tipo , dalle associazioni anche non riconosc iute, dagl i 
enti pubblici o privati, dai consorzi e dalle altre organizzazioni di perso­
ne e beni che esercitano arti, professioni e imprese nel territorio dci 
comune. In altre parole i soggetti passivi coincidono con i soggeui IVA. 
Per le impre se agricole l'obbligo è limitato all'attività cii 
commercializzazione di prodotti agricoli effettuata al cii fuori del fondo. 
L'esercizio de ll 'att ività è presunto se il contribuente, cui è stato attribu­
ito il numero di partita IVA, non ha presentato la dichiarazione di ceSsa­
zione di attività. Sono esenti dall'ICIAP: lo stato, le reg ioni, le provin­
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smaltimento dei rifiuti. Ultimamente è stato emanato il D. Lgs. n.22 del 
05/02/97 per il recepimento delle direttive 91/1 56/CEE sui rifiuti, 91/ 
689/CEE sui rifiuti pericolosi e 94/62/CEE sugli imballaggi. Il decreto 
dovrà comunque attendere, per una piena e completa attuazione, 
l'emanazione delle numerose norme di attuazi one previste. Tra le 
linee guida vi è prim a di tutt o la volontà di dare un a codificazione 
unitaria ad un settore che per decenni è stato rego lame ntato da nor­
me estremamente confuse e s tratificate, spesso lascia te alla libera 
interpretazione de g li ope ratori. Uno deg li obiettivi cardine della 
nuo va normativa è lo scopo di assicurare un live llo di tute la del­
l'ambiente, l' incenti vazione delle atti vità di ricicl aggio e di recupero, 
che nello spirito de lla riforma dovranno coinvolgere sia le aziende e 
sia i cittadine ne testimoni a il fatto che in futuro, ciascun utente del 
servizio di nettezza urban a sarà chiamato a pagare in base all'effet­
tiva produzione di spazzatura. A tal fine sono di sc iplinate apposite 
procedure semplificate , non so lo per le operazioni di riciclaggio e cii 
rec upero, ma anche per le attività di raccolta e traspo rt o di rifiuti 
des tinati in modo effettivo alle predette attività. 

Il decreto n.507/93 obbliga i comuni ha istituire tale tributo , 
ad emanare un apposito regolamento ed, infine stab ili sce che il gettito 
complessivo del tributo non può superare il cos to di ese rcizio dc i 
se rvizio di smaltimento dei rifiuti (costo complessivo che tiene Con­
to di tutte le fasi: rac co lt a, spazzamento, trasport o, trattamento, am­
masso, deposito e di scar ica). I comuni devono indi care nel regola­
mento comunale la classificazione dei locali e delle aree in catego­
ri e, la graduazione delle tariffe ridotte, le agevolazi oni ed esenzioni 
e le modalità di applicazi one dei parametri di calcolo delle tariffe. Il 
regolamento divenuto esecu tivo, deve essere tra smesso al ministero 
delle finanze. Il presupposto della tassa è l'occupaz ione o la deten­
zione di locali e aree scoperte, a qualsiasi uso ad ibiti, es istenti nel 
te rritorio comunale in cu i il servizio è istituito e atti va to o comun­
que reso in via continuativa. Quindi la tassa è applicata anche alle 
aree adibite a campeggi, a distributori di carburante, a sale da ballo 
all'aperto, ai banchi di vendita all'aperto, non ché a qualsiasi altra 
area scoperta ad uso privato, ove possono prodursi rifiuti. Per le case 
co loniche e le case "sparse" situate fuori dall'area di raccolta, la 
tassa è comunque dovut a nel limite del 30% della tariffa. Sono esclusi 
dalla tassa i locali che non possono produrre rifiuti o per loro natu­
ra, o per l'uso a cui Sono adib iti o infine perché ri sultan o in condi­
zioni di non utilizzo . Queste circos tanze dev ono essere indica te nel­
la denuncia originaria o di va ri az ione , e de vono essere debitamente 
riscontrate in base a elemen ti obbietti vi o sulla base di idonea docu-

Ln lus.wziollc localc iII Ilalia 

mentazione. Sogge tt o passivo è colUI che deti ene o occupa i locali o 
le aree sopra descr itt e. I componenti del nu ck o familiare e coloro 
che usano in comune il locale o le aree sono responsabili solidal­
mente. I contribuenti devono presentare la di chi araz ione sull'appo­
sito modello comunale entro il 20 gennaio successivo all'inizio del­
l' occ upazione o detenzione indicando il codice fiscale, g li elementi 
identificativi, l ' ubicaz ione e la des tinazione dei loca li e la data di 
ini zio dell'occ upa zione o detenzione. La denuncia ha effetto anche 
per gli anni success ivi; so lo se mutano le co ndi zion i di tassatività 
occorre presentare una dichiarazione di var ia z ione. L.l tassa è an­
nual e e decorre dal primo giorno del bimes tre so lare successivo a 
quello in cui ha ini zio l'utenza. Essa è com mi surata alle quantit~ 
medie ordinarie per unità di superfici e imponibile dei rifiuti 
producibili nei locali e aree per il tipo di uso cu i i medesimi sono 
destinati. Nella determina zione della superficie tassabile non si tie­
ne conto cii qu e lla parte di essa ove, per caratteristiche slrutturali e 
per destinazion e, si formano, di regola, rifiuti specia li , tossici, noci­
vi, allo smalti me nt o dei quali sono tenuti a provvedere i produttori 
dei rifiuti stess i in base alla normati va vigen te. Le tari ffe sono deter­
minate da ogni co mune, seco ndo il rapporto di co pe rtura del costo 
prescelto entro i limiti di legge, moltiplicando il cos to di smaltime nlo 
per uniUl di superfic ie imponibile acc ertata per uno o più coefficienti 
di produttività dc i rifiuti. L'articolo 66 fi ssa particolari tariffe relati­
ve a particolari condizioni di uso (esempi o: per l'abitazione con un 
unico occupante la tar iffa può essere ridotta di un terzo). La tariffa 
da applicarsi per l' anno successivo deve essere agg iornata entro il 
31 ottobre di ciascun anno. Il comune ha poi la facoltà di determina­
re altre agevolazioni so tt o forma di ridu zion i o esenzio ni. La risco s­
sione viene effettuata sulla base dei ruoli dell'anno precedente, del­
le denunce prese ntate e deg li accertamenti notifi ca ti . Il ruolo princi ­
pale oppure i ruo li supp le ti vi devo no essere formati e consegnati 
all'Intendenza di Fin anza e ntro il 15 no ve mbre di c iascu n anno. A 
tal fine de l controllo l'ufficio comunale può utilizzare dati acquisiti 
per altri tributi , ri chi edere al contribuente atti e documenti, accedere 
agli immobili soggetti alla tassa e richi edere dati ad altri enti. Infine 
l'articolo 74 prevede che il comune nomini un funzionario a cui at­
tribuire la fun z ione e i poteri per l'es e rcizio di ogni attività 
organizzati va e ges ti ona le relativa al tributo in questione. Il funzio­
nario deve sottoscrivere le richieste, i prov ved imen ti e dispone i rim­
borsi. La sua nom in a deve essere comunicata en tro 60 gio rni all a 
direzione centrale del Ministero delle Finanze. 
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- le occupazioni di spazi soprastanti e sottostanti il suolo pubbli 
co. 

- k occupazioni realizzate su tratti di aree private sulle quali ri 
sulta costituita la sc rvitù di pubblico pa~sagg i o 

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

La circostanza che i co muni attraversati pro vvedano alla m,mu­
tenzione di detti tratti non assume alcuna rilevanza ai fini dell 'esercizio 
del potere impositivo per le occ upazioni realizzate sui tratti medesimi. 
Sono esc luse dalla tassa le occupazioni di aree appartenenti al patrimo­
nio di sponibile dei predetti enti o al demanio statale. 

Sono escluse dalla imposizione sia le occupazioni di aree apparte­
nenti al demanio disponibile dei comuni , in quanto possono essere og­
ge tto di rapporti di natura privati sti ca, sia quelle appartenenti al dema­
nio statale in quanto so ttratte al potere impos it ivo degli enti locali . Al­
tre esenzioni sono indicate all'articolo 48 del decreto leg islati vo n.507/ 
93. 
La tassa è dovuta al Comune o alla Pro vincia dal titolare dall 'a tto di 
concessione o di autorizzazione o, in mancanza, dall'occupante di fatto, 
anche abu si vo, in proporzione a lla su pelficie effetti vamente so ttratta 
a ll ' uso pubblico nell' ambito del ri spettivo territorio. 
I Comuni e le province hanno approvato un rego lamento e le nuove 
tariffe per l'applicazione della tassa per l'occ upazione di spazi ed 
aree pubbliche con esso sono stati di sc iplinati i criteri di applicazione 
de lla tass a c le modalità per la richiesta , il rilascio c la revoca delle 

co ncess ioni e dell e autorizzazioni. 

Le occupazioni di spazi ed aree pubbliche posso no essere di due tipi : 


a) permanenti quando hanno carattere stabile e sono effettuate a 
seguito di atto di concessione avente durata non inferiore all'anno, sia 
che co mportino o meno l'esistenza di manufatti o di impianti ; 

b) temporallee se effettuate per una durata in feriore all' anno. 
Per le occupazioni che di fatto si protraggo no per un periodo su ­

periore a quello co nsentito originariamente, anche se uguale o superio­
re all'anno, si applica la tariffa do vuta per le occupazioni temporan ee di 
carattere ordinario, aumentata del 20%. 

Per l'applicazione della TOSAP i comuni so no divi si in 5 class i 
a seconda della popolazione residente al 31 dicembre del penultimo 
anno precedente a quello in corso . La suddi visione in classi è uguale a 
quella già esposta in merito all'applicazione dell'imposta sulla pubbli­
cità. La tariffa varia a secondo della classe e ,l secondo che si tratti di 
occupazione permanente o temporanea . Gli adempimenti a carico del 
contribuente sono du e: la presentazione della denuncia e il versamento. 

La tassazione locale in !tolia 

Per le occupazioni pe rlll ,\Ih :: n t i del suolo pubblico i sogge tti passivi dci 
tributo devon o IJfeselltare la denuncia al comune entro 30 g iorni dalla 
dala di rilasc io della concessione e comunque non o ltre il 31 dice mbre 
dell'anno di rilasc io: entro lo stesso termine V~l effettuato il versamento. 
Per le occupazioni del so ttosuolo e soprassuolo il versamenlo va effet­
tuato nel mese di gennaio di ciascun anno. Il deCidO legge n. 3211996 
ha proroga to qu es t 'ultimo termine al 31 marzo. Per le occupazioni tem­
porC:lI1 ee non sussi ste l'obbligo di denunc ia ; il soggetto passivo de ve 
solo effettuare il versamento. Il versa mento deve essere effettuato a mez­
zo di conto corrente postale intestato al comune oppure, nel caso di 
affidamento in concessione, al concess ionario del comune. L'(\rticolo 
51 di sc iplina l'accertamento in merito a tale tassa. Il comune ha il pote­
re di controllare la denuncia e la congruità dei versa menti da essa risul­
tanti con quelli effettivamente versati. Può in oltre correggere eventuali 
errori di calcolo o materi ali , co municandoli al contribuente nei 6 mes i 
successivi alla presentazione della denuncia. 11 comune ha il pote re di 
prov vedere all'accertamento in rettifica nell ' ipotes i di infedeltà, inesa t­
tezza, e incompl etezza della dich iarazione, oppure all' acce rtamento d' uf­
ficio nell' ipotesi di omessa denuncia. Il termine per i due accertamenti è 
il 31 dicembre del te rzo anno successivo a quello in cui la denuncia è 
stata o doveva essere presentata. Il comune, se lo ritiene opportuno, pu ò 
affidare il servizio di accertamento e ri scoss ione de lla tassa ad una ap­
posita azicnda spec ialc opp ure ad uno de i soggetti iscritti all ' albo na­
zionale de i concessionari del servizio di accertamento e ri scoss ione elci 
tributi comunali. Il co mune, nel caso di ges tione diretta, deve designare 
il res pon sabile a cui afTidare la ges tione del tributo. La legge finanziaria 
1996 ha portato delle modifiche alla di sc iplina es istente. Le novità prin­
c ipali sono: la nuova gr ig lia ddla tariffa per le occ upazioni teI1lpOrallec 
co n tributo "a ore", le ridu zioni per le occupazi oni tèlll por,ulec degli 
spazi soprastanti e sottostallti il suolo e l' esonero de ll'imposta sug li 
allacci. Inoltre ha aUI1lentato l' autonomia dei comuni lasciandoli la fa­
coltà di tassare o meno le occ upazioni con tende, le occupazioni con 
pass i carrai e altre (articolo 3 comma 63). 

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

La tassa per lo smalti mento dei rifiuti so lidi urbani interni è stata 
introdotta fin dal lontano 193 1 dal Regio decreto n.1175, subendo poi 
una se rie di modifiche. Con il decreto legis lativo n.507/93 il Governo 
ha esercitato la del ega conferitagl i dali' arlicolo 4 de lla legge n.421 / 1992, 
la quale prevedeva l'emanazione di nonne di revi s ione della tassa per lo 
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Classe I : con oltre 500000 abitanti 
Classe II : da oltre 100000 abitanti a 500000 
Classe III : da oltre 30000 abitanti a 100000 
Classe IV : da oltre 10000 abitanti a 30000 
Classe V : fino a 10000 abitanti 
I comuni capoluoghi di Provincia sono collocati minimo nella ter­

za classe. I comuni appartenenti alle tre prime classi hanno la facoltà di 
suddividere il proprio territorio in due categorie in base alla loro impor­
tanza: - categoria normale - categoria speciale Le tariffe comunali devo­
no esser deliberate anch'esse entro il 31 ottobre di ogni anno, ed entra­
no in vigore il lO gennaio dell'anno successivo. In caso di mancata deli­
bera trovano applicazione le tariffe base contenute nel decreto legislati­
vo. Il comune deve emanare il regolamento (il decreto legislativo n.507/ 
93 ne fissa un contenuto minimo) al fine di completare la disciplina del 
tributo e del servizio sulle pubbliche affissioni per quanto non previsto 
dal decreto. Pertanto per tale tributo il comune ha anche potestà norma­
tiva, anche se residuale rispetto a quella statale. Nel regolamento cia­
scun comune disciplina le modalità di effettuazione della pubblicità, 
con la facoltà di introdurre divieti e limitazioni, per determinate forme 
pubblicitari, per ragioni di pubblico interesse. 

Il suo presupposto dell'imposta sulla pubblicità è la diffusione di 
messaggi pubblicitari effettuati attraverso forme di comunicazione visi­
ve o acustiche, diverse da quelle assoggettate al diritto sulle pubbliche 
affissioni, esposte o effettuate nell'ambito del teiTitorio comunale in 
luoghi pubblici o aperti al pubblico, o comunque da tali luoghi 
percepibili. Ai fini dell'applicazione dell'imposta sono rilevanti sol­
tanto i messaggi aventi effettivo contenuto pubblicitario, cioè diffusi 
nell'esercizio di un'attività economica, allo scopo di promuovere la do­
manda di beni e servizi o di migliorare l'immagine del soggetto 
pubblicizzato. L'imposta è dovuta da chi dispone del mezzo attraverso il 
quale il messaggio è diffuso. Costui è il soggetto passivo principale, 
cioè colui che deve presentare la dichiarazione iniziale e pagare il tribu­
to. Però solidalmente responsabile del pagamento è anche colui che pro­
duce, vende la merce o fornisce i servizi oggetto della pubblicità. Un 
eventuale avviso di accertamento o di rettifica deve essere notificato al 
primo soggetto; soltanto nell'ipotesi in cui questo non paghi Oppure 
non ne sia possibile l'individuazione, Occorrerà inviare l'avviso al sog­
getto pubblicizzato. Il contribuente prima di iniziare la pubblicità deve 
presentare una dichiarazione contenente le caratteristiche e la durata 
della pubblicità al comune su un apposito modello. Se la pubblicità è 
annuale la dichiarazione ha effetto anche per gli anni successi vi, a con­
dizione che non si verifichino cambiamenti; la pubblicità annuale si 
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intencle prorogata ove si procede entro il 31 gennaio dell'anno di riferi­
mento al pagamento della relatIva imposta. La commisurazione clell' im­
posta viene effettuata in base al mezzo pubblicitario utilizzato, alla sua 
localizzazione spaziale, alle sue dImensioni e alla sua durata. Per la 
pubblicità di durata inferiore all'anno l'imposta deve essere versata in 
un'unica soluzione con la dichiaraZIOne. Per la pubblicità annuale il 
pagamento può essere efkttuato in tre rate trimestrali anticipate quando 
l'importo superi lire tre milioni. Entro due anni dalla data in cui la di­
chiarazione è stata o doveva essere presentata il comulle può proceclere 
a rettifica o ad accertamento d'ufficio, notificando apposito avviso al 
contribuente. Il comune ha la facoltà di procedere al controllo del mate­
riale pubblicitario. 

Il serVizio di pubbliche affissioni è cii esclusiva competenza conw­
naie, è obbligatorio per i comuni con più di 3000 abitanti, facoltativo 
per gli altri comuni. Il servizio in questIone ha lo scopo cii garantire 
l'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 ciò destinati dal comune. Il dintto sulle 
pubbliche affissioni ha natura mista: comprende l'imposta sulla pubbli­
cità e il costo del servizio reso dal comune per l'affissione. Soggetto 
passivo è colui che richiede il servizio o nel cui interesse il servizio è 
reso. l diritti per le pubbliche affissioni devono essere versati in via 
anticipata all' atto stesso della richiesta del servizio. Tali cliritti tendono 
a configurarsi come corrispettivo per Ull pubblico servizio, essendo do­
vuti noo solo per l'utilizzo di uno spazio, ma anche per la fruizione ciel 
servizio affissioni istituito dal comune. L'articolo 22 del dec.leg. n. 507/ 
93 prevede una serie di norme volte a garantire una maggiore crficienza 
nello svolgimento del servizio, e l'art.19 stabilisce che le disposizioni 
relative all' imposta cii pubblicità si applicano per quanto compatibili 
anche al diritto sulle pubbliche affissioni. 

3. La tassa occupazione 5pazi e aree pubbliche (TOSAP) 
La sua previsione rientra nel progetto cii riordino del sistema 

impositivo locale previsto dalla legge n.42l del 1992. La clisciplina di 
questa tassa è contenuta nel secondo capo ciel decreto legislativo n.507/ 
93 ed interessa sia i Comuni che le Provincie e sarà revisionata in fUIl­

zione clell'istituzione clel!'IREP. I presupposti per l'applicazione ciel 
tributo sono: 

- le occupazioni cii spazi e aree pubbliche cii qualsiasi natura effet­
tuate nelle strade, piazze, cors.i, e sui beni appartenenti al clema­
nio ciel comune 
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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 può 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; l'aliquota 
può essere agevolata in rapporto alle diverse tipologie degli enti senza 
scopi di lucro. 
L'imposta è ridotta del 50 per cento per i fabbricati dichiarati inagibili o 
inabitabili e di fatto non utilizzati, limitatamente al periodo dell'anno 
durante il quale sussistono dette condizioni. L'inagibilità o inabitabilità 
è accertata dall'ufficio tecnico comunale con perizia a carico del pro­
prietario, che allega idonea documentazione alla dichiarazione. In alter­
nativa il contribuente ha facoltà di presentare dichiarazione sostitutiva 
ai sensi della legge 4 gennaio 1968, n. 15, rispetto a quanto previsto dal 
periodo precedente. L'aliquota può 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'attività 
la costruzione e l'alienazione di immobili. 

Se il comune non determina l'aliquota nel termine sopra indicato 
si applica automaticamente la misura minima, cioè il 4 per mille. Sono 
previste delle esenzioni che riguardano la tipologia dei soggetti o il tipo 
di utilizzo dei fabbricati; si tratta spesso più 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 comunità mon­
tane, ai consorzi, c alle unità sanitarie locali. Ulteriori esenzioni riguar­
dano i fabbricati adibiti all'esercizio del culto o con destinazione cultu­
rale (musei, biblioteche, archivi, ecc.) e i fabbricati iscritti nelle catego­
rie catastali da El a E9. Sono anche previste delle agevolazioni e ridu­
zioni, ad esempio dall'imposta dovuta per l'unità 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 I dell'articolo 6, l'imposta dovuta per l'unità immobiliare adi­
bita ad abitazione principale del soggetto passivo può essere ridotta fino 
al 50 per cento; in alternati va, l'importo di lire 200.000, di cui al comma 
2 del presente articolo, può essere elevato, fino a lire 500.000, nel ri­
spetto dell'equilibrio di bilancio. 

I! contribuente deve presentare al comune in cui sono ubicati i 
propri immobili una dichiarazione contenente le caratteristiche degli 
stessi (la partita catastale, la rendita catastale, ]' indirizzo, eventuali par­
ticolarità, la precisazione dell' esistenza di eventuali esenzioni o ridu-

Lu /(Issoj o llc lucole iII fwlio 

zioni). La dichiarazione ha affetto anche per i successi periodi d' impo­
sta; deve essere ripresentata solo quando si verificano dei cambiamenti. 
Il periodo preso i n considerazione per l' l Cl è l'allno solare, cioè dal IO 
gennaio al 31 dicembre di ogni anno. Questo comporta obbligazioni 
tributarie autonome per ciascuno degli anni presi in considerazione; ogni 
obbligazione è in dipendente dalk altre. L'imposta viene corrisposta 
mediante versamento diretto: il contribuente liquida e versa l'imposta 
sul contro corrente intestato al concessionario della riscossione. Il wr­
samento avviene in due rate: la prima entro il 30 giugno pari al 90% 
dell'imposta dovuta per il periodo di possesso del primo semestre, la 
seconda entro il 20 dicembre a saldo dell'imposta dovuta per l'intero 
anno. Il contribuente può versare in un'unica soluzione (alla prima ~ca­
denza) l'imposta dovuta per l'intero anno. Le lllodalit~l del ver~a\llento 
per i non residenti in Italia sono state stabilite con il D.M. n.29611995. 
In questo ultimo caso pOlranno effettuarlo con bonifico bancario, trami­
te vaglia internazionak ordinario, o vaglia intemazionale di versamento 
in conto corrente e potranno eseguirlo cumulativamente per tutti gli 
immobili in Italia, anche se ubicati in comuni diversi. L'ICI non è 
deducibile dall'IRPEF e dall'IRPEG. La dottrina ritiene che non sia 
ragionevole e coe rellte al sistema l' indedl1cibili tà dell' ICI i n quanto de­
termina un prelievo tributario su un reddito inesistente perché destinato 
ad assol vere l'i mposta comunale. AI comune compete i I potere di accer­
tamento. 1\ comune controlla la dichiarazione e le denuncie, e provvede 
alla retlifiC<l delle stesse in caso di infedeltà, incompletezza, oppure pro­
cede ,di'accertamento d'ufficio nel caso di omessa presentazione. Nel 
primo caso il termine è il 31 dicembre del terzo anno successivo a quel­
lo in cui la denuncia è stata presentata; nel secondo caso il termine è il 
31 dicembre del quinto anno successivo a quello in cui la denuncia 
doveva essere presentata. Se il contribuente non versa l'imposta né a 
seguito di dichiarazione, né a seguito di accertamento d'ufficio, è previ­
sta l'iscrizione a ruolo coatto. La legge ha previsto anche l'istituzione 
di un ufficio, con a capo un funziomllio comunale, per la gestione del 
tributo in esame. Tutti i comuni dovrebbero avere questo ufficio, in real­
tà in molti piccoli comuni non esiste e ciò rende più difficile l'accerta­

mento e la riscossione dell' ICI. 

2. L'imposta sulla pubblicità e diritto sulle pubbliche af­
fissiolli 

Anche questa imposta è stata disciplinata dal D. Lgs n, 507/93 e 
subisce delle variazioni con l'istituzione dcll'l.R .EP. 

l comuni sono ripartiti, in base alla popolazione in essi residente 

nelle seguenti 5 classi: 
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I 

La nuova frontiera deLl'urbanistica 

plina in tema di tassa sullo smalti mento dei ·rifiuti solidi urbani , della 
tassa per l'occupazione di spazi e aree pubbliche e dell'imposta sulla 
pubblicità, conteneva il primo inizio dell'apertura verso il riconosci ­
mento dell'autonomia normativa al Comune in ordine ai tributi di sua 
competenza. La fone innovazione interviene con la legge finanziaria 
1997 che ha apportato modifiche ai tributi ed in particolare alle modali­
tà di settaggio deII'LC.I., fino ad inserire una grande quantità di opzio­
ni. Le entrate attuali dei comuni possono così essere raggruppate: 

I. 	 Entrate tributarie, derivanti da imposte, tasse ed altri tributi 
speciali propri dell' Ente; 

Il Trasferimenti, entrate derivanti da contributi e trasferimenti 
correnti dello Stato, delle Regioni e di altri Enti pubblici, attri­
buite al Comune per l'esercizio funzioni proprie od allo stesso 
delegate; 

III . Entrate extratributarie, derivanti dai proventi dei servizi pub­
blici e dei beni comunali, dagli utili netti dei servizi 
municipalizzati e dai concorsi, rimborsi e recuperi. 

I tributi propri comunali, che di seguito verranno esaminati in dettaglio, 
sono: 

1. Imposta comunale sugli immobili: l.c.I. (O.Lgs. n. 504/l 992; L 
n. 622/96); 

2. Imposta sulla pubblicità e diritti sulle pubbliche affissioni (D.Lgs. 
n. S071I993), in parte confluisce nell'LR.E.P.; 

3. Tassa per l'occupazione di spazi ed 	aree pubbliche: TO.S.AP. 
(D.Lgs . n. 507/1993) in parte confluisce neII'I.R.E.P; 

4. Tassa per lo smaltimento dei rifiuti solidi urbani: TARSU (D.Lgs. 
n. 507/1993) ; 

5. Imposta sull' incremento di valore sugli immobili: INVIM (DPR 
643172) ; 

6. Imposta comunale per l'esercizio di imprese , ani e professioni: 
LC.LAP. (DL n. 66/1989 e suc. modif.) confluisce nel I 'IR.E.P. 

7. Altri tributi comunali: 
La tassa slllle concessioni 1J0verna/ive 
L'addizionale slIi conSllmi di efleniia ele1fricCi 
Dirilli di peso e di misura 

8. Le entrate extratributarie. 
9. l Buoni ordinari comunali (BOC) 

0.1 wssoz.iOlle locule iII l/olio 

lO. L'imposta regionale sulle attività produttive IREP (L n. 662/ 
96) che sostltu isce, tra altre, in parte le seguenti imposte: 

l'iJllROs/o locale sui retlili/i, 

l'iJII()oSICI com unole per l'esercizio di iJllprese e di Orli e pro­

fessio"i, 
lo /0.'\.10 SlI//O concessione (!ovemo/ ivo per I 'ollri!mziollc de! 

n//lnC'rO di partita l.VA 
l'ill/Ros/a .l'III Ro/rill1ollio 17ellO delle im{Jrese 

le rosse sulle concessioni comu17ale, 

le /CIsse {Jer I'o ccuuazione di srn::i ed aree R/(hbliche, 

lo oddi::ionale c0Il1 /(17ole e provil/ciule .l'III C017SUlllO dello CI/cr­

E:ia elellrico, 
l'impos/o eroriale di /({Iscrizione. iscrizione e CIIllio/a;:ione dei 

veicoli 
l'oddi zio17ole provinci([le oll'impos/(I auriole di /rrl scrizionc 

1. L'imposta comunale sugli immobili (lC/) 
L' ICI è stata ist ituita con il D. Lgs n. 504 del 30 dicembre 1992, il 

quale ha dato attuazione alla delega contenuta nella legge n. 421/92, 
recentemente con la L622/96 ai commi 53-59 del I 'art. 3 è stata prev ista 
una forte ristrullurazione dell'applicazione del tributo. E' un 'i mposta 
diretta di tipo patrimoniak reale. Il suo presupposto è il pOS SèSSO di 
fabbricati, di aree fabbricabili, di terreni agricoli siti nel territorio dello 
stato a qual sias i uso destinati, ivi compresi quelli strumentali o alla cui 
produzione o scambio è dirella l'attività di impresa. E' irrilevan te ai fini 
dell'imposizione l'u so a cui l'immobile è ildibito. L'articolo 4 attribui­
sce la titolarità dell'imposta al comune (soggetto attivo) in cui l'immo­
bile è situato. Soggetti passivi sono invece i proprietari nel caso di pie­
na proprietà o i titolari del diritto di usufrullo, uso , abitazione nel ca~o 
di diritti rea l i di god i mento es istenti su ll ' immobilè StèSSO. Se l' immobi­
le è stato concesso in superficie, enfiteusi o locazione finanziaria il sog­
getto passivo del tributo è il concedente, il quale però ha diritto di rival­
sa sul superficiario, enfiteuta o locatario . La base imponibile è determi­
nata dal valore degli immobili; valore costituito per i fabbricati dai para­
metri 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 del4 per mille ad 
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CAPITOLO III 

LA TASSAZIONE LOCALE IN ITALIA 

- Aspetti generali 
La situ<lZi one economica deg li Enti Locali è particol armente gra­

ve: la fi sc alità locale non ha ce rtezze. Ci troviam o di fronte ad un vu oto 
organizzativo cd i contributi dello Stato si vanno riduccndo sempre più. 
In questa situazione l'unica strada da percorrere è la difficile vi a del 
"farI' do S (~ " co n la cOI1.~apcvolczza che le modifichc orgal1i zz;lti vc nOI1 
possono rimanere patrimonio esclusivo legislativo e ciel solo Stato, mJ 
devono coinvolgere la totalità deg li Enti Locali attraverso una cultura 
dell 'autonomia e della partecipazione. 

La finanza comllllaie italiana è molto eterogenea. Vi so no profon­
de diversità da zona a zona nella qualità e nelle quantità dei servizi 
pubblici loca li e nelle risorse complessive di cui ciascun ente può di­
sporre . Queste ultime sono differenti pe rché la capacità contributiva dei 
cittadini e la capacità dei Comuni cii ri sc uotere i tributi locali sono cli­
verse nelle va ri e aree del Paese. Può Jccadere che pur essendo omogenei 
la base imponibile e le aliquote il gettito non coincida. Generalmente 
per lo stesso tributo si ha un gettito inferiore nei co muni meridionali 
dove l'evasione è e leva ta visto che la qualità dei servizi è scadente; gli 
amministratori prefe ri scono rinunciJre alla ri scoss ione piuttosto che 
dovere sodcli sfare le ri chieste cii mi gl iori serv izi . Anche i trasferimenti , 
creati per garantire la perequazione nel te rritorio nazi onale, hanno crea­
to di storsioni nella finanza co munale. Si è quindi resa necessariJ una 
revisi one de lle norme che regolano la vita dei comuni. Ciò è stato par­
zialmente effettuato co n l'emanazione delb legge 8 gi ugno 1990 n.142 
"ordinamento delle autonomie locali ", la quale fis sa i criteri generali su 
cui si dovrà fondare il nuovo assetto finanziario dei comuni. L'articolo 
54 dopo aver confermato ai comuni e alle province l'autonomia finan­
ziaria fonclata su lla certezza di risorse proprie e trasferite , indi vidua le 
seguenti entrate: imposte propri e, tasse e diritti per servizi pubbli c i, 
addizionali e co mpartecipazioni, trasferimenti erariali e regionali, risor­
se per investimenti ed altre entrate. Alle disposizioni progra mmatiche è 
seguito il dec reto legislativo n.507/93 che ha dato effettivo inizio al 
riordino de lla finanza comunale. Questo dec reto , recante la nuova disci­
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