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15.
IL QUADRO (INCERTO) DELLA NUOVA TASSAZIONE IMMOBILIARE. 
UNA STIMA PER LA TOSCANA
Chiara Agnoletti, Chiara Bocci e Claudia Ferretti

15.1
L’Imposta Unica Comunale (IUC)

Il dibattito sull’imposizione immobiliare sembra avere trovato, almeno per il momento, 
una sua conclusione con la nuova legge di Stabilità, che introduce a tale riguardo 
alcuni importanti cambiamenti. In primo luogo verrà definitivamente abolita, a partire 
dal 2014, l’Imu sulle abitazioni principali, ad eccezione di quelle di lusso. Questo 
provvedimento, così largamente discusso all’interno della maggioranza di governo, non 
costituisce certamente una novità ma al contrario rappresenta, per queste tipologie di 
immobili, il risultato naturale dell’iter iniziato con la sospensione della prima rata di 
giugno del 2013 e concluso con la sua definitiva cancellazione. A partire dal prossimo 
anno, quindi, l’Imu sarà pagata esclusivamente dai proprietari di abitazioni diverse da 
quella principale (seconde e terze case), di immobili non residenziali e di prime case 
di lusso52. D’altra parte questi stessi contribuenti, dopo aver liquidato la prima rata per 
l’Imu del 2013 (giugno) saranno chiamati a saldare, entro la fine di questo anno, anche 
la seconda per un importo che, a meno di riduzioni di aliquota, dovrebbe essere più o 
meno equivalente a quello del 2012. 

Per quanto riguarda la ripartizione del gettito tra Stato e enti locali, rimarranno valide 
anche per il futuro le disposizioni previste dalla legge 228/2012. Pertanto le entrate Imu 
provenienti dalle abitazioni non principali saranno interamente destinate ai Comuni, 
mentre allo Stato andrà tutto il gettito pagato sugli immobili ad uso produttivo appartenenti 
alla categoria D e calcolato ad aliquota standard. Inoltre, in riferimento a questa categoria 
e sempre sulla base della normativa statale, i Comuni potranno aumentare fino al 10,6 per 
mille l’aliquota e conservare nelle proprie casse l’extragettito prodotto. 

Dal 2014, però, prenderà l’avvio anche la nuova Iuc (Imposta Unica Comunale), un 
tributo prevalentemente comunale che secondo il progetto dell’Esecutivo sarà costituita 
da tre componenti:
1. l’Imu, di natura patrimoniale, dovuta dal possessore di immobili ad eccezione delle 

abitazioni principali;
2. la Tari, a carico dell’utilizzatore dell’immobile, che servirà a finanziare il servizio di 

raccolta e smaltimento rifiuti e prenderà il posto della vecchia Tares sui rifiuti;
3. la Tasi, a carico sia del possessore che dell’utilizzatore, che andrà a finanziare i cosiddetti 

servizi indivisibili, come l’illuminazione pubblica, la polizia municipale, l’arredo 
urbano e la manutenzione dei giardini pubblici. Per il 2013, la copertura di tali servizi 
viene garantita con una maggiorazione della Tares (30 centesimi al metro quadro) che, 
secondo quanto stabilito da D.L. 201/2011, sarà versata direttamente allo Stato.

52  Anche per il futuro i proprietari di prime case di lusso potranno contare sulla detrazione di 200 euro prevista dal 
decreto istitutivo dell’Imu. Dovranno invece rinunciare a quella di 50 euro per ogni figlio di età inferiore ai 26 anni era 
prevista solo per il 2012 e 2013.
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Pertanto l’imposta unica comunale (Iuc) si basa su due presupposti impositivi, uno 
costituito dal possesso di immobili e collegato alla loro destinazione e valore e l’altro 
collegato all’erogazione e alla fruizione di servizi comunali. 

Il presupposto della Tari è il possesso a qualsiasi titolo di locali o aree scoperte 
in grado di produrre rifiuti urbani. Pertanto questa componente della Iuc sarà pagata 
da chiunque possieda o detenga immobili suscettibili di generare rifiuti. Al pari della 
Tares, dunque, per innescare il pagamento non è necessaria l’effettiva formazione di 
rifiuti, ma la semplice predisposizione di un locale a produrne. La superficie delle 
unità immobiliari assoggettabile alla Tari è costituita da quella calpestabile, così come 
accertato (o dichiarato) ai fini dei prelievi di Tarsu o Tia, o in alternativa l’80% della 
superficie catastale53. Le aliquote dovranno essere definite dal Comune con un’ampia 
flessibilità ma comunque in misura tale da garantire la copertura integrale del servizio. 
Infatti ciascun ente, nel rispetto del principio “chi inquina paga”, potrà anche decidere di 
commisurare la tariffa alla quantità e alla qualità dei rifiuti prodotti e di tenere conto, per 
esempio, della raccolta differenziata o dell’attività svolta dalle diverse unità produttive. 
Non solo, il Comune può prevedere riduzioni tariffarie o esenzioni nel caso di abitazioni 
con un unico occupante, di abitazioni o locali ad uso stagionale o discontinuo, di 
fabbricati rurali ad uso abitativo. 

Tabella 15.1
LA STRUTTURA ImPOSITIvA SUL PATRImONIO ImmObILIARE

 2012 2013 2014
Abitazione principale 
(escluse quelle di lusso) Imu, Tarsu (o Tia) Tares sui rifiuti + 

Tares servizi indivisibili Iuc (Imu + Tari + Tasi)

Abitazione principale di lusso Imu, Tarsu (o Tia) Imu, Tares sui rifiuti +
 Tares servizi indivisibili Iuc (Imu + Tari + Tasi)

Abitazioni in affitto Imu, Tarsu (o Tia), Irpef 
(o cedolare)

Imu, Tares sui rifiuti +
Tares servizi indivisibili, Irpef 
(o cedolare)

Iuc (Imu + Tari + Tasi), Irpef 
(o cedolare)

Abitazioni a disposizione Imu, Tarsu (o Tia) Imu, Tares sui rifiuti +
 Tares servizi indivisibili Iuc (Imu + Tari + Tasi), Irpef

Immobili ad uso produttivo Imu, Tarsu (o Tia)
Imu, Tares sui rifiuti +
Tares servizi indivisibili 
deduzione 30% Imu su Ires

Iuc (Imu + Tari + Tasi), 
deduzione 20% Imu su Ires

Altri immobili Imu, Tarsu (o Tia) Imu, Tares sui rifiuti + 
Tares servizi indivisibili Iuc (Imu + Tari + Tasi)

Il presupposto impositivo della Tasi, invece, è costituito dal possesso a qualsiasi 
titolo di fabbricati, di aree scoperte nonché di quelle edificabili, adibiti a qualsiasi uso. 
La base imponibile è quindi quella prevista per l’applicazione dell’Imu mentre l’aliquota 
standard è pari all’1 per mille, anche se il Comune può definirne una riduzione fino 
all’azzeramento. Sulla manovrabilità della Tasi, inoltre, la normativa delinea due regole 
distinte a seconda che si tratti di prima casa non di lusso o di altri tipi di immobili. 
Nel primo caso, infatti, l’aliquota potrà variare fino ad un massimo del 2,5 per mille. 
Per le altre tipologie di immobili, invece, ciascun Comune può determinare l’aliquota 
rispettando in ogni caso il vincolo in base al quale la somma delle aliquote di Tasi e Imu 
per ciascuna tipologia di immobile non sia superiore all’aliquota massima consentita 
dalle legge statale dell’Imu al 31 dicembre 2013, in relazione alla medesima tipologia 
di immobile. Nel caso ad esempio di seconde case, sottoposte dal 2014 al pagamento 

53  Al pari della Tares, la superficie assoggettabile a tassazione è quella calpestabile fino a quando non saranno definiti i 
nuovi indici catastali. A quel punto la superficie tassabile diverrà l’80% di quella catastale.
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sia dell’Imu che della Tasi, il gettito complessivamente pagato dai proprietari non potrà 
superare quello massimo derivante dall’applicazione dell’aliquota del 10,6 per mille.

Una ulteriore novità della Tasi riguarda il caso in cui l’unità immobiliare sia occupata 
da un soggetto diverso dal proprietario. In questa circostanza infatti l’occupante, in 
qualità di fruitore effettivo dei servizi locali, verserà una quota dell’imposta calcolata 
ad aliquota standard. Tale quota verrà definita dal Comune nella misura compresa tra 
il 10% e il 30%. La restante parte del gettito (90%-70%) sarà invece corrisposta dal 
titolare, in quanto i beni e i servizi pubblici locali concorrono a determinare il valore 
commerciale dell’immobile.

Anche nel caso della Tasi, il Comune avrà la possibilità di stabilire una propria 
disciplina delle riduzioni e detrazioni per l’abitazione principale, in modo da tener conto 
della composizione familiare e della diversa capacità contributiva delle famiglie.

15.2
Imu e Tasi a confronto

La cancellazione dell’Imu sulla prima casa è un tema molto dibattuto, soprattutto dal 
punto di vista dell’equità e dell’efficienza del sistema fiscale che ne deriva. Nonostante 
l’imposta patrimoniale sia relativamente nuova nel nostro sistema fiscale, la quasi totalità 
dei paesi europei possiede una componente di tassazione immobiliare. Tale patrimonio, 
infatti, costituisce senza dubbio un buon indicatore della capacità contributiva, specie se 
utilizzato ad integrazione del reddito. L’Italia, invece, si è progressivamente mossa verso 
l’eliminazione di qualsiasi tributo patrimoniale. Prima, nel 1997, con la cancellazione 
dell’imposta patrimoniale sulle imprese, poi con la progressiva riduzione dell’ambito di 
applicazione dell’imposta sulle successione e da ultimo con il superamento dell’Ici sulla 
prima casa. L’Imu, quindi, poteva in qualche modo sanare una lacuna del nostro sistema 
fiscale, sebbene non fosse completamente esente da critiche.

La debolezza principale dell’Imu consisteva nel suo basarsi sulle rendite catastali, 
indicatori vecchi e del tutto inadeguati ad esprimere il reale valore di mercato del 
patrimonio. In attesa della riforma del catasto, tuttavia, sarebbe stato possibile dedurre tale 
valore di mercato, quantomeno in prima approssimazione e per i fabbricati residenziali, 
dalla banca dati dell’Omi, l’Osservatorio del mercato immobiliare. In questo modo sarebbe 
stato possibile rendere l’imposta più equa senza alcuna perdita di gettito54.

Si è invece scelta una strada diversa, ossia il superamento dell’Imu sulla abitazione 
principale e l’introduzione della Tasi, la parte della Iuc che finanzierà i servizi 
indivisibili come l’illuminazione pubblica, la polizia municipale, l’arredo urbano e la 
manutenzione dei giardini pubblici. Questo passaggio però non sembra aver risolto, a 
meno di modifiche che potrebbero essere introdotte durante l’iter parlamentare, alcuni 
dei problemi del passato. In primo luogo la base imponibile della Tasi è quella prevista 
per l’applicazione dell’Imu: questo significa sostanzialmente che anche per questa volta 
non si fa alcun riferimento esplicito al valore di mercato cui, anche secondo il disegno 
di legge delega di riforma del sistema fiscale, bisognerebbe tendere. 

Il secondo aspetto critico è connesso al fatto che la Tasi, per sua natura, verrà 
misurata sull’utilizzo di una unità immobiliare e non sulla proprietà per cui dovranno 
sicuramente pagarla anche gli inquilini che in media risultano più poveri dei proprietari. 
Tale scelta rischia, quindi, di aumentare l’iniquità del sistema fiscale.

54  Agnoletti, Bocci, Ferretti, Lattarulo (2014).
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In ultimo luogo occorre ricordare che per la Tasi, a differenza dell’Imu, le detrazioni 
sull’abitazione principale non saranno più definite a livello centrale ma dai singoli 
Comuni. Lo Stato, infatti, si è impegnato a consegnare ai Comuni 500 milioni di euro 
da destinare alle agevolazioni sulla prima casa, ma saranno gli enti, anche in relazione 
alle proprie necessità di bilancio, a definirne le modalità di assegnazione. Occorre 
osservare che l’applicazione di regole molto diverse (ad esempio l’introduzione o meno 
di detrazioni per i figli) può, da un lato, generare meccanismi di concorrenza fiscale e, 
dall’altro, rendere l’imposta complessivamente più iniqua rispetto al passato. Facciamo 
un esempio: per una prima casa con valore imponibile di 75mila euro si pagavano nel 
2012, 100 euro e se si avevano due figli l’imposta si azzerava. Nel 2014 invece, in 
totale assenza di detrazioni e applicando allo stesso imponibile l’aliquota minima della 
Tasi (0,1%) si pagheranno 75 euro, mentre se si sceglie l’aliquota massima (0,25%) 
l’imposta salirà a 187 euro. Come già sottolineato, l’ammontare effettivo della Tasi sarà 
inferiore a quanto appena indicato poiché i Comuni dovranno necessariamente adottare 
un sistema di detrazioni. Tuttavia l’imposta dovuta sarà ulteriormente diversificata in 
relazione all’articolazione che tale sistema assumerà, a seconda quindi che si scelga di 
privilegiare le famiglie, sulla base del numero di figli, oppure i redditi, sulla base ISEE, 
o semplicemente la proprietà.

Tabella 15.2
ALIQUOTE TASI E ImU. 2014

Aliquota standard Aliquota massima

TASI 1‰

Abitazioni principali non di lusso
2,5‰
Abitazioni principali di lusso
Tasi+Imu: 6‰
Altri immobili
Tasi+Imu: 10,6‰

IMu

Abitazioni principali non di lusso
esenti

Abitazioni principali di lusso Abitazioni principali di lusso
4‰ 6‰
Altri immobili Altri immobili
7,6‰ 10,6‰

è evidente però come il confronto tra Imu e Tasi non possa prescindere da una 
quantificazione dei loro gettiti. Utilizzando la banca dati del catasto edilizio urbano per 
la Toscana e operando, pertanto, sulle singole unità immobiliari è possibile ripercorre 
l’evoluzione normativa che dal 2012 ha coinvolto il patrimonio immobiliare. In questo 
modo si può mettere a confronto quanto accadeva in passato con l’Imu anche sulla 
prima casa e le detrazioni anche sui figli, e quanto invece accadrà in futuro, a partire 
dal 2014, con il pagamento della sola Tasi sull’abitazione principale e dell’Imu e della 
Tasi sugli altri fabbricati. Prendendo a riferimento il gettito Imu complessivo del 2012 
per la Toscana così come risulta dai dati pubblicati dal Ministero dell’Economia e delle 
Finanze, vengono stimati, sulla base dei dati catastali e in riferimento alla normativa 
vigente, i gettiti 2013 e 2014 e la loro distribuzione per tipologia di immobile e per 
soggetto ricevente (Stato e Comuni). Mantenendo costanti le aliquote deliberate nel 
2012, il gettito del 2013 viene stimato con l’esenzione totale per le abitazioni principali 
non di lusso e con la rivalutazione della base imponibile per gli immobili nella categoria 
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D55. Il gettito Imu per il 2014 viene stimato in modo analogo a quello dell’anno 
precedente ma eliminando la detrazione per i figli a carico relativamente alle abitazioni 
principali di lusso. Infine la Tasi viene calcolata tenendo conto di due possibili scenari: 
quello con l’applicazione in tutti i Comuni toscani dell’aliquota standard e quello con 
l’applicazione dell’aliquota massima. Occorre specificare che nel caso di abitazione 
principale il gettito stimato Tasi tiene conto del fatto che i Comuni dovranno mettere in 
atto agevolazioni per le famiglie. A questo proposito si stima che nel 2012, sulla base 
dei dati catastali, l’ammontare complessivo delle detrazioni all’Imu (prima casa e figli 
a carico) è stato di 210 milioni di euro e cioè il 40% del gettito potenziale che gli enti 
avrebbero percepito in assenza di sconti. Pertanto, al fine di introdurre nel calcolo della 
Tasi una quantificazione delle detrazioni si è deciso di mantenere inalterata, anche per la 
nuova imposta, questa stessa proporzione. In altre parole si è ipotizzata l’applicazione di 
agevolazioni tali da ridurre il gettito del 40%. L’ammontare delle detrazioni necessarie 
a tale scopo risulta pari a 48 milioni di euro, e cioè poco meno del 10% della cifra 
stanziata dallo Stato a tale scopo.

Tabella 15.3
gETTITO ImU E TASI PER RICEvENTE E TIPOLOgIA DI ImmObILE. TOSCANA

milioni di euro

 
Imu Imu Imu Tasi 2014 Tasi 2014

massima (*)2012 2013 2014 al. standard
Comune
Abitazione principale e pertinenze 325 9 9 73 239
Altre abitazioni e pertinenze 537 886 886 48 83
Immobili ad uso produttivo 166 60 60 18 33
Altri immobili 153 249 251 15 25
TOTALE 1.181 1.204 1.206 154 380
Stato
Abitazione principale e pertinenze - - - - -
Altre abitazioni e pertinenze 348 0 0 - -
Immobili ad uso produttivo 111 238 238 - -
Altri immobili 98 0 0 - -
TOTALE 557 238 238 - -
TOTALE 1.738 1.442 1.444 154 380

* Per l’abitazione principale l’aliquota massima è pari al 2,5‰. Per gli altri fabbricati, invece, viene individuata, a livello di singolo 
Comune, imponendo i vincoli previsti dalla Legge di Stabilità in caso di pagamento di Imu e Tasi

Fonte: stime IRPET su dati mEF e Catasto Edilizio Urbano

Guardando al confronto tra il 2012 e il 2014, la perdita di gettito Imu (circa 290 
milioni di euro) è da attribuire unicamente al mancato pagamento sull’abitazione 
principale, circostanza questa che, a conti fatti, finisce con il penalizzare lo Stato anziché 
i Comuni. Agli enti locali, infatti, la Legge di Stabilità conferma la destinazione anche 
nel 2014 e per gli anni a venire di tutte le risorse provenienti dall’Imu, ad eccezione di 
quella prelevata sulla categoria D. Nel 2012, invece, la metà del gettito calcolato ad 
aliquote standard e pagato dai proprietari di immobili diversi dall’abitazione principale 
confluiva nelle casse erariali.

Considerando le entrate complessive del 2014 provenienti dal pagamento di Imu e 
Tasi, nel caso in cui si assumano le aliquote standard, queste risultano pari a 1,6 miliardi 

55  Il moltiplicatore applicato alla rendita catastale per gli immobili di categoria D ad eccezione della D5, è elevato a 65 
a decorrere dal 1  gennaio 2013.
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la maggiorazione della Tares, e per il domani, l’Imu e la Tasi. Allo scopo di facilitare 
la comparazione tra i due sistemi impositivi, si prendono in esame alcuni scenari di 
riferimento. Tali scenari verranno valutati limitatamente al patrimonio residenziale, 
poiché la banca dati del catasto fornisce informazione parziali per gli immobili ad uso 
produttivo. In particolare, per il 2013 si utilizzano:
1. scenario 1 (attuale), che prevede il pagamento dell’Imu per tutti gli immobili56 ad 

eccezione delle abitazioni principali non di lusso, e della maggiorazione Tares di 
30 centesimi al metro quadro per i servizi indivisibili. Per le abitazioni principali di 
lusso si applica la detrazione di 200 euro e di 50 euro per ogni figlio al di sotto dei 
26 anni;

2. scenario 2 (pre-manovra), che prevede il pagamento dell’Imu e della maggiorazione 
Tares per tutti gli immobili, compresa l’abitazione principale.
Per il 2014, invece, gli scenari di riferimento sono i seguenti:

1. scenario 1 (di base), in cui si prevede il pagamento dell’Imu ad aliquote reali e della 
Tasi ad aliquote standard;

2. scenario 2 (massimo), dove la Tasi viene calcolata applicando il massimo livello di 
tassazione previsto.
Occorre ricordare che in entrambi gli scenari del 2014, per tenere conto delle possibili 

detrazioni sull’abitazioni principale, al gettito stimato per la Tasi viene sottratta la cifra 
di 48 milioni di euro57. 

Per le sole abitazioni e pertinenze, il confronto tra il 2013 e il 2014 mette in evidenza 
come, con la Tasi al livello di base, il gettito complessivamente pagato in Toscana risulta 
più alto rispetto a quello attuale mentre se lo Stato non fosse intervenuto annullando 
l’Imu sull’abitazione principale (scenario 2 del 2013) il confronto avrebbe dato l’esito 
opposto. Infatti, sotto l’ipotesi di Tasi al minimo, le entrate provenienti dal patrimonio 
immobiliare sarebbero pari a 1.020 miliardi mentre i gettiti 2013 riferiti agli scenari 
attuale e pre-manovra, ammonterebbero rispettivamente a circa 970 milioni e 1.280 
miliardi di euro.

grafico 15.5
gETTITO DA ImmObILI RESIDENZIALI 2013 E 2014. TOSCANA
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Fonte: stime IRPET su dati mef e Catasto edilizio urbano

56  In tutti gli scenari 2013 e 2014 l’Imu viene calcolata applicando le aliquote reali del 2012.
57  Come già specificato, tale ammontare viene calcolato supponendo di mantenere inalterata, anche per questa nuova 
imposta, la stessa quota (40%) di gettito non pagato a seguito di agevolazioni osservata per l’Imu.
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Tabella 15.6
CONFRONTO TRA vECChIO E NUOvO SISTEmA ImPOSITIvO PER AbITAZIONI E PERTINENZE. TOSCANA

milioni di euro
2013 2014

 Scenario 1
 (attuale)

Scenario 2 
(pre-manovra)

Scenario 1
 (di base)

Scenario 2
 (massimo)

Valori assoluti in milioni di euro
TOTALE 966 1282 1016 1217
IMu 895 1211 895 895
TARES (maggiorazione servizi indivisibili) 71 71 - -
TASI - - 121 322
Valori medi per famiglia in euro
TOTALE 587 779 617 739
IMu 544 736 544 544
TARES servizi indivisibili 43 43 - -
TASI - - 74 196

Fonte: stime IRPET su dati del Catasto Edilizio urbano

È evidente che nell’ipotesi in cui i Comuni optassero per l’innalzamento fino al 
massimo delle aliquote Tasi (scenario 2 per il 2014), l’incremento di gettito rispetto al 
quadro attuale sarebbe ancora più rilevante. In questo caso, infatti, le entrate complessive 
risulterebbero pari a 1.220 miliardi e cioè di poco inferiore a quelle provenienti dallo 
scenario pre-manovra del 2013. 

In altre parole se i Comuni decidessero di utilizzare al massimo gli spazi di manovra 
previsti dalla Legge, il nuovo sistema impositivo determinerebbe un onere aggiuntivo 
a carico dei contribuenti piuttosto consistente poiché in media ogni famiglia toscana 
potrebbe dover pagare nel 2014 fino a 150 euro in più rispetto alla situazione attuale 
(scenario 1 del 2013). Tale vantaggio si è reso possibile, però, solo in conseguenza 
del fatto che lo Stato è intervenuto con l’abolizione totale dell’Imu per l’abitazione 
principale. Infatti, se fossero rimaste in vigore le condizioni pre-manovra (scenario 2 
del 2013), il passaggio al nuovo sistema impositivo avrebbe determinato un vantaggio 
per le famiglie, consentendo a ciascuna di esse di risparmiare in media circa 40 euro. 
Naturalmente, come più volte sottolineato, il carico fiscale sulle famiglie dipenderà 
anche dalle scelte dei Comuni in merito alle agevolazioni sulla prima casa. 
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