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I

1. La ricchezza immobiliare ha un ruolo fondamentale nell’Unione Europea e, 
in particolare, nell’eurozona. Secondo la BCE1, nell’area dell’euro, la ricchezza 
immobiliare ha influito in misura predominante sull’evoluzione del patrimonio 
netto delle famiglie durante gli anni del XXI secolo. Fra il 1999 e il 2007 il rap-
porto tra ricchezza netta e reddito lordo disponibile è salito da quasi il 530% a 
circa il 640%. Ciò ha riflesso principalmente la dinamica vigorosa del mercato 
delle abitazioni e i connessi aumenti dei prezzi di queste ultime. Nel periodo 
in questione l’incidenza della componente immobiliare sul reddito disponibile 
è aumentata di oltre il 41%. L’aumento costante della ricchezza immobiliare 
contrasta con la maggiore volatilità di quella finanziaria che, dopo aver rag-
giunto un picco nel 2009, ha avuto un trend con vicende alterne e, solo nel 
2005, ha potuto ritrovare il massimo del 2009. La tendenza critica verso il 
mercato immobiliare, che si è manifestata in Italia, non può essere disgiunta da 
questo diverso trend. Infatti, mentre il boom immobiliare della Spagna, dell’Ir-
landa e del Regno Unito si è rivelato eccessivo e non sostenibile, invece non 
altrettanto è accaduto per la crescita dei valori immobiliari in Italia, Germania, 
Francia.
Il raffronto statistico tra la ricchezza delle famiglie nell’area dell’euro e negli 
Stati Uniti indica che l’incidenza sul reddito disponibile della ricchezza  immo-
biliare e di quella finanziaria è notevolmente diversa fra le due aree e che anche 
la ricchezza netta e la propensione al consumo sono notevolmente differen-
ti. La quota della ricchezza immobiliare è maggiore in Europa che negli USA 
e, per converso, negli USA è maggiore la quota della ricchezza finanziaria. 

1 Cfr. “Ricchezza immobiliare e consumi privati nell’area dell’euro”, Bollettino mensile della Bce, gennaio 2009    
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L’indebitamento delle famiglie è più basso in Europa che negli Stati Uniti e la 
propensione al consumo nei Paesi europei è minore. Ed è quindi  maggiore la 
propensione al risparmio.
Il rapporto tra i prestiti per l’acquisto di abitazioni e il reddito disponibile delle 
famiglie è aumentato costantemente nell’area dell’euro (passando da circa il 
40 a quasi il 60% tra il quarto trimestre del 1999 e lo stesso periodo del 2007), 
ma è comunque rimasto al di sotto di quello tra le passività ipotecarie e il 
reddito disponibile delle famiglie (e delle organizzazioni senza finalità di lucro) 
statunitensi.
In questo quadro dell’eurozona, l’Italia emerge come il Paese in cui è mag-
giormente elevata la ricchezza delle famiglie in rapporto al Pil. Ciò si spiega, 
essenzialmente, con la maggiore importanza della ricchezza immobiliare delle 
famiglie. Durante la crisi, in molti Paesi dell’eurozona vi è stata una crisi immo-
biliare (vedi Spagna, Irlanda, Regno Unito) a differenza che in Italia. Alla fine 
del 2009 la ricchezza lorda delle famiglie in Italia, secondo Banca d’Italia, era 
stimabile in circa 9.448 miliardi di euro e quella netta da debiti in 8.600 miliardi, 
corrispondenti a circa 350mila euro in media per famiglia. Mentre il Pil italiano 
è il 3% di quello mondiale, con una popolazione pari all’1%, la quota della ric-
chezza netta delle famiglie italiane è stimata in quasi il doppio della quota del 
Pil e in quasi 6 volte la quota della popolazione, ossia il 5,7%. Le attività reali, 
in gran parte costituite da fabbricati, sono la quota maggiore della ricchezza 
nazionale italiana. Alla fine del 2009 rappresentavano il 62,3% della ricchezza 
lorda delle famiglie per un valore di 5.950 miliardi, di cui 4.800 in abitazioni, 
mentre le attività finanziarie erano il 37,7% ed ammontavano pertanto a 3.556 
miliardi. Le passività finanziarie, pari a 860 miliardi di euro, ossia al  9,1% delle 
attività complessive, riguardavano in gran parte i mutui immobiliari. Il rapporto 
fra reddito disponibile e debiti delle famiglie in Italia è il 78%, mentre in Germa-
nia e Francia è attorno al 100% (in USA e Giappone è il 139%).
Ma non solo in Italia la ricchezza immobiliare delle famiglie è più elevata, essa è 
anche più diffusa. E ciò riguarda specialmente la casa, comprata con il mutuo: 
il valore medio degli immobili posseduti dalle famiglie, per cui si indebitano, 
ossia essenzialmente (ma non solo) le prime case, è notevolmente più basso 
della media europea, per il semplice fatto che esso coinvolge una percentuale 
maggiore di famiglie con reddito modesto. Da ciò si desume una importante 
considerazione: cioè che la tassazione del patrimonio immobiliare in Italia, dal 
punto di vista distributivo, va a cadere sulla fascia media e medio-bassa dei 
redditi. 
La spiegazione della scelta del Governo Monti di adottare una mini-patrimo-
niale per i fabbricati e di accrescere la tassazione degli immobili nell’imposta 
personale sul reddito si trova, chiaramente, nella duplice constatazione che 
il patrimonio immobiliare ha retto bene alla crisi e che le famiglie, pertanto,
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tendono a preferirlo agli investimenti nella ricchezza azionaria e finanziaria in 
generale, la cui dinamica dal 2010 in poi ha deluso particolarmente. La nuo-
va tassazione della ricchezza immobiliare che si è verificata in Italia appare, 
insomma, come un messaggio, gradito agli ambienti finanziari e ai teorici del 
neocapitalismo finanziarizzato, indirizzato a coloro che sono attratti dall’inve-
stimento negli immobili e trascurano quello finanziario, che ha avuto una per-
formance meno soddisfacente. Si tratta, comunque, di una strategia mirante a 
tassare il risparmio diffuso del ceto medio e medio-basso nella sua formula più 
frequente: quella della proprietà immobiliare per uso proprio. In effetti, dallo 
studio della BCE del 20092, emerge chiaramente che nel 2008, in Italia, vi era 
una quota di famiglie con proprietà dell’abitazione particolarmente elevata: il 
72% contro il 44% soltanto in Germania (probabilmente anche in relazione 
alle distruzioni belliche e alla trasmigrazione della popolazione da Est a Ovest 
dopo la guerra), il 52% in Austria, il 54% in Olanda, il 58% in Francia, il 64% 
in Finlandia, il 67% in Belgio. Gli Stati con una quota di famiglie proprietarie 
dell’abitazione maggiore che in Italia sono – a parte la Grecia – la Spagna, il 
Portogallo e l’Irlanda, in cui vi è stato un boom artificioso del mercato immobi-
liare che ha innescato, successivamente, la crisi bancaria e quella della finanza 
pubblica. In effetti, in Irlanda i mutui immobiliari hanno raggiunto di media il 
91-95% del valore degli immobili, con un rapporto del 33,9% del debito per 
l’acquisto di abitazioni sul Pil. In Spagna sono arrivati solo all’83%, ma si è 
particolarmente largheggiato nei nuovi mutui immobiliari, che hanno raggiunto 
il 58% del Pil. Analogamente in Portogallo, ove la quota sul Pil ha raggiunto il 
67%. In Olanda, ove il boom immobiliare ha contribuito a innescare una crisi 
bancaria, che è stata tamponata grazie alla solidità delle finanze pubbliche, i 
mutui immobiliari, mediamente, sono stati concessi per valori pari al 112% del 
valore degli immobili e la quota dei debiti per tali mutui ha raggiunto il 67,8% 
del Pil. In Germania il boom immobiliare ha contribuito ad accrescere al 40% il 
rapporto fra mutui per le abitazioni e Pil mentre in Francia, con quote di finan-
ziamento prudenti del 66% del valore degli immobili, il rapporto fra mutui per 
le abitazioni e Pil è arrivato al 35%. In Italia, invece, è rimasto al 17,2%. Come 
si spiega che l’Italia che, nella graduatoria dei Paesi considerati dalla BCE, 
ha una delle quote più alte di famiglie proprietarie dell’abitazione e in cui le 
banche concedono mutui immobiliari tipici dell’80% del valore medio dell’abi-
tazione, abbia un rapporto fra mutui immobiliari e Pil più basso della media e 
superiore solo a quello della Slovenia? La risposta sta in parte nel fatto che 
non vi è stato un boom di acquisti di prime case nel periodo immediatamente 

2  Cfr. Tavola “Caratteristiche istituzionali del mercato dei mutui in alcuni Paesi dell’area dell’euro”, pag. 67      
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precedente alla crisi e in parte nel fatto che gli acquisti di prima casa in Italia 
non riguardano solo il ceto medio per abitazioni di medio pregio, ma anche gli 
alloggi popolari e quelli di piccolo taglio di famiglie con reddito modesto. La 
tassazione della proprietà della prima casa in un Paese ove, oramai, nel 2011, 
il 79% delle famiglie è proprietario dell’abitazione principale, ha un effetto di-
stributivo ben diverso che in Germania, ove le famiglie proprietarie dell’abita-
zione in cui vivono sono il 44%, ossia meno della metà di quelle complessive, 
o in Francia, ove sono il 58%, ossia poco più della metà. E non circa l’80% 
come in Italia.                            
D’altra parte, l’inasprimento fiscale sugli immobili d’abitazione effettuato in Ita-
lia ha anche una spiegazione cinica: il basso livello di indebitamento per mutui 
per l’abitazione fa supporre che esista nei proprietari della casa una capacità 
contributiva che non vi è nei Paesi ove la quota dei mutui immobiliari sul Pil 
è molto alta, sicché un inasprimento fiscale su questi contribuenti potrebbe 
generare sofferenze bancarie: e, quindi, si potrebbe trasferire dal settore im-
mobiliare a quello finanziario.

2. Dai dati riguardanti il 2011, presentati nel volume “Gli immobili in Italia” a 
cura dell’Agenzia del territorio e del Ministero dell’economia e delle finanze, 
emerge che le unità immobiliari sono 59.100.442, di cui il 92% circa è costitu-
ito da abitazioni (33 milioni circa di unità) e loro pertinenze (cantine, depositi, 
garage e posti macchina, per 21,4 milioni di unità). Solo 6 milioni di unità, l’8%, 
sono destinate ad usi non residenziali. Tuttavia, in termini di rendita catastale,  
le unità non residenziali generano il 47,2% del valore globale, mentre le unità 
residenziali, prese da sole, generano il 46,7% ed il restante 6% è costituito 
da loro pertinenze. Gran parte delle abitazioni è di persone fisiche. Infatti 30,1 
milioni di unità, ossia il 91% del totale, e anche l’87% delle pertinenze, ossia 
18,7 milioni, appartengono a persone fisiche. Le persone non fisiche hanno 
il 9% delle abitazioni e il 12,5% delle loro pertinenze. Anche per quel che ri-
guarda gli immobili non residenziali, il numero maggiore delle unità, ossia 2,8 
milioni, appartiene a persone fisiche mentre gli altri soggetti ne hanno il 38,4%, 
cioè 1,78 milioni di unità. In termini di valore, però, le percentuali si invertono 
perché gli 1,78 milioni di unità appartenenti a persone non fisiche generano il 
72% della rendita complessiva di questa tipologia edilizia, mentre i 2,85 milioni 
di unità appartenenti a persone fisiche danno solo il 27% della rendita edilizia. 
Nel complesso il 60% della rendita edilizia  catastale è delle persone fisiche e il 
40% delle altre persone. Con una ulteriore disaggregazione, possiamo notare 
che le persone fisiche dedicano ad abitazione principale il 62% delle loro unità 
immobiliari, cioè 19,7 milioni di prime case e 12,3 milioni di loro pertinenze; 
destinano a reddito mediante locazione 4,96 milioni di unità immobiliari. Le 
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persone fisiche, inoltre, destinano a usi propri diversi dall’abitazione principale 
ben 6 milioni di unità immobiliari (seconde case e uffici), mentre 5,4 milioni 
sono senza un residente o per destinazioni non accertate diverse dalla prima 
casa e dalla locazione, altri 1,1 milioni di unità sono per uso gratuito di familiari 
e 2,2 milioni di unità non risultano nelle dichiarazioni dei redditi.

Tavola 1. Le proprietà immobiliari in Italia
Fonte: Ministero dell’economia e delle finanze, Agenzia del territorio.

Si può notare che, ormai, il 79% delle famiglie italiane possiede l’abitazione in 
cui risiede.
Alla fine del 2009, la ricchezza in abitazioni detenuta dalle famiglie italiane 
ammontava a circa 4.800 miliardi di euro, corrispondenti a circa 200.000 euro 
in media per famiglia. Nel 2010 questi valori aumentano di circa l’1%. Comun-
que, sarebbe un errore supporre che la ricchezza immobiliare delle famiglie 
italiane consista essenzialmente nell’abitazione propria. Infatti, a fianco dei 
19,3 milioni di unità immobiliari destinate ad abitazione principale, ci sono, 
nel possesso delle persone fisiche, 1 milione di unità immobiliari destinate ad 
uso gratuito di familiari, 5 milioni di unità immobiliari locate, 6 milioni di unità 
immobiliari adibite ad altro uso proprio (seconda casa ed abitazione), 5 milioni 
di unità immobiliari destinate a usi diversi non identificati mentre 2 milioni circa 
di unità immobiliari mancano dalle dichiarazioni dei redditi, ma vengono, poi, 
recuperate dal fisco. In altri termini, sottraendo le pertinenze, che sono 12,3 
milioni di unità, le persone fisiche posseggono 39,4 milioni di unità immobiliari, 
di cui 19,3 milioni, pari al 49%, sono abitazioni principali, mentre gli altri 20 
milioni, ossia l’altra metà, sono composte da unità immobiliari con diversa 
destinazione. Di queste, solo 5 milioni sono a reddito, mentre le altre  sono per 
usi vari dei proprietari.
Poiché in Italia l’imposta personale sul reddito tassava anche il reddito presun-
to degli immobili che non danno un reddito in denaro, è evidente che una parte 
della tassazione reddituale degli immobili in Italia non è una vera tassazione 
del reddito, ma una tassazione  patrimoniale: e non si tratta di una tassazione 

Fonte: Ministero dell’economia e delle finanze, Agenzia del territorio.
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dei patrimoni dei “ricchi”, ma di una tassazione del risparmio diffuso delle 
famiglie.
Una pesante tassazione patrimoniale mediante l’IMU, in aggiunta a quella red-
dituale, di questa proprietà diffusa, oltreché non potersi giustificare dal punto 
di vista dell’attuazione di principii di progressività del sistema tributario, appa-
re anche come un vulnus alla solidità patrimoniale delle famiglie, in un periodo 
in cui la loro ricchezza andrebbe protetta, essendo un baluardo fondamentale 
per la solvibilità dell’elevato debito pubblico nel calcolo della ricchezza netta 
nazionale privata e pubblica.         

3.  Uno studio recente di Lisa Dettling e Melissa Schettini Kearney (2012), 
“House Prices and Birth Rates: The Impact of the Real Estate Market on the 
Decision to have a baby”, Working Paper n. 17485 del National Bureau of 
Economic Research di Washington D.C., il principale centro di ricerche eco-
nomiche empiriche  degli USA, condotto su 66 aree statistiche metropolitane 
(MSAs)  degli USA, per il periodo dal 1990 al 2006, dimostra che i prezzi delle 
case hanno un effetto importante sul tasso di natalità. Nel periodo in questione 
i prezzi delle abitazioni aumentarono di circa il 42%. Le due ricercatrici hanno 
trovato che  il tasso di natalità tendeva a ridursi per le donne la cui famiglia non 
aveva l’abitazione in proprietà e quindi doveva pagare un affitto, mentre ten-
deva ad aumentare per le donne la cui famiglia aveva l’alloggio in proprietà, le 
quali si sentivano più ricche e pertanto potevano spendere di più per il nuovo 
nato. Le due ricercatrici hanno diviso le donne considerate in quelle di origi-
ne bianca e in quelle di altra origine. Fra le prime era più frequente il caso di 
donne considerate in età di fare figli dotate di abitazione propria che di donne 
con abitazione in affitto mentre l’opposto era vero per quelle di altra origine.  
Per conseguenza, nel periodo in esame, è aumentato il tasso di natalità delle 
donne bianche ed è diminuito quello delle donne di altra origine, che sono in 
gran parte in affitto, rispetto alla situazione precedente. Ciò perché nel caso 
delle donne bianche l’aumento del tasso di natalità di quelle dotate di abitazio-
ne propria ha sovrastato la diminuzione del tasso di natalità delle donne con 
abitazione in affitto. Invece per le donne di altra origine, che sono prevalen-
temente in alloggi in affitto, la riduzione del tasso di natalità dovuta al rincaro 
degli affitti connesso al rincaro del prezzo degli alloggi, ha superato l’aumento 
del tasso di natalità delle donne dotate di abitazione propria. In generale un 
aumento del 10% del prezzo delle abitazioni è associato con un aumento del 
tasso di natalità delle donne bianche di quattro volte quello delle donne  di 
altra origine, per le quali il tasso di proprietà delle abitazioni è il 26%, cioè un 
quarto di quello delle donne bianche. L’effetto negativo sul tasso di natalità 
dell’aumento del prezzo delle abitazioni per le donne con casa in affitto è più 
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accentuato per i figli successivi al primo, che per il primo, ed è maggiore per le 
donne che hanno più di 30 anni che per quelle di età inferiore. L’effetto positivo 
dell’aumento del prezzo delle abitazioni sul tasso di natalità delle donne la cui 
famiglia è proprietaria della casa è maggiore per le donne di età inferiore ai 30 
anni che per quelle di età superiore.
Ovviamente l’IMU sulla prima casa comporta una riduzione del valore delle 
case, per chi ne è proprietario, in quanto esse hanno un minore valore di mer-
cato e in quanto i proprietari debbono pagare al fisco una somma, che riduce 
il loro bilancio familiare. Pertanto da questo studio si possono ricavare varie 
importanti conseguenze. La prima e la più evidente è che la tassazione della 
prima casa, riducendone il valore ed aumentando il costo di chi la possiede, 
ha un effetto negativo sul tasso di natalità. La seconda è che tale effetto è 
particolarmente rilevante per la natalità nel caso dei figli successivi al primo, 
ossia tende ad accentuare la tendenza, già in atto in Italia, al figlio unico. La 
terza conseguenza è che tale effetto è particolarmente rilevante per le donne 
sopra i 30 anni, il che vuol dire che va tenuto in particolare considerazione in 
Italia, data la tendenza in atto nel nostro Paese all’innalzamento dell’età in cui 
le donne fanno un figlio. Più in generale si può affermare che da questo studio 
emerge che la proprietà della casa ha molta importanza per il tasso di natalità, 
perché c’è una stretta relazione statistica fra il costo degli affitti e il tasso di 
natalità, e che ciò è di particolare rilevanza per la scelta di avere più di un figlio, 
ossia per il tema più drammatico che riguarda la struttura della popolazione in 
Italia, un Paese condannato al declino demografico dal tasso di natalità di 1,5 
unità per donna, che implica un continuo invecchiamento della popolazione.
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II

1. La tesi per cui occorreva accrescere la tassazione delle proprietà immo-
biliari in Italia, in quanto essa era anomala rispetto alla media internazionale, 
non appare corretta con riferimento all’eurozona. Se si considerano i tributi 
patrimoniali diretti e indiretti nei 15 Stati europei aderenti all’OCSE, nel periodo 
2000-2010 (cfr. Tavola 2), si nota che solo in Belgio, in Francia e nel Regno Uni-
to la tassazione delle proprietà immobiliari, in percentuale sul Pil, era superiore 
a quella italiana, prima dei recenti aumenti.

Tavola 2. Imposte dirette sui patrimoni immobiliari eurozona (2010)

                                   Stato                   Imposte % sul Pil                          
                            1. Austria 0,23                         
                           2. Belgio 1,23                      
                           3. Estonia 0,36                                
                           4. Finlandia 0,65                             
                            5. Francia 2,46                             
                           6. Germania 0,46             
                           7. Grecia 0,17                          
                           8. Irlanda 0,87      
                            9. Italia 0,70                            
                           10. Lussemburgo 0,08                           
                           11. Olanda 0,69                           
                           12. Portogallo 0,65                           
                           13. Slovenia 0,49                             
                           14. Spagna 0,82                          
                           15. Slovacchia 0,43
    
                                 Media  12            0,79                              
                                Media  15            0,69       

Fonte: dati OCSE. Per l’Italia è stato aggiunto lo 0,11 nella tassazione patrimoniale per tenere con-
to di quella in IRPEF degli immobili che non danno reddito, che corrisponde all’imposta francese 
sul valore locativo.

     
L’elaborazione che qui presentiamo riguarda i dati del 2010 dei 15 Paesi 
dell’eurozona inclusi nelle statistiche OCSE e dei 12 che vi appartenevano 
anche prima dell’ingresso nell’OCSE degli Stati dell’Est Europa ex sovietica 
e dell’ex Jugoslavia ora appartenenti all’Unione Europea e all’eurozona. Sono 
incluse l’Estonia, la Slovenia e la Slovacchia. Sono escluse la Repubblica 
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Ceca, l’Ungheria e la Polonia che fanno parte dell’OCSE e dell’Unione Euro-
pea, ma non dell’eurozona, e Malta e Cipro che fanno parte dell’eurozona, ma 
non dell’OCSE. Questi Stati europei qui non considerati sono caratterizzati da 
tassazioni immobiliari molto basse, sicché la media che presentiamo, che si 
riferisce solo a Stati  OCSE, in quanto dotati dei requisiti di Stati sviluppati,  e 
che comporta un confronto omogeneo con il nostro Paese, non può dirsi ta-
rata a favore della tesi per cui la tassazione degli immobili in Italia, prima della 
introduzione dell’IMU, era in linea con quella dei Paesi con cui essa andrebbe 
confrontata.
Come si nota, l’Italia, nel 2010, se si considera nel computo – come è cor-
retto – anche la tassazione con l’imposta sul reddito presunto in natura degli 
immobili goduti direttamente dal proprietario, che ha carattere patrimoniale e 
che, in effetti, con il decreto Monti “Salva Italia” è stata assorbita nell’IMU (cioè 
l’Imposta Municipale Immobiliare), aveva una tassazione patrimoniale diretta 
della proprietà immobiliare del 70% del Pil contro lo 0,69% del Pil della media 
dei 15 Paesi OCSE dell’eurozona. Si è obbiettato che la media dell’eurozona 
è fortemente influenzata dalla presenza in essa di Stati dell’Europa dell’Est, 
che hanno una bassa tassazione patrimoniale immobiliare. E’ un argomento 
singolare, al limite del razzismo, perché si tratta di Stati ben funzionanti, che 
hanno in generale una bassa tassazione e da cui si dovrebbero trarre degli 
insegnamenti. Ma anche al netto di Estonia, Slovenia e Slovacchia non vi è 
una rilevante differenza fra il dato medio della tassazione patrimoniale diretta 
degli Stati dell’eurozona sviluppati, facenti  parte dell’OCSE, che, nel 2010, è 
lo 0,79% del Pil contro la media italiana dello 0,70. Va, infatti, tenuto presente 
che in Francia le imposte sugli immobili assorbono anche la tassa sui rifiuti e il 
canone TV e che in altri Paesi OCSE esse assorbono la tassa sui rifiuti. 
                 
2. Si  potrebbe cercare di sostenere che l’affermazione del premier Monti si 
riferiva non solo all’eurozona ma agli Stati dell’Unione Europea o a quelli svi-
luppati dell’OCSE in generale. Questa è infatti la tesi ufficiale del Ministero 
dell’economia e delle finanze, stando alle dichiarazioni della professoressa 
Lapecorella, secondo cui dopo l’introduzione dell’IMU l’Italia è finalmente in 
linea con i Paesi OCSE nella tassazione immobiliare. Presentiamo perciò ora 
i dati in questione sulla base delle statistiche dell’OCSE, considerando prima 
tutti gli Stati dell’Unione europea membri di essa, quelli dell’Unione Europea e 
quelli dell’eurozona. Ma nella statistica della tassazione patrimoniale sugli im-
mobili bisogna considerare non solo le imposte dirette, bensì anche le indirette 
in quanto si configurano come imposte patrimoniali condensate anticipate o 
differite. Invero la tesi per cui si dovrebbero considerare solo le imposte patri-
moniali immobiliari dirette, non anche quelle indirette,  non è corretta, nell’analisi 
economica. Infatti la scienza delle finanze spiega che le imposte sulla cessione 
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degli immobili, se cadono sul compratore sono tributi patrimoniali anticipati, 
che si pagano quando si acquistano i beni, se cadono sul venditore sono tributi 
patrimoniali differiti, che si pagano quando si cedono i beni. Del resto, se il pun-
to di vista è quello delle cose, non delle persone, allora bisogna considerare, 
per la tassazione patrimoniale, ogni gravame fiscale che cade sull’immobiliare.

Tavola 3. Imposte sulla proprietà in % sul Pil nei Paesi OCSE, Paesi UE ed 
eurozona

Tavola 3. Imposte sulle proprietà in % sul PIL nei paesi OCSE, Paesi UE ed Eurozona.  
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Fonte: nostra elaborazione sui dati OCSE.
*Si tratta generalmente di imposte reali che gravano sui possessori dei beni.
**Per i Paesi Australia, Canada, Cile, Finlandia, Irlanda, Nuova Zelanda, Norvegia, Svezia, Turchia 
e Regno Unito le imposte sui trasferimenti includono sia gli immobili che i capitali mobili.
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La media OCSE del 2009 della tassazione dei patrimoni immobiliari, come si 
nota  (Tavola 3), è l’1,44% del Pil e in questa media entrano i dati gonfiati di Au-
stralia, Canada, Cile, Finlandia, Irlanda, Nuova Zelanda, Norvegia, Svezia, Tur-
chia e Regno Unito, che includono tutte le tassazioni patrimoniali, sia dei capi-
tali immobili che mobili. Comunque l’Italia, sulla base dei dati OCSE del 2009, 
presenta una pressione delle imposte patrimoniali sugli immobili dell’1,34%. 
Ma, come si è già notato, in questo dato non è inclusa la tassazione degli 
immobili sul reddito teorico, che in Italia, prima dell’IMU, era inclusa nella tas-
sazione del reddito ed è ora invece una componente dell’IMU: si tratta, come 
si è già scritto, dello 0,11%, che sommato all’1,34 dà l’1,45 ossia uno 0,1 in 
più della media OCSE antecedente all’IMU (cfr. le ultime righe della Tavola 3). 
Come si nota, la tesi ministeriale, anche riferita a tutti gli Stati dell’OCSE, è 
esagerata e si spiega solo con la prevenzione ideologica rivolta a giustificare 
la tassazione degli immobili delle persone fisiche, cioè la proprietà diffusa dei 
ceti medi e medio-bassi.   
Per l’eurozona la pressione dei tributi patrimoniali sugli immobili nel 2009 è 
l’1,26%, per gli Stati dell’Unione europea aderenti all’OCSE è l’1,32%. Come 
si nota, la tassazione degli immobili in Italia nel 2009 non era affatto minore di 
quella europea, era invece un po’ maggiore. In realtà, dunque, la tassazione 
patrimoniale italiana sugli immobili antecedente ai rincari fiscali del Governo 
Monti è pari a quella OCSE e maggiore di quella europea, sia per gli Stati mem-
bri dell’eurozona facenti parte dell’OCSE, sia per quelli dell’Unione Europea 
membri dell’OCSE.
Come accennato, per replicare a questa argomentazione statistica, si è voluto 
sostenere che le medie europee  e dell’OCSE sono inficiate dalla presenza  dei 
nuovi Stati dell’Est, che hanno una bassa pressione  sugli immobili.
Ma nelle medie OCSE e in quelle europee che qui presentiamo, che riguardano 
solo gli Stati OCSE, mancano ben 4 Stati dell’Est a bassa pressione fiscale e a 
bassa pressione sugli immobili, ossia Lettonia, Lituania, Bulgaria e Romania, e 
mancano anche Cipro e Malta, anche essi con bassa  pressione patrimoniale. 
Dunque la tesi del Governo Monti, secondo cui la pressione fiscale italiana su-
gli immobili rappresentava un’anomalia rispetto alla media internazionale dei 
Paesi sviluppati, era infondata. 
   
3. Per il 2009 la pressione diretta patrimoniale sugli immobili dell’Italia era (con 
la correzione riguardante la tassazione Irpef di immobili privi di reddito) pari 
allo 0,73% del Pil contro lo 0,85 nell’eurozona a 15. Ma si è visto che nel 2010 
la pressione italiana è salita allo 0,79% e quella dell’eurozona a 15 è scesa allo 
0,69% del Pil. Invece vi è indubbiamente una differenza fra la media italiana e 
quella UE a 21 Stati che è dello 0,96% del Pil. Peraltro, come si è notato,  per 
alcuni Stati, come la Francia, il dato della pressione fiscale sulla proprietà degli 
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immobili include anche pubbliche entrate come quella sui rifiuti solidi urbani e 
il canone TV, che non fanno propriamente parte delle imposte essendo tasse 
o prezzi per servizi resi. Inoltre le imposte immobiliari francesi e inglesi  sono 
detraibili dall’imposta personale sul reddito, ciò che non accade in Italia. Nei 
Paesi anglosassoni, in cui l’imposta locale sulla proprietà immobiliare è parti-
colarmente elevata, non esistono le tasse per i servizi municipali che riguarda-
no gli immobili: la tassa sui rifiuti, sugli spazi pubblici, sulle affissioni e così via.  
Abbiamo anche visto che per molti Stati la statistica della pressione diretta 
sugli immobili è gonfiata dal fatto che non si distingue la parte del tributo pa-
trimoniale che cade sugli immobili e quella che cade su ciò che vi è contenuto 
(come quadri e arredi e mobili di antiquariato o di altro particolare pregio) e in 
altri o negli stessi dal fatto che vi è un unico tributo sugli immobili e sui capi-
tali mobiliari. A parte ciò, il nostro Ministero dell’economia e delle finanze ha 
fatto una comparazione fra la situazione italiana nella tassazione patrimoniale 
immobiliare prima del decreto Monti “Salva Italia”  per l’OCSE, e per i Paesi 
dell’OCSE ha messo fra le imposte dirette patrimoniali anche tributi sulle fa-
miglie che non riguardano la tassazione patrimoniale dell’immobile come tale, 
ma fenomeni eterogenei. A questo punto per l’Italia occorrerebbe includere 
anche la Tarsu e altre tassazioni patrimoniali eterogenee.
Nella Tavola 4, per equiparare le situazioni dei diversi Stati, presentiamo il 
complesso dei tributi patrimoniali dei Paesi OCSE secondo la rilevazione di 
questa organizzazione.   
              
Tavola 4. Imposte patrimoniali Stati OCSE % sul Pil
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Tavola 4. Imposte patrimoniali stati OCSE % sul Pil. 

  Paese 1965 1975 1985 1990 1995 2000 2005 2007 2008 2009 

  Australia 2,3 2,2 2,2 2,5 2,5 2,7 2,6 2,6 2,2 2,5 
  Austria 1,3 1,1 1,0 1,1 0,6 0,6 0,6 0,6 0,5 0,6 
  Belgio 1,2 1,1 1,1 1,4 1,5 1,9 2,9 3,0 3,0 2,9 
  Canada 3,7 3,0 3,0 3,6 3,8 3,4 3,4 3,4 3,4 3,6 
  Cile ..  ..  ..  1,1 1,2 1,4 1,4 1,2 1,2 0,9 
  Republica Ceca ..  ..  ..  ..  0,5 0,5 0,4 0,4 0,4 0,4 
  Danimarca 2,4 2,3 2,0 1,9 1,7 1,6 1,9 1,9 2,0 1,9 
  Estonia ..  ..  ..  ..  0,4 0,4 0,3 0,2 0,3 0,3 
  Finlandia 1,2 0,7 1,1 1,1 1,0 1,1 1,2 1,1 1,1 1,1 
  Francia 1,5 1,8 2,5 2,7 2,9 3,0 3,4 3,5 3,3 3,4 
  Germania * 1,8 1,3 1,1 1,2 1,0 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 
  Grecia 1,7 1,9 0,7 1,2 1,2 2,1 1,3 1,6 1,5 1,2 
  Ungheria ..  ..  ..  ..  0,5 0,7 0,8 0,8 0,9 0,8 
  Islanda 1,0 1,5 2,1 2,6 2,8 2,9 2,7 2,5 2,2 2,2 
  Irlanda 3,8 2,8 1,4 1,5 1,5 1,7 2,4 2,5 1,9 1,6 
  Israele ..  ..  ..  ..  3,4 3,2 3,3 3,3 3,2 3,0 
  Italia 1,8 0,8 0,8 0,9 2,3 2,0 2,0 2,1 1,9 2,7 
  Giappone 1,5 1,9 2,6 2,7 3,3 2,8 2,6 2,5 2,7 2,7 
  Corea ..  1,4 1,5 2,3 2,8 2,8 2,9 3,4 3,2 3,0 
  Lussemburgo 1,7 1,7 2,2 3,0 2,6 4,1 3,2 3,5 2,6 2,5 
  Messico ..  ..  0,1 0,2 0,3 0,2 0,3 0,3 0,3 0,3 
  Olanda 1,4 1,0 1,5 1,6 1,7 2,1 2,0 1,8 1,6 1,5 
  Nuova Zelanda 2,8 2,6 2,3 2,5 1,9 1,8 1,8 1,9 1,9 2,1 
  Norvegia 0,9 0,9 0,8 1,2 1,2 1,0 1,1 1,2 1,2 1,2 
  Polonia ..  ..  ..  ..  1,0 1,2 1,3 1,2 1,2 1,2 
  Portogallo 0,8 0,5 0,5 0,7 0,9 1,2 1,2 1,3 1,2 1,1 
  Slovacchia ..  ..  ..  ..  0,6 0,6 0,5 0,4 0,4 0,4 
  Slovenia ..  ..  ..  ..  0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 
  Spagna 0,9 1,2 1,6 1,8 1,8 2,2 3,1 3,0 2,3 2,0 
  Svezia 0,6 0,5 1,1 1,8 1,3 1,8 1,4 1,2 1,1 1,1 
  Svizzera 1,7 2,0 2,4 2,3 2,3 2,8 2,3 2,3 2,2 2,2 
  Turchia 1,1 0,8 0,5 0,3 0,5 0,8 0,8 0,9 0,9 0,9 
  Regno Unito 4,4 4,4 4,4 2,9 3,4 4,2 4,3 4,5 4,2 4,2 
  Stati Uniti 3,9 3,6 2,7 3,1 3,1 3,0 3,1 3,1 3,2 3,3 
  Media semplice                     
  Totale OCSE* 1,9 1,7 1,7 1,8 1,7 1,9 1,9 1,9 1,8 1,8 

Fonte: Revenue Statistics 2011 - © OECD 2011 

*Dal 1991 i dati su riferiscono alla Germania unificata. 
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Come si nota dalla Tavola 4, la media OCSE della tassazione patrimoniale dal 
1965 al 2009 oscilla fra l’1,7% e l’1,9% del Pil e tende negli ultimi anni all’1,8% 
del Pil. Quella italiana dal 1995 oscilla fra  il 2,3% e il 2,7% del Pil e il suo punto 
più  basso, toccato nel 2008, è l’1,9%; lo 0,1% in più della media OCSE dello 
stesso anno.     

4.  L’elevata tassazione diretta dei patrimoni immobiliari del Regno Unito e de-
gli Stati Uniti da parte degli enti locali, peraltro, ha una ragion d’essere  partico-
lare che può essere colta solo nel quadro della intera tassazione diretta. Infatti  
si spiega in gran parte con le caratteristiche socio-economiche dell’abitare di 
gran parte della popolazione, che si addensa nelle aree suburbane, mentre 
lavora in quelle urbane. La tassazione locale del reddito, che in Germania (e in 
passato in Italia) è la fonte maggiore di finanziamento degli enti  locali, non è 
efficace nel Regno Unito perché la popolazione dei Comuni suburbani in cui 
ci sono le famiglie con i figli piccoli, che vanno a scuola, e gli alti servizi resi-
denziali, produce il suo reddito in gran parte altrove. Anche la tassazione dei 
consumi non dà un buon gettito, nei Comuni residenziali, perché i loro abitanti 
effettuano gran parte della spesa nelle città o in shopping center ubicati altro-
ve. Tassando gli immobili, invece, i Comuni residenziali riescono a finanziare 
la spesa locale a carico di chi ne trae il maggior beneficio. Peraltro i problemi 
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fiscali, in questo modo, spesso si riversano sulle metropoli, nelle quali si ad-
densano fasce di popolazione a basso reddito, che comportano elevate spese 
assistenziali e scolastiche. La tassazione degli immobili può essere un buono  
strumento di finanza locale, ma con molti limiti e qualificazioni. In generale, 
anche la finanza locale ha bisogno di una strumentazione tributaria diversifi-
cata, per tenere conto delle diverse realtà socio-urbanistiche.  Essendovi  una 
grande diversità fra le varie tipologie di Comuni, lo strumento che va bene per 
un certo tipo non va bene per l’altro. Una considerazione analoga  vale anche 
con riguardo alla tassazione nazionale, in relazione alla sua evoluzione, diversa 
fra i vari Stati.    
Il confronto, dunque, va fatto in riferimento alla pressione di tutte le imposte 
dirette, non solo quelle sul patrimonio, ma anche quelle progressive sul red-
dito: al contribuente non interessa sapere a che titolo paga le imposte dirette, 
ma quante ne paga in rapporto alla capacità contributiva di cui dispone, che è 
data dal suo reddito. Insomma se, come è corretto, in termini sia di efficienza 
che di equità, si considerano gli immobili in rapporto alle  persone che li pos-
siedono, bisogna fare riferimento alla loro capacità contributiva, misurata – in 
ultima analisi – dal reddito, che è tassato con l’imposta personale progressiva 
e con l’imposta patrimoniale. Anche le imposte patrimoniali, in effetti, se non si 
vuole consumare la ricchezza nazionale, vanno pagate con il reddito.
In Italia la tassazione personale progressiva del reddito ha una incidenza mag-
giore sul Pil sia rispetto alla media OCSE, sia rispetto alla media degli Stati 
europei dell’OCSE, sia rispetto a quelli dell’eurozona facenti parte dell’OCSE.  
Infatti, in Italia nel 2009 la pressione dell’imposta personale sul reddito in rap-
porto al Pil era pari all’11,71%, mentre nei Paesi OCSE era l’8,33% e nei Paesi 
UE aderenti all’OCSE era il 9,82%. Nell’eurozona la pressione dell’imposta 
personale sul reddito rispetto al Pil scendeva al 7,96%.
E altrettanto vale se il confronto lo si fa per la pressione della tassazione per-
sonale del reddito sul reddito disponibile lordo delle famiglie, in Italia rispetto 
alla media dell’eurozona, alla media degli Stati dell’Unione Europea facenti 
parte dell’OCSE e degli Stati dell’OCSE. Infatti, nel 2009, anno per il quale 
sono disponibili i dati disaggregati di tutti i Paesi dell’OCSE, la pressione sul 
Pil dell’imposta personale sul reddito (vedi Tavola 5) in Italia era l’11,71% sul 
Pil e l’11,88% sul reddito disponibile lordo mentre nei Paesi dell’eurozona ap-
partenenti all’OCSE era solo il 7,96% del Pil e l’8,21% del reddito disponibile.  
Nei Paesi dell’Unione Europea membri dell’OCSE, la pressione sul Pil saliva al 
9,82% sul Pil e al 9,09% sul reddito disponibile. Nella media OCSE, invece, la 
pressione della tassazione personale sul reddito era l’8,33% sul Pil e  l’8,74% 
sul reddito disponibile lordo. In Italia la pressione dell’imposta personale sul 
reddito in rapporto al Pil era di 3,4 punti sopra la media OCSE, di circa 3 punti 
al di sopra della media dei Paesi europei membri dell’OCSE e di 3,75 sopra la 
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media dei Paesi dell’eurozona facenti parte dell’OCSE. Il divario di pressione 
in termini di reddito disponibile era di poco minore: 3,13 punti rispetto alla 
media OCSE, 2,8 rispetto alla media UE e circa 3 e mezzo rispetto alla media 
UE. Rispetto all’eurozona, l’Italia aveva un eccesso di pressione dell’imposta 
personale sul reddito rispetto al reddito disponibile di circa 3,7 punti. 
Per giudicare l’equità e l’efficienza di una tassazione addizionale del patrimo-
nio immobiliare in Italia, sulla base del confronto con gli altri Paesi, bisogna 
tener conto del fatto che, rispetto agli altri Paesi, le famiglie italiane hanno sul 
loro reddito un onere differenziale medio che oscilla fra i 3,7 punti e i 2,8 punti.       
Per quanto riguarda la Francia, che ha una elevata tassazione diretta patrimo-
niale immobiliare, l’imposta personale sul reddito è il 7,37% del Pil soltanto, 
contro l’11,7% dell’Italia. Ciò si spiega con riferimento alla moderazione della 
progressività con riguardo al nucleo familiare, dovuta all’adozione del quo-
ziente familiare. La tassazione personale sul reddito, per effetto di tale politica, 
riguardante la famiglia, in Francia nel 2009 è il 7,37% del Pil e del reddito 
disponibile mentre in Italia è l’11,7 e l’11,9. In rapporto al reddito disponibile 
la tassazione personale sul reddito nel 2009 è in Germania il 9,43% del Pil e 
il 9,36% del reddito disponibile. Negli USA le due percentuali sono rispetti-
vamente l’8,11 e l’8,15. Nel Regno Unito nel 2009 la pressione dell’imposta 
personale sul reddito è del 10,45% sul Pil e del 10,49% sul reddito disponibile. 
In Giappone l’imposta personale sul reddito è solo il 5,5% del Pil e del reddito 
disponibile. 
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l’imposta personale sul reddito è solo il 5,5% del Pil e del reddito disponibile .    

 
Tavola 5. Imposte personali sul reddito in % sul Pil 

2000 706.895 81.166 11,48 11,80 687.884 594.262 86,39 13,61 

2009 1.293.380 124.784 9,65 10,03 1.243.608 1.084.382 87,20 12,80

2000 208.474 19.830 9,51 9,75 203.355 171.942 84,55 15,45

2009 274.818 26.151 9,52 9,64 271.214 226.696 83,59 16,41

2000 252.543 35.302 13,98 13,80 255.730 217.483 85,04 14,96

2009 340.788 41.035 12,04 12,30 333.733 275.326 82,50 17,50

2000 1.076.577 143.652 13,34 13,69 1.049.669 912.244 86,91 13,09

2009 1.528.985 176.098 11,52 11,72 1.502.556 1.283.111 85,40 14,60

2000 41.862.457 604.100 1,44 1,48 40.794.616 35.530.328 87,10 12,90

2009 96.799.161 1.252.672 1,29 1,37 91.469.032 79.696.505 87,13 12,87

2000 2.269.695 99.668 4,39 4,47 2.228.605 1.760.272 78,99 21,01

2009 3.739.225 129.189 3,45 3,73 3.462.177 2.751.555 79,47 20,53

2000 1.293.963 331.549 25,62 26,87 1.234.074 1.029.648 83,43 16,57

2009 1.667.839 439.265 26,34 26,46 1.659.874 1.362.641 82,09 17,91

2000 6.160 421 6,83 6,95 6.059 5.335 88,05 11,95

2009 13.840 789 5,70 5,77 13.669 11.467 83,89 16,11

2000 132.195 19.118 14,46 14,69 130.150 109.740 84,32 15,68

2009 172.518 23.011 13,34 13,31 172.927 143.708 83,10 16,90

2000 1.439.604 115.822 8,05 8,03 1.442.489 1.272.348 88,21 11,79

2009 1.885.762 139.006 7,37 7,37 1.886.981 1.624.083 86,07 13,93

2000 2.047.500 194.173 9,48 9,68 2.004.970 1.703.630 84,97 15,03

2009 2.374.500 223.924 9,43 9,36 2.392.650 2.019.160 84,39 15,61

2000 135.043 6.827 5,06 4,98 137.180 121.877 88,84 11,16

2009 231.642 12.030 5,19 5,35 224.802 192.184 85,49 14,51

N.

 Cile

% disp.
Lordo Lordo Netto
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mezzo rispetto alla media UE . Rispetto all’eurozona l’Italia aveva un eccesso di pressione dell’imposta 

personale sul reddito rispetto al reddito disponibile del circa 3,7 punti . Per giudicare l’equità ed efficienza di una 

tassazione addizionale del patrimonio immobiliare  in Italia, sulla base del confronto  con gli altri paesi, bisogna 

tener conto del fatto che , rispetto agli altri paesi, le famiglie italiane hanno sul loro reddito, un onere 

differenziale medio che oscilla fra i 3,7 punti e i 2,8 punti.  .      

Per quanto riguarda la Francia, che ha una elevata  tassazione diretta patrimoniale immobiliare ,  l’imposta 

personale sul reddito è il 7,37% del Pil soltanto , contro lo 11,7% dell’Italia. Ciò si spiega con riferimento alla 

moderazione della progressività con  riguardo al nucleo familiare, dovuta all’adozione del quoziente familiare . 

La tassazione personale sul reddito , per effetto di tale politica, riguardante la famiglia, in Francia  nel 2009 è il 

7,37%  del Pil e del reddito disponibile mentre in Italia è lo 11,7 e lo 11,9  In rapporto al reddito disponibile la 

tassazione personale sul reddito nel 2009 è  in Germania il 9,43% del Pil e il 9,36% del reddito disponibile. 

Negli USA le due percentuali sono rispettivamente lo 8,11 e lo  8,15 . Nel Regno Unito  nel 2009 la pressione 

dell’imposta personale sul reddito è del 10,45% sul Pil e del 10,49% sul reddito disponibile. In Giappone 

l’imposta personale sul reddito è solo il 5,5% del Pil e del reddito disponibile .    

 
Tavola 5. Imposte personali sul reddito in % sul Pil 

2000 706.895 81.166 11,48 11,80 687.884 594.262 86,39 13,61 

2009 1.293.380 124.784 9,65 10,03 1.243.608 1.084.382 87,20 12,80

2000 208.474 19.830 9,51 9,75 203.355 171.942 84,55 15,45

2009 274.818 26.151 9,52 9,64 271.214 226.696 83,59 16,41

2000 252.543 35.302 13,98 13,80 255.730 217.483 85,04 14,96

2009 340.788 41.035 12,04 12,30 333.733 275.326 82,50 17,50

2000 1.076.577 143.652 13,34 13,69 1.049.669 912.244 86,91 13,09

2009 1.528.985 176.098 11,52 11,72 1.502.556 1.283.111 85,40 14,60

2000 41.862.457 604.100 1,44 1,48 40.794.616 35.530.328 87,10 12,90

2009 96.799.161 1.252.672 1,29 1,37 91.469.032 79.696.505 87,13 12,87

2000 2.269.695 99.668 4,39 4,47 2.228.605 1.760.272 78,99 21,01

2009 3.739.225 129.189 3,45 3,73 3.462.177 2.751.555 79,47 20,53

2000 1.293.963 331.549 25,62 26,87 1.234.074 1.029.648 83,43 16,57

2009 1.667.839 439.265 26,34 26,46 1.659.874 1.362.641 82,09 17,91

2000 6.160 421 6,83 6,95 6.059 5.335 88,05 11,95

2009 13.840 789 5,70 5,77 13.669 11.467 83,89 16,11

2000 132.195 19.118 14,46 14,69 130.150 109.740 84,32 15,68

2009 172.518 23.011 13,34 13,31 172.927 143.708 83,10 16,90

2000 1.439.604 115.822 8,05 8,03 1.442.489 1.272.348 88,21 11,79

2009 1.885.762 139.006 7,37 7,37 1.886.981 1.624.083 86,07 13,93

2000 2.047.500 194.173 9,48 9,68 2.004.970 1.703.630 84,97 15,03

2009 2.374.500 223.924 9,43 9,36 2.392.650 2.019.160 84,39 15,61

2000 135.043 6.827 5,06 4,98 137.180 121.877 88,84 11,16

2009 231.642 12.030 5,19 5,35 224.802 192.184 85,49 14,51

2000 13.089.047 954.698 7,29 7,63 12.514.573 10.121.491 80,88 19,12

2009 25.622.866 1.928.107 7,52 7,92 24.334.437 20.112.090 82,65 17,35

2000 683.747 88.492 12,94 13,33 664.075 582.992 87,79 12,21

2009 1.495.360 192.275 12,86 16,10 1.194.398 939.216 78,64 21,36

2000 105.853 9.971 9,42 10,92 91.295 80.551 88,23 11,77

2009 160.597 12.229 7,61 9,33 131.026 113.738 86,81 13,19

2000 508.380 54.340 10,69 10,83 501.718 442.261 88,15 11,85

2009 768.338 48.410 6,30 6,24 775.226 677.051 87,34 12,66

2000 1.198.292 124.918 10,42 10,55 1.184.517 1.009.771 85,25 14,75

2009 1.519.695 177.889 11,71 11,88 1.497.684 1.238.404 82,69 17,31

2000 509.860.000 28.677.000 5,62 5,55 516.365.113 413.859.878 80,15 19,85

2009 471.138.700 25.518.000 5,42 5,29 482.698.600 373.827.500 77,45 22,55

2000 603.236.000 19.950.000 3,31 3,32 600.803.000 517.626.300 86,16 13,84

2009 1.065.036.800 38.618.000 3,63 3,61 1.069.156.800 927.062.700 86,71 13,29

2000 22.001 1.573 7,15 n.d. n.d. n.d. - -

2009 37.393 2.917 7,80 n.d. n.d. n.d. - -

2000 6.020.649 195.869 3,25 3,29 5.954.827 5.438.364 91,33 8,67

2009 11.879.676 280.230 2,36 2,34 11.971.094 10.706.906 89,44 10,56

2000 417.960 25.068 6,00 5,95 421.163 359.855 85,44 14,56

2009 571.145 49.908 8,74 9,10 548.575 460.661 83,97 16,03

2000 117.508 17.126 14,57 15,41 111.157 94.698 85,19 14,81

2009 187.802 24.475 13,03 13,55 180.610 152.219 84,28 15,72

2000 1.481.242 152.013 10,26 10,48 1.450.199 1.250.098 86,20 13,80

2009 2.356.599 241.319 10,24 10,30 2.342.420 1.992.248 85,05 14,95

2000 744.378 32.834 4,41 4,37 752.031 652.971 86,83 13,17

2009 1.344.383 62.417 4,64 4,79 1.301.757 1.153.264 88,59 11,41

2000 127.317 6.947 5,46 5,44 127.690 107.535 84,22 15,78

2009 168.504 9.683 5,75 5,95 162.800 133.005 81,70 18,30

2000 31.177 1.055 3,38 3,38 31.173 24.711 79,27 20,73

2009 62.795 1.529 2,43 2,50 61.079 49.223 80,59 19,41

2000 18.566 1.041 5,61 5,59 18.611 15.433 82,92 17,08

2009 35.311 2.066 5,85 6,02 34.344 28.638 83,39 16,61

2000 629.907 40.765 6,47 6,53 624.295 544.325 87,19 12,81

2009 1.047.831 72.107 6,88 7,11 1.013.647 850.742 83,93 16,07

2000 2.265.447 387.531 17,11 17,41 2.226.507 1.939.469 87,11 12,89

2009 3.105.790 417.487 13,44 13,39 3.116.927 2.679.522 85,97 14,03

2000 422.063 44.225 10,48 9,72 454.903 374.976 82,43 17,57

2009 535.650 51.040 9,53 9,22 553.557 450.509 81,38 18,62

2000 166.658 8.954 5,37 n.d. n.d. n.d. - -

2009 952.559 38.446 4,04 n.d. n.d. n.d. - -

2000 976.282 104.136 10,67 10,75 968.466 857.215 88,51 11,49

2009 1.393.854 146.201 10,49 10,45 1.399.127 1.239.271 88,57 11,43

2000 9.898.800 1.220.241 12,33 12,20 10.004.400 8.872.800 88,69 11,31

2009 13.863.600 1.124.987 8,11 8,15 13.800.200 12.009.400 87,02 12,98

2000 8,09 8,30 85,46 14,54

2009 7,96 8,21 83,72 16,28

2000 9,08 9,39 85,11 14,89

Lussemburgo
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Fonte: nostre elaborazioni sui dati OCSE*.
*La media OCSE esclude Lussemburgo e Turchia nelle percentuali riguardanti il rapporto con 
reddito disponibile per la mancanza dei dati. Per lo stesso rapporto manca il Lussemburgo nelle 
medie europee.

Togliendo dal reddito lordo disponibile delle famiglie tutti i carichi tributari e 
contributivi al netto dei rimborsi fiscali si ottiene il reddito netto disponibile 
delle famiglie. La differenza fra reddito lordo disponibile e reddito netto delle 
famiglie è il loro cuneo fiscale. 
In Italia nel 2009 esso è il 17,31%. Nel 2000 era il 14,75%. Nel 2009 nella me-
dia dei Paesi dell’OCSE esso è il 15,74% mentre nel 2000 era il 14,41%. Anche 
nell’OCSE, nel decennio, il cuneo fiscale è aumentato, ma di 1,3 punti, mentre 
in Italia l’aumento è stato di ben 2,56 punti. La media dei Paesi UE membri 
dell’OCSE è, nel 2009, il 16,03%: con un  aumento di 1,5 punti rispetto al 2000.   
Nella media degli Stati dell’eurozona appartenenti all’OCSE il cuneo fiscale  
nel 2009 risulta  del 16,28%, con un aumento di 1,7 punti sul livello del 2000. 
E’ interessante osservare che nei Paesi dell’eurozona aderenti all’OCSE che, 
nel 2009, presentano un livello medio del cuneo fiscale più elevato di quello 
dei Paesi dell’Unione Europea facenti parte della media OCSE, c’è anche il 
livello più basso di tassazione diretta patrimoniale immobiliare (cfr. Tavola  4). 
Evidentemente, era impossibile spingere ulteriormente la tassazione diretta 
degli immobili perché il cuneo fiscale sarebbe diventato eccessivo. In Italia, 

2000 13.089.047 954.698 7,29 7,63 12.514.573 10.121.491 80,88 19,12

2009 25.622.866 1.928.107 7,52 7,92 24.334.437 20.112.090 82,65 17,35

2000 683.747 88.492 12,94 13,33 664.075 582.992 87,79 12,21

2009 1.495.360 192.275 12,86 16,10 1.194.398 939.216 78,64 21,36

2000 105.853 9.971 9,42 10,92 91.295 80.551 88,23 11,77

2009 160.597 12.229 7,61 9,33 131.026 113.738 86,81 13,19

2000 508.380 54.340 10,69 10,83 501.718 442.261 88,15 11,85

2009 768.338 48.410 6,30 6,24 775.226 677.051 87,34 12,66

2000 1.198.292 124.918 10,42 10,55 1.184.517 1.009.771 85,25 14,75

2009 1.519.695 177.889 11,71 11,88 1.497.684 1.238.404 82,69 17,31

2000 509.860.000 28.677.000 5,62 5,55 516.365.113 413.859.878 80,15 19,85

2009 471.138.700 25.518.000 5,42 5,29 482.698.600 373.827.500 77,45 22,55

2000 603.236.000 19.950.000 3,31 3,32 600.803.000 517.626.300 86,16 13,84

2009 1.065.036.800 38.618.000 3,63 3,61 1.069.156.800 927.062.700 86,71 13,29

2000 22.001 1.573 7,15 n.d. n.d. n.d. - -

2009 37.393 2.917 7,80 n.d. n.d. n.d. - -

2000 6.020.649 195.869 3,25 3,29 5.954.827 5.438.364 91,33 8,67

2009 11.879.676 280.230 2,36 2,34 11.971.094 10.706.906 89,44 10,56

2000 417.960 25.068 6,00 5,95 421.163 359.855 85,44 14,56

2009 571.145 49.908 8,74 9,10 548.575 460.661 83,97 16,03

2000 117.508 17.126 14,57 15,41 111.157 94.698 85,19 14,81

2009 187.802 24.475 13,03 13,55 180.610 152.219 84,28 15,72

2000 1.481.242 152.013 10,26 10,48 1.450.199 1.250.098 86,20 13,80

2009 2.356.599 241.319 10,24 10,30 2.342.420 1.992.248 85,05 14,95

2000 744.378 32.834 4,41 4,37 752.031 652.971 86,83 13,17

2009 1.344.383 62.417 4,64 4,79 1.301.757 1.153.264 88,59 11,41

2000 127.317 6.947 5,46 5,44 127.690 107.535 84,22 15,78

2009 168.504 9.683 5,75 5,95 162.800 133.005 81,70 18,30

2000 31.177 1.055 3,38 3,38 31.173 24.711 79,27 20,73

2009 62.795 1.529 2,43 2,50 61.079 49.223 80,59 19,41

2000 18.566 1.041 5,61 5,59 18.611 15.433 82,92 17,08

2009 35.311 2.066 5,85 6,02 34.344 28.638 83,39 16,61

2000 629.907 40.765 6,47 6,53 624.295 544.325 87,19 12,81

2009 1.047.831 72.107 6,88 7,11 1.013.647 850.742 83,93 16,07

2000 2.265.447 387.531 17,11 17,41 2.226.507 1.939.469 87,11 12,89

2009 3.105.790 417.487 13,44 13,39 3.116.927 2.679.522 85,97 14,03

2000 422.063 44.225 10,48 9,72 454.903 374.976 82,43 17,57

2009 535.650 51.040 9,53 9,22 553.557 450.509 81,38 18,62

2000 166.658 8.954 5,37 n.d. n.d. n.d. - -

2009 952.559 38.446 4,04 n.d. n.d. n.d. - -

2000 976.282 104.136 10,67 10,75 968.466 857.215 88,51 11,49

2009 1.393.854 146.201 10,49 10,45 1.399.127 1.239.271 88,57 11,43

2000 9.898.800 1.220.241 12,33 12,20 10.004.400 8.872.800 88,69 11,31

2009 13.863.600 1.124.987 8,11 8,15 13.800.200 12.009.400 87,02 12,98

2000 8,09 8,30 85,46 14,54

2009 7,96 8,21 83,72 16,28

2000 9,08 9,39 85,11 14,89
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Fonte: Nostre elaborazioni sui dati OCSE* 

*La media OCSE esclude Lussemburgo e Turchia nelle percentuali riguardanti il rapporto con reddito disponibile 

per la mancanza dei dati. Per lo stesso rapporto manca il Lussemburgo nelle medie europee. 

 

      Togliendo  dal reddito lordo  disponibile delle famiglie tutti i carichi tributari e contributivi al netto dei   rimborsi 

fiscali si ottiene il reddito netto disponibile delle famiglie . La differenza fra reddito lordo disponibile e reddito 

2000  603.236.000  19.950.000  3,31  3,32  600.803.000  517.626.300  86,16  13,84 
19  Corea 

2009  1.065.036.800  38.618.000  3,63  3,61  1.069.156.800  927.062.700  86,71  13,29 

2000  22.001  1.573  7,15  n.d.  n.d.  n.d.  -  - 
20 

Lussembur

go  2009  37.393  2.917  7,80  n.d.  n.d.  n.d.  -  - 

2000  6.020.649  195.869  3,25  3,29  5.954.827  5.438.364  91,33  8,67 
21  Messico 

2009  11.879.676  280.230  2,36  2,34  11.971.094  10.706.906  89,44  10,56 

2000  417.960  25.068  6,00  5,95  421.163  359.855  85,44  14,56 
22  Olanda 

2009  571.145  49.908  8,74  9,10  548.575  460.661  83,97  16,03 

2000  117.508  17.126  14,57  15,41  111.157  94.698  85,19  14,81 
23 

Nuova 

Zelanda  2009  187.802  24.475  13,03  13,55  180.610  152.219  84,28  15,72 

2000  1.481.242  152.013  10,26  10,48  1.450.199  1.250.098  86,20  13,80 
24  Norvegia 

2009  2.356.599  241.319  10,24  10,30  2.342.420  1.992.248  85,05  14,95 

2000  744.378  32.834  4,41  4,37  752.031  652.971  86,83  13,17 
25  Polonia 

2009  1.344.383  62.417  4,64  4,79  1.301.757  1.153.264  88,59  11,41 

2000  127.317  6.947  5,46  5,44  127.690  107.535  84,22  15,78 
26  Portogallo 

2009  168.504  9.683  5,75  5,95  162.800  133.005  81,70  18,30 

2000  31.177  1.055  3,38  3,38  31.173  24.711  79,27  20,73 
27  Slovacchia 

2009  62.795  1.529  2,43  2,50  61.079  49.223  80,59  19,41 

2000  18.566  1.041  5,61  5,59  18.611  15.433  82,92  17,08 
28  Slovenia 

2009  35.311  2.066  5,85  6,02  34.344  28.638  83,39  16,61 

2000  629.907  40.765  6,47  6,53  624.295  544.325  87,19  12,81 
29  Spagna 

2009  1.047.831  72.107  6,88  7,11  1.013.647  850.742  83,93  16,07 

2000  2.265.447  387.531  17,11  17,41  2.226.507  1.939.469  87,11  12,89 
30  Svezia 

2009  3.105.790  417.487  13,44  13,39  3.116.927  2.679.522  85,97  14,03 

2000  422.063  44.225  10,48  9,72  454.903  374.976  82,43  17,57 
31  Svizzera 

2009  535.650  51.040  9,53  9,22  553.557  450.509  81,38  18,62 

2000  166.658  8.954  5,37  n.d.  n.d.  n.d.  -  - 
32  Turchia 

2009  952.559  38.446  4,04  n.d.  n.d.  n.d.  -  - 

2000  976.282  104.136  10,67  10,75  968.466  857.215  88,51  11,49 
33 

Regno 

Unito  2009  1.393.854  146.201  10,49  10,45  1.399.127  1.239.271  88,57  11,43 

2000  9.898.800  1.220.241  12,33  12,20  10.004.400  8.872.800  88,69  11,31 
34  Stati Uniti 

2009  13.863.600  1.124.987  8,11  8,15  13.800.200  12.009.400  87,02  12,98 

2000      8,09  8,30      85,46  14,54 
  

Media zona 

EURO (15)  2009      7,96  8,21      83,72  16,28 

2000      9,08  9,39      85,11  14,89 
  

Media UE 

(21)  2009      9,82  9,09      83,97  16,03 

2000      9,00  9,34      85,59  14,41 
  

Media 

OCSE (34)  2009      8,33  8,74      84,26  15,74 

                       

   ITALIA  2000      10,42  10,55      85,25  14,75 

      2009      11,71  11,88      82,69  17,31 
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che allora aveva il più alto cuneo fiscale e una tassazione diretta del patrimonio 
immobiliare pari alla media dell’eurozona, ciò, invece, è stato fatto. Il cuneo 
fiscale  dell’Italia del 2009 pari al 17,3% del Pil costituiva un record, conside-
rando che in Svezia, Paese con una imposta personale sul reddito che arriva al 
13,4% del Pil e al 13,3% del reddito disponibile, esso è il 14% e in Finlandia, 
ove la pressione  dell’imposta personale sul reddito e dei tributi patrimoniali  è 
analoga a quella svedese, arriva al 16,9%, sempre meno dell’Italia. L’Italia è 
superata solo dalla Danimarca, ove la tassazione  personale sul reddito ha una 
incidenza anomala, del 26,34% del PIL e del 26,66% del reddito disponibile, 
ma ove il divario fra reddito disponibile lordo e netto nel 2009 è il 17,9% del 
Pil.  In Francia esso è il 13,9% del Pil. In Germania il 15,6% del Pil, nel Regno 
Unito il 12% del Pil, negli USA il 13%.
In sostanza, in parte notevole la maggior tassazione patrimoniale degli im-
mobili in Francia, nel Regno Unito, negli USA si spiega con il diverso punto di 
vista con cui è considerata la capacità contributiva personale. La progressivi-
tà dell’imposta personale negli altri Paesi avanzati, mediamente, è molto più 
moderata che in Italia: in Francia ciò avviene in virtù dell’adozione del quo-
ziente familiare, in Germania mediante aliquote che hanno una progressività 
più contenuta e con l’opzione della tassazione congiunta del reddito  di un 
coniuge con quello dell’altro coniuge e la divisione per due. Nel Regno Unito 
la moderazione della progressività dell’imposta  sul reddito personale avviene 
per effetto dell’adozione di due sole aliquote: per lo scaglione sino a 36mila 
sterline (pari a 45mila euro) si paga il 20%; successivamente il 40% soltanto. 

5.  Ora, nella Tavola 6 sommiamo le imposte personali sul reddito e sul patri-
monio in percentuale sul Pil e sul reddito disponibile dei 6 Stati considerati, 
che sono i maggiori del mondo. Ed ancora una volta troviamo che la pressione 
delle imposte dirette in Italia è maggiore nel 2009 che in ciascuno di questi e 
della loro media. 

Tavola 6. Imposte dirette sul reddito e sul patrimonio nei sei maggiori Paesi del mondo
 
Paesi             Imposta personale sul reddito       Tassazione patrimoniale       Totale tassazione diretta        
        % su Pil        % sul reddito % su Pil  % sul reddito    % su Pil   % sul reddito 
                                                    disponibile                            disponibile                             disponibile
Francia 7,4  7,4 3,4 3,4 10,8 10,8                               
Germania 9,4 9,4 0,9 0,9 10,3 10,3     
Regno Unito 10,5 10,5 4,2 4,2 14,7 14,7
USA 8,1 8,2 3,3 3,4 11,4 11,6
Giappone       5,4 5,3 2,7 2,7  8,1 8,0   
Italia                     11,7 11,9 2,7 2,9 14,4 14,8
Media 6 Paesi 8,8 8,8 2,9 2,9 11,6  11,7         
Fonte: nostra elaborazione su dati OCSE. 
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Come si nota, nel 2009, la tassazione del reddito personale  sia sul Pil che sul 
reddito disponibile lordo delle famiglie è notevolmente più elevata di quella 
della media dei 6 maggiori Paesi OCSE. In Italia le due percentuali sono 11,7 e 
11,9 mentre nella media dei 6 maggiori Paesi avanzati è l’8,8. La percentuale  
sul Pil della tassazione diretta patrimoniale globale italiana è di 0,2 punti mi-
nore di quella media dei 6 maggiori Paesi mentre è dello stesso livello in per-
centuale sul reddito disponibile. Per quanto riguarda il carico totale di imposte 
dirette, la media dei sei Paesi maggiori del mondo è 11,6% sul Pil e 11,7% sul 
reddito disponibile, mentre quella italiana è 14,4% sul Pil e 14,8% sul reddito 
disponibile. Solo il Regno Unito in percentuale sul Pil ha una pressione mag-
giore di quella italiana di 0,3 punti. Ma sul reddito disponibile la pressione 
italiana è maggiore di quella inglese.       
       

III

1. Consideriamo ora come si presentano le imposte dirette  sul reddito e sulle 
proprietà immobiliari in Italia, Francia e Germania, che sono i due grandi Stati 
dell’eurozona con cui è più ovvio fare i confronti.           

Tavola 1. Imposte dirette sul reddito e sul patrimonio immobiliare in Francia, 
Germania e Italia

Fonte: nostre elaborazioni sui dati OCSE. 

 

Fonte: Nostre elaborazioni sui dati OCSE. 
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Il contribuente medio in Francia, dopo aver pagato l’imposta personale sul 
reddito, ha ancora una rilevante disponibilità di mezzi economici per pagare 
il carico fiscale patrimoniale sugli immobili. E nonostante che questi abbiano, 
nel 2009, una pressione del 3,9% sul Pil e sul reddito disponibile, il totale delle 
imposte dirette sul reddito e sugli immobili in Francia nel 2009 era l’11,28% del 
Pil e aveva la stessa incidenza sul reddito disponibile delle famiglie. In Germa-
nia era soltanto il 9,89% del Pil e del reddito disponibile. In Italia, invece, aveva 
un’incidenza del 12,33% sul Pil e un po’ maggiore sul reddito disponibile. È 
chiaro che ciò comporta una diversa giustificazione per la tassazione patri-
moniale immobiliare  in Francia, rispetto alla Germania e, soprattutto, all’Italia. 
Inoltre, il reddito degli immobili direttamente goduti dai proprietari diverso dalla 
prima casa, in Italia è sottoposto alla tassazione personale progressiva sul 
reddito, mentre è fuori campo rispetto ad essa, in Francia ed in Germania. Va 
anche aggiunto che sia in Italia, che in Francia, che in Germania il reddito della 
prima casa non è tassato, ma, mentre in Francia e in Germania il reddito degli 
immobili prima casa goduti dai proprietari non fa parte della base imponibile, 
in quanto è “fuori campo” rispetto alla tassabilità, invece in Italia esso fa parte 
della base imponibile, ai fini del calcolo dell’aliquota progressiva sui restanti 
redditi, perché il reddito figurativo degli immobili è beneficiario solo di speci-
fiche esenzioni. Il fatto che in Francia, come vedremo, vi sia una tassazione 
patrimoniale particolare degli immobili non locati non utilizzati dai proprietari 
si spiega considerando che il reddito presunto  in natura di questi immobili in 
Francia (come in Germania) è esonerato da imposta sul reddito mentre è tas-
sato con il tributo patrimoniale mediante la capitalizzazione della rendita teori-
ca. Va ricordato che in Italia le unità immobiliari non locate diverse dalle prime 
case sono circa 15 milioni contro 19 milioni di prime case, sicché la tassazione 
di questi redditi in natura nell’imposta personale sul reddito ha una consisten-
te rilevanza. L’IMU ha attratto a sé solo la quota di immobili con destinazione 
abitativa, che sono quelli che producono una rendita fondiaria, non quelli con 
uso produttivo o  con usi diversi non individuati.
In ogni caso, occorre ripeterlo, il contribuente delle imposte sul patrimonio 
usa il suo reddito per pagarle e per valutare il peso delle imposte patrimoniali 
immobiliari sulle famiglie, occorre, dunque, considerare in che misura la loro 
capacità contributiva sia assorbita dall’imposta personale sul reddito.

2.  Per quel che riguarda la Germania, le aliquote sono generalmente molto 
moderate e favoriscono le famiglie, in quanto sono costruite secondo lo sche-
ma seguente.
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Tavola 2. Le aliquote dell’imposta personale sul reddito in Germania

Fonte: Code général des impôts/2011.

Sono inoltre previste le detrazioni seguenti: 
• detrazione per donazioni –  sino al 5% del reddito lordo tassabile 
• detrazione per figli – 1.824 euro per figlio (sotto i 14 anni 1.000 euro)
• detrazione per alimenti – sino a 13.805 euro per anno
• detraibilità piena delle imposte per le Chiese    
• detraibilità delle spese di viaggio al lavoro e dal lavoro – sino a 4.500 euro 
per anno  
• detrazione per i guadagni di capitale – 801 euro per i singoli e 1.601 euro per 
le coppie di coniugati
• esonero dei guadagni  di vendite sino a 512 euro.  
Inoltre i contribuenti coniugati possono optare per la tassazione congiunta con 
l’altro coniuge, che dà un sostanzioso beneficio quando uno dei due è senza 
reddito o con un reddito rispetto a quello dell’altro tale da consentire un com-
plessivo risparmio di imposta.     
 
3.  Per quel che concerne la Francia, le aliquote sono leggermente più progres-
sive che in Germania, ma vi è il grosso beneficio del quoziente familiare, che 
avvantaggia le famiglie e le coppie di fatto e i figli o altri giovani di cui esse si 
prendano cura ed i disabili. 

Tavola 3. Aliquote dell’imposte personali sul reddito in Francia
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Il contribuente medio in Francia dopo aver pagato l’imposta personale sul reddito, ha ancora una rilevante 

disponibilità di mezzi economici per pagare un contributo patrimoniale sugli immobili . E nonostante che queste 

abbiano, nel 2009,  un carico del 3,9%  in totale dell’imposte dirette sul reddito e sugli immobili in Francia nel 

2009 erano l’11,28% del Pil e avevano la stessa incidenza sul reddito disponibile delle famiglie . In Germania 

erano soltanto   il 9,89% del Pil e del reddito disponibile . In Italia, invece, avevano una incidenza  del 12,33%  

sul  Pil e un po’maggiore sul reddito disponibile   . È chiaro che ciò comporta una diversa giustificazione per la 

tassazione patrimoniale immobiliare  in Francia, rispetto alla Germania e, soprattutto, all’Italia. Inoltre, il reddito 

degli immobili direttamente goduti dai proprietari, in Italia è sottoposto alla tassazione personale progressiva sul 

reddito, mentre è fuori campo rispetto ad essa, in Francia ed in Germania. IVa anche aggiunto che sia in Italia, 

che in Francia, che in Germania il reddito della prima casa non è tassato, ma, mentre in Francia e in Germania il 

reddito degli immobili  non fa parte della base imponibile, in quanto è “fuori campo” rispetto alla tassabilità, 

invece in Italia esso fa parte della base imponibile, ai fini del calcolo dell’aliquota progressiva sui restanti 

redditi, perché è semplicemente oggetto di esenzioni dalla tassazione. ll fatto che in Francia, come vedremo, vi 

sia una tassazione patrimoniale particolare degli immobili non locati non utilizzati dai proprietari si spiega, 

considerando che il reddito presunto  in natura di questi immobili in Francia (come in Germania) è esonerato da 

imposta sul reddito mentre è tassato con il tributo patrimoniale mediante la capitalizzazione della rendita teorica. 

Va ricordato che in Italia le unità immobiliari non locate diverse dalle prime case sono circa 15 milioni contro 

19 di prime case, sicché la tassazione di questi redditi in natura nell’imposta personale sul reddito ha una 

consistente rilevanza. L’IMU ha attratto a sé solo la quota che riguarda gli immobili con destinazione abitativa, 

non quelli con usi diversi non individuati. 

   In ogni caso, occorre ripeterlo, il contribuente delle imposte sul patrimonio usa il suo reddito per pagarle   e per 

valutare il peso delle imposte patrimoniali immobiliari sulle famiglie, occorre, dunque, considerare in che misura 

la loro capacità contributiva sia assorbita  dall’imposta personale sul reddito. 

     

2.Per quel che riguarda la Germania, le aliquote sono generalmente molto moderate e favoriscono le famiglie, 

in quanto sono costruite secondo lo schema seguente. 

 

Tavola 2. Le aliquote dell’imposta personale sul reddito in Germania. 

Contribuente singolo  Coniugato (opzione) 

Imposta   Base Imponibile  (in euro) Aliquota   Base imponibile (in euro) 

0 % sino  a 7.664 0 % sino a  15.329 

15 % 7.665 - 52.153 15 % 15.330 - 104.304 

42 % 52.154 - 250.000 42 % 104.305 - 500.000 

45 % 250.001  e oltre  45 % 500.001  e oltre  

 

Sono inoltre previste le detrazioni seguenti:   

•  detrazione per donazioni –  sino al  5% del reddito lordo tassabile  

• detrazione per figli  – 1.824 EUR  per figlio  ( sotto i 14 anni 1.000 EUR) 

•  detrazione per alimenti – sino a  13.805 EUR per anno 

3. Per quel che concerne la Francia, le aliquote sono leggermente più progressive che in Germania, ma vi è il 

grosso beneficio del quoziente familiare, che avvantaggia le famiglie e le coppie di fatto e i figli o altri giovani di 

cui esse si prendano cura ed i disabili.  

Tavola 3. Aliquote dell’imposte personali sul reddito in Francia. 

Imposta  Personale  sul reddito francese  - 2012 

Scaglioni di reddito tassabile (al netto detrazioni di base) 
Aliquota 

Sino a   5.963 0% 

 5.964 -  11.896 5,5% 

 11.897 -  26.420 14% 

 26.421 -  70.830 30% 

 70.830 -  250.000 41% 

 250.000 -  500.000 44% 

sopra  500.000 45% 

Fonte : Code général des impôts / 2011  

Ai fini della determinazione dell’imposta spettante alle famiglie composte da più di una persona, si divide il reddito 

tassabile del nucleo familiare  in “parti” corrispondenti alla sua  dimensione e alle sue caratteristiche. Si 

stabilisce il carico fiscale di ciascuna parte, in modo identico, sulla base della tabella delle aliquote 

progressive e delle detrazioni e poi si moltiplica il carico fiscale per il numero di parti. Per le coppie il 

numero di parti è 2. I figli contano per 0,5 ciascuno, ma da tre in poi contano come 1. Anche i vedovi hanno 

diritto alla divisione per 2,5 nel caso di un figlio a carico, come le coppie, mentre i singoli o divorziati con 

figlio a carico hanno diritto a un quoziente di 2. 

Tavola 4. Il quoziente famigliare in Francia. 

A = Coniugati /Unioni civili  ; B = Persone vedove C = Singoli e Divorziati 

 Quoziente famigliare 

  
Persone a 

carico  

A B C 

0 2 1 1 

1 2.5 2.5 2.0 

2 3 3 2.5 

3 4 4 3.5 

 Fonte : Code général des impôts / 2011  

 I contribuenti  invalidi  e/o che hanno persone a carico invalide hanno diritto a un quoziente aggiuntivo di 0,5. 

Esiste poi una detrazione fissa diversa per i  redditi di nuclei familiari di salariati e pensionati e di percettori di redditi 

di lavoro autonomo e di impresa. Rispettivamente al di sotto e sopra i 65 anni. 

Imposta personale sul reddito francese - 2012
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Ai fini della determinazione dell’imposta spettante alle famiglie composte da 
più di una persona, si divide il reddito tassabile del nucleo familiare in “parti” 
corrispondenti alla sua dimensione e alle sue caratteristiche. Si stabilisce il 
carico fiscale di ciascuna parte, in modo identico, sulla base della tabella delle 
aliquote progressive e delle detrazioni, e poi si moltiplica il carico fiscale per il 
numero di parti. Per le coppie il numero di parti è 2. I figli contano per 0,5 cia-
scuno, ma da tre in poi contano come 1 ciascuno. Anche i vedovi hanno diritto 
alla divisione per 2,5 nel caso di un figlio a carico, come le coppie, mentre i 
singoli o divorziati con figlio a carico hanno diritto a un quoziente di 2.

Tavola 4. Il quoziente famigliare in Francia
A = Coniugati/Unioni civili; B = Persone vedove C = Singoli e Divorziati

I contribuenti invalidi e/o che hanno persone a carico invalide hanno diritto a un quo-
ziente aggiuntivo di 0,5.
Esiste poi una detrazione fissa diversa per i  redditi di nuclei familiari di salariati e pen-
sionati e di percettori di redditi di lavoro autonomo e di impresa, rispettivamente al di 
sotto e sopra i 65 anni.

Tavola 5. Detrazione per l’imposta personale sul reddito in Francia in relazione 
alla dimensione della famiglia, secondo il quoziente famigliare
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Ai �ni della determinazione dell’imposta spettante alle famiglie composte da più di una persona, s

tassabile del nucleo familiare  in “parti” corrispondenti alla sua  dimensione e alle sue caratte

stabilisce il carico fiscale di ciascuna parte, in modo identico, sulla base della tabe

progressive e delle detrazioni e poi si moltiplica il carico fiscale per il numero di parti

numero di parti è 2. I figli contano per 0,5 ciascuno, ma da tre in poi contano come 1. 

diritto alla divisione per 2,5 nel caso di un figlio a carico, come le coppie, mentre i singoli o divorziati con 

figlio a carico hanno diritto a un quoziente di 2. 

Tavola 4. Il quoziente famigliare in Francia. 

A = Coniugati /Unioni civili  ; B = Persone vedove C = Singoli e Divorziati 

 Quoziente famigliare 

  
Persone a carico  

A B C 

0 2 1 1 
1 2.5 2.5 2.0 
2 3 3 2.5 
3 4 4 3.5 

 Fonte : Code général des impôts / 2011  

 I contribuenti  invalidi  e/o che hanno persone a carico invalide hanno diritto a un quoziente aggiuntivo di 0,5

Esiste poi una detrazione fissa diversa per i  redditi di nuclei familiari di salariati e pensionati e di percettori di redditi 

di lavoro autonomo e di impresa. Rispettivamente al di sotto e sopra i 65 anni. 

  

Fonte: Code général des impôts/2011. 

Singoli, Vedovi, Divorziati /Separati -  Sotto i  65  Anni 

Dimensione della famiglia Salari /Pensioni Impresa lavoro autonomo 

1 13.276 11.948 

1.5 16.679 15.011 

2 19.991 17.992 

2.5 23.304 20.974 

3 26.617 23.955 

3.5 29.930 26.937 

4 33.242 29.918 

 

                                                Da    65+  Anni                                                          
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Fonte: Code général des impôts/2011.

Per i disabili al di sopra di 65 anni ci sono altre detrazioni. Per i redditi da la-
voro c’è una detrazione fissa del 10% sino a un reddito di  e14.157 (2011). 
Alternativamente, i lavoratori dipendenti possono detrarre i costi per andare 
e tornare dal luogo di lavoro, per gli abiti  da lavoro e i pasti sul luogo di la-
voro. I pensionati hanno diritto a detrarre il 10% con un minimo di 374 euro 
e un massimo di 3.660. Non è più consentita la detrazione per i nuovi mutui 
immobiliari, mentre c’è un ampio credito di imposta per gli investimenti nel 
risparmio energetico, con esclusione dei costi del lavoro che vi si riferisce. 
Inoltre, sono importanti i benefici a favore della famiglia per la cura dei piccoli 
e degli anziani. Vi è, così, una detrazione del 50% dall’imponibile per il costo 
dell’assistenza nel lavoro domestico, denominato l’emploi d’un salarie a do-

  rep otairalas nu rep aseps al acidni ehc enoizanimoned al etnatsonoN .elicim
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                                                Da    65+  Anni                                                          

 Salari e Pensioni Impresa lavoro autonomo 

1 14.560 11.948 

1.5 17.963 15.011 

2 21.276 17.992 

2.5 24.589 20.974 

3 26.617 23.955 

3.5 29.930 26.937 

4 33.242 29.918 

 

Persone coniugate  -  Sotto  i  65   Anni 

 Salari e Pensioni Impresa e lavoro autonomo  

2 19.991 17.992 

2.5 23.304 20.974 

3 26.617 23.955 

3.5 29.930 26.937 

4 33.424 29.918 
 

      Persone coniugate                 Da  65+  Anni  

 Salari  e Pensioni Impresa e lavoro autonomo 

2 21.276 17.992 

2.5 24.589 20.974 

3 26.617 23.955 

3.5 29.930 26.937 

4 33.242 29.918 
  

 

Fonte : Code général des impôts 

Per i disabili  al di sopra di 65 anni ci sono altre detrazioni. Per I redditi da lavoro c’è una detrazione fissa del 10% 

sino a un reddito di  €14,157 (2011 ). Alternativamente,  i lavoratori dipendenti possono detrarre i costi per andare 

e tornare dal luogo di lavoro, per gli abiti  da lavoro e i pasti sul luogo di lavoro. I pensionati  hanno diritto a 
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lavoro a domicilio, questa detrazione può essere ottenuta anche se ci si serve 
di una organizzazione accreditata di lavoro a domicilio: essa riguarda pulizia, 
giardinaggio, preparazione di pasti, cura di bambini e di malati, guida di veicoli. 
La detrazione massima è di 6.000 euro, viene aumentata a 7.500 per gli over 
65 e per chi ha figli e può arrivare a 10.000 per chi ha una seria disabilità. Nel 
caso di badanti la detrazione è del 25% sino a 10.000 euro di spesa. 
C’è un credito di imposta del 15-25% per i costi dei lavori negli immobili per 
renderli agibili alle persone anziane o disabili sino a 5.000 per il singolo e il 
doppio per una coppia (crédit d’impôt l’aide à la personne). I costi del lavoro 
che vi si riferisce non danno luogo al beneficio. C’è  un credito di imposta del 
50% sino a 2.300 euro per i costi  di cura dei bambini fuori casa, chiamato les 
frais de garde d’enfants.

4. Confrontiamo ora l’onere fiscale per lavoratore dipendente in 3 ipotesi: una 
persona singola senza i famigliari a carico, una persona singola con un figlio 
a carico e una coppia (in Francia e Germania anche di fatto) con due figli, 
astraendo dai vari benefici aggiuntivi che hanno i lavoratori (in Germania, per 
esempio, per le spese di viaggio da e verso il luogo di lavoro; in Francia per la 
cura dei bambini e degli anziani, in Italia per spese sanitarie ecc.).
Le aliquote per le categorie  considerate sono quelle effettive spettanti ai vari 
scaglioni di reddito, comprese le aliquote zero, al netto di crediti di imposta. 
Le basi imponibili sono al lordo di tutte le deduzioni, con la sola eccezione di 
quelle per il coniuge e i figli a carico che riguardano l’Italia e quelle  per i figli a 
carico che riguardano la Germania, che vengono prese in considerazione  per 
confrontare il regime tributario della famiglia nei tre Paesi, in relazione al fatto 
che in Francia vi è il quoziente familiare per i coniugi e i figli minori mentre  in 
Germania, per i coniugi, vi è l’opzione per la tassazione congiunta con raddop-
pio della dimensione degli scaglioni, che equivale al quoziente 2 facoltativo del 
sistema del quoziente familiare.
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Tavola 6A. L’imposta sul reddito per classi di reddito in Italia, Francia, Germa-
nia per lavoratore dipendente singolo senza carichi familiari
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Tavola 6A. L’imposta sul reddito per classi di reddito in Italia , Francia, Germania per lavoratore dipendente 

singolo senza carichi famigliari. 

 

Persona singola senza carichi di famiglia 

 Italia   Francia  Germania 

 Scaglioni 

di 

imponibile 

€  

 Imposta 

per  

classe di  

  reddito  

        €  

Totale  

% 

 Imposta 

per  

classe di 

reddito  

€  

Totale 

% 

 Imposta 

per  

classe di 

reddito  

€  

Totale 

% 

          ‐                      

10.000  603  6,03  222,00  2,22  350,40  3,50 

20.000  3.629  18,15  1.461,00  7,31  1.850,40  9,25 

30.000  6.884  22,95  3.434,00  11,45  3.350,40  11,17 

40.000  11.018  27,55  6.434,00  16,09  4.850,40  12,13 

50.000  15.153  30,31  9.434,00  18,87  6.350,40  12,70 

60.000  19.270  32,12  12.434,00  20,72  9.969,09  16,62 

70.000  23.370  33,39  15.434,00  22,05  14.169,09  20,24 

80.000  27.570  34,46  19.442,00  24,30  18.369,09  22,96 

90.000  31.870  35,41  23.542,00  26,16  22.569,09  25,08 

100.000  36.170  36,17  27.642,00  27,64  26.769,09  26,77 

110.000  40.470  36,79  31.742,00  28,86  30.969,09  28,15 

120.000  44.770  37,31  35.842,00  29,87  35.169,09  29,31 

130.000  49.070  37,75  39.960,00  30,74  39.369,09  30,28 

140.000  53.370  38,12  44.060,00  31,47  43.569,09  31,12 

150.000  57.670  38,45  48.160,00  32,11  47.769,09  31,85 

175.000  68.420  39,10  58.410,00  33,38  58.269,09  33,30 

200.000  79.170  39,59  68.660,00  34,33  68.769,09  34,38 

225.000  89.920  39,96  78.910,00  35,07  79.269,09  35,23 

250.000  100.670  40,27  89.160,00  35,66  89.769,09  35,91 

275.000  111.420  40,52  99.410,00  36,15  101.019,09  36,73 

300.000  122.170  40,72  109.660,00  36,55  112.269,09  37,42 

350.000  143.670  41,05  130.160,00  37,19  134.769,09  38,51 

400.000  165.170  41,29  150.660,00  37,67  157.269,09  39,32 

450.000  186.670  41,48  171.160,00  38,04  179.769,09  39,95 

500.000  208.170  41,63  191.660,00  38,33  202.269,09  40,45 

 

.La pressione dell’imposta personale sul reddito per una persona singola senza carichi di famiglia, che svolge un 

lavoro dipendente , in Italia è maggiore per tutti i livello di reddito che in Francia e Germania . Il divario è 

particolarmente accentuato  sino ai 70-80 mila euro .D’altra parte , la Francia per i carichi di famiglia adotta il 

quoziente familiare mentre la Germania prevede l’opzione per  la tassazione  del cumulo dei redditi dei coniugi con 

il raddoppio del reddito tassabile con l’aliquota del 15% anziché del 42% sino a 104 mila euro anziché 52 mila e 

con il raddoppio del reddito tassabile con il  42% anziché  il 45% oltre i 500 mila euro anziché 250 mila. 
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La pressione dell’imposta personale sul reddito per una persona singola senza 
carichi di famiglia, che svolge un lavoro dipendente, in Italia è per tutti i livelli 
di reddito maggiore che in Francia e Germania. Il divario è particolarmente 
accentuato sino ai 70-80mila euro. D’altra parte, la Francia per i carichi di fa-
miglia adotta il quoziente familiare mentre la Germania prevede l’opzione per  
la tassazione del cumulo dei redditi dei coniugi con il raddoppio del reddito 
tassabile con l’aliquota del 15% anziché del 42% sino a 104mila euro anziché 
52mila e con il raddoppio del reddito tassabile con il  42% anziché  il 45% oltre 
i 500mila euro anziché 250mila. 

Tavola 6B. L’imposta sul reddito disponibile per il lavoratore dipendente in 
coppia con due figli a carico in Italia, Francia e Germania. Supponiamo che 
solo un coniuge percepisca un reddito tassabile

Fonte: nostre elaborazioni sui dati ufficiali.
*In Germania la detrazione dall’imponibile calcolata per i 2 figli pari a e2.824,00 è una media 
aritmetica tra i bambini sotto e sopra i 14 anni.
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275.000 111.420 40,52 

300.000 122.170 40,72 

350.000 143.670 41,05 

400.000 165.170 41,29 

450.000 186.670 41,48 

500.000 208.170 41,63 

 

Fonte. Nostre elaborazioni sui dati ufficiali . 
*In Germania la detrazione dall'imponibile  calcolata per i 2 figli pari a 2824,00 è una media aritmetica tra i bambini sotto e sopra 
i 14 anni. 
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Balza subito all’occhio la profonda diversità di pressione fiscale sul reddito 
della famiglia di coniugi con 2 figli a carico in Francia e in Italia. Per 30mila euro 
di imponibile, in Italia la pressione dell’imposta personale sul reddito supera il 
16% mentre in Francia è solo dell’1,87%. A 60mila euro, in Italia supera il 30% 
mentre in Francia è del 7,3%. A 100mila euro, in Italia la famiglia in questione 
ha una pressione fiscale del 36% e in Francia del 14%. La famiglia con due 
coniugi, di cui uno non lavora, e con 2 figli a carico, in Italia ha una pressione 
del 38,45% mentre in Francia ha una pressione che è soltanto del 20,08%. 
Questa famiglia, se ha un reddito imponibile di 200mila euro, in Italia ne versa 
al fisco oltre il 39% mentre in Francia versa solo poco più del 25%. Con mezzo 
milione di euro di reddito, la famiglia francese di questo tipo e reddito  paga il 
34% come la famiglia italiana dello stesso tipo di 80mila euro. In Italia invece 
chi ha un imponibile di 500mila euro ne dovrebbe al fisco il 41,63%.  Ma anche 
in Germania la famiglia monoreddito con 2 figli a carico paga molto meno di 
imposta personale sul reddito della corrispondente famiglia italiana. Infatti sino 
a 52mila euro l’aliquota è il 15%. E i due figli a carico danno luogo a una detra-
zione dall’imponibile media di 2.824 euro sicché l’aliquota effettiva per un red-
dito di 50mila euro è pari al 14,15% mentre in Italia è del 27%. Dopo i 52mila 
euro, al contribuente coniugato monoreddito conviene adottare la tassazione 
cumulata della famiglia che gli dà diritto all’aliquota del 15% sino a 104mila 
euro, da cui detrae i 2.824 euro per i figli a carico.  
               
5.  È tenendo presente la grande differenza nel carico fiscale che possono 
avere le famiglie francesi rispetto alle nostre che ora dobbiamo considerare 
la tassazione della proprietà immobiliare in Francia, che è su base catastale. 
Questo catasto, lo si noti bene, non si basa su una concezione patrimoniale, 
come si vorrebbe fare in Italia, ma sulla concezione reddituale in base al cosid-
detto “valore locativo”, ossia il reddito che l’immobile potrebbe conseguire se 
fosse dato in locazione.
Per conseguenza l’imposta sulla proprietà edilizia della Francia si articola in 
una imposta fondiaria sugli immobili  costruiti e in una imposta di abitazione, 
su chi abita nell’immobile, vuoi proprietario, vuoi locatario. Entrambe le impo-
ste sono accertate dallo Stato, sulla base della rendita catastale rivalutata con 
determinati coefficienti, e devolute  quasi per intero alla finanza locale, che ne 
ricava un provento fiscale attorno all’1,25% del Pil.  L’ammontare che deve es-
sere pagato è stabilito dall’ente locale, ma l’imposta è determinata e prelevata 
dalla amministrazione  finanziaria  dello Stato.
L’imposta fondiaria si applica a qualsiasi immobile, residenziale, commerciale, 
industriale o per uffici. Il valore locativo lordo è  determinato avendo riguardo a 
dimensione, ubicazione e condizioni dell’immobile e viene presentato al contri-
buente per la sua adesione. Da esso viene detratto il 50% per tenere conto dei 
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costi di esercizio (manutenzioni, riparazioni, assicurazione etc.). I valori delle 
rendite catastali risalgono a periodi precedenti, sino al 1970. Ma vengono riva-
lutati quando ci sono importanti lavori edilizi che valorizzano l’immobile.   
L’aliquota percentuale applicata al valore locativo netto varia marginalmente a 
seconda che l’immobile sia la prima casa o una seconda casa. Inoltre le case 
con valore locativo elevato pagano un’aliquota addizionale, con una differenza 
fra la prima e la seconda casa: per questa l’aliquota è dell’1,2% per immobili 
con valore locativo fra  4.573 e 7.622 euro e dell’1,7% per quelli con valore su-
periore. Per la prima casa vi è solo un’addizionale dello 0,2% per valori locativi 
superiori a 4.573 euro. 
Anche i terreni sono tassati, ma le abitazioni rurali sono esenti e vi sono esoneri 
per le nuove piantagioni.       
L’imposta sulle abitazioni è una imposta annua che grava su coloro che occu-
pano  una proprietà in cui risultano residenti il 1° gennaio di ciascun anno, vuoi 
che ne siano proprietari o che ne siano affittuari. Per le seconde case, anche 
se non vi è un residente il 1° gennaio, l’imposta è dovuta da chi ha diritto di 
abitarvi, posto che esse siano abitabili. Nel caso di abitazioni locate su base 
annuale, l’imposta è dovuta dall’affittuario. Invece nel caso di abitazioni affitta-
te solo per le vacanze, l’imposta ricade sul locatore. Queste regole si applicano 
sia alle abitazioni non ammobiliate che a quelle ammobiliate. 
L’aliquota è stabilita dal Comune, ma il calcolo del tributo e il suo prelievo sono 
effettuati dall’amministrazione finanziaria statale. La formula per il calcolo è 
molto complessa, ma si basa – come detto – sul valore locativo ottenibile sul 
mercato libero, in relazione a dimensione, ubicazione, caratteristiche dell’uni-
tà immobiliare. E’ prevista una riduzione del 10-15% per ogni figlio a carico.  
Inoltre i soggetti a basso reddito possono avere una riduzione del 15% se il 
valore locativo del loro immobile non eccede il 130% di quello medio dell’area. 
L’imposta varia marginalmente in relazione alla circostanza se l’abitazione è 
una prima o una seconda casa. Ma sulle abitazioni di maggior valore c’è un’im-
posta addizionale dello 0,12% se si tratta di prima casa al di sopra di 4.573 
euro. Per le seconde case l’aliquota è dell’1,2% per un valore locativo fra 4.573 
e 7.622 euro e dell’1,7% al di sopra. Chi, nell’abitazione, ha un televisore deve 
pagare il canone di 125 euro (2012) all’anno, per ogni nucleo familiare, indipen-
dentemente dal numero di abitazioni e di apparecchi in ciascuna abitazione.
Nel complesso le due imposte sul valore locativo delle proprietà immobiliari 
nel 2009 davano un gettito dell’1,24% del Pil ed avevano un onere di 367 euro 
per abitante. Dopo gli aumenti che sono stati effettuati  in Italia, l’imposta sulle 
proprietà immobiliari è passata da 180 a 360 euro per abitante, eguagliando il 
livello della Francia, ma – data la differenza di Pil pro capite – ora da noi essa è 
l’1,5% del Pil e ciò in presenza di una tassazione differenziale del reddito degli 
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immobili nell’imposta personale sul reddito e di una tassazione differenziale 
dei loro trasferimenti nella tassazione indiretta.
 
6.  La tassazione degli immobili in Germania ha una importanza molto minore 
che in Francia e anche rispetto alla situazione italiana antecedente al decreto 
“Salva Italia” del Governo Monti. Infatti la sua incidenza era, nel 2011, di circa 
133-140 euro per abitante contro 178-80 dell’Italia. E la pressione sul Pil della  
tassazione immobiliare tedesca, era, nel 2011, solo dello 0,45% circa del Pil 
contro lo 0,73% circa dell’Italia. Va anche aggiunto – come accennato – che, 
come in Italia, in Francia e nella generalità degli altri Stati dell’OCSE, il tributo 
è comunale e che una parte della minor pressione di questo tributo, rispetto ad 
altri Stati, come quelli nordici, il Regno Unito e gli Usa, si spiega con il fatto che 
molti servizi comunali riguardanti gli immobili, come il ritiro dei rifiuti, l’occupa-
zione di spazi pubblici, la pulizia delle aree antistanti agli edifici,  in tali altri Stati  
sono pagati a parte o effettuati direttamente dal contribuente a sue spese. 
Tuttavia ciò non basta a spiegare il basso livello della tassazione degli immobili 
in Germania e, in particolare, il fatto che  essi occupino una quota molto bassa 
nelle entrate degli enti locali. La spiegazione principale sta nella repugnanza 
del sistema costituzionale tedesco a tassare la piccola proprietà, che deriva 
dalla dottrine dell’economia sociale di mercato, che fu assunta, principalmente 
da Ludwig Ehrard, alla base del programma del partito popolare tedesco nel 
dopoguerra della seconda guerra mondiale. Si reputa che essa sia alla base 
del miracolo economico tedesco ed è comunque alla base della costituzione 
economica materiale della Germania. Anche per la SPD la piccola proprietà 
diffusa è un fatto positivo e lo è, in particolare, la proprietà dell’abitazione. 
D’altra parte, in Germania, a differenza che in Italia e in Francia, ci si è resi con-
to che l’imperfezione del sistema di valutazione, basato su vecchi coefficienti 
catastali, rendeva difficile se non impossibile l’aumento rilevante delle aliquote  
di questo tributo. Ciò perché esso genera un’accentuazione della sperequa-
zione, insita nel meccanismo di adeguamento automatico dei coefficienti. La 
Corte costituzionale tedesca ha già bocciato, come incostituzionale, il siste-
ma in questione, con riguardo alla tassazione delle successioni, sostenendo 
che è necessario che le valutazioni dei patrimoni immobiliari si riferiscano a 
omogenei valori di mercato al fine di realizzare il principio di eguaglianza di 
trattamento. Ed ora vi è un ampio dibattito, a livello politico e parlamentare e 
a livello tecnico, circa la modifica dei sistemi di valutazione, ai fini della tassa-
zione ordinaria del patrimonio. 
I criteri che sono oggetto di discussione riguardano, fondamentalmente: I) il 
costo storico del bene immobile, in moneta di costante potere di acquisto, con 
la considerazione degli ammortamenti, che ne riducono eventualmente il va-
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lore di costo, rispetto a quello di rimpiazzo; II)  la capitalizzazione della rendita 
ottenibile sul mercato; III) il valore di mercato puro e semplice. Le valutazioni 
attualmente utilizzate, che risalgono anche ad anni come il 1965, aggiornate 
(ipoteticamente) ogni 6  anni, si basano o sulla capitalizzazione della rendita, 
per gli immobili d’abitazione in locazione, o sul costo storico, per quelli di uso 
industriale, o anche (per gli alloggi nei condominii) sul valore di mercato. In 
sostanza i tre metodi convivono, ma in modo inadeguato rispetto alla realtà, in 
quanto riferiti a stime del passato.                       
L’imposta immobiliare tedesca vigente (Grund Steuer), comunque, è divisa in 
due componenti, la A che riguarda i terreni e poderi agricoli e forestali e la B 
che riguarda i  terreni fabbricabili e i fabbricati. L’imposta dovuta dal singolo 
contribuente, che è il proprietario o possessore ad altro titolo dell‘immobile, è 
ottenuta mediante  una procedura in tre fasi. Innanzitutto si determina (a cura 
del Governo federale) il valore reale della proprietà considerata, sulla base 
della legge di valutazione  (Bewertungsgesetz).  Le valutazioni si riferiscono  a 
valori storici solitamente molto più bassi dei valori che si otterrebbero attual-
mente, seguendo lo stesso metodo. La seconda fase consiste nello stabilire 
l’aliquota, che differisce a seconda del tipo di immobile. Fondamentalmente ci 
sono solo due aliquote, quella che riguarda le case  distaccate unifamiliari con 
valore sino a 35mila euro, che è dello 0,26%, e l’aliquota ordinaria dello 0,45%, 
che riguarda tutti gli altri immobili, sia ad uso abitativo che commerciale o in-
dustriale o professionale. La terza operazione, di competenza del Comune, ha 
carattere discrezionale e riguarda il coefficiente muncipale di moltiplicazione 
ovvero, più brevemente, il moltiplicatore municipale, che di regola è il 3,5%, 
ma che può venire elevato sino al 5% sulla base delle leggi dei vari Laendern.  
Ci sono anche vari benefici, che riguardano gli immobili storici e artistici. I  
Comuni, infatti, debbono esonerare dall’imposta patrimoniale municipale gli 
immobili che è pubblico interesse conservare per i loro pregi storici, artistici, 
scientifici, se il loro reddito è inferiore al costo per mantenenerli. Ciò viene 
ottenuto mediante un certificato del Dipartimento dei beni culturali. Gli immo-
bili artistici e storici  che non rientrano in questa categoria, peraltro, possono 
ottenere un carico fiscale tenue, sulla base del criterio di valutazione, che è, 
per essi, generalmente, quello del reddito capitalizzato, al netto delle spese.
   
7.  In Italia, prima del decreto “Salva Italia”, vi era una tassazione della proprie-
tà immobiliare, mediante l’ICI, molto simile a quella della Germania, con una 
pressione un po’ superiore, ma con complicazioni aggiuntive, che rendevano 
sperequato il sistema di imposizione. Anche in Italia, infatti, ci si basava (e ci si 
basa) sulla rendita catastale accertata nel passato, rivalutata con coefficienti 
automatici. Questi peraltro variavano, in relazione alla diversa natura degli im-
mobili considerati. Per quelli di categoria A, che sono di natura residenziale, 



36

con l’eccezione degli A10 destinati a uffici e studi privati, il coefficiente di 
rivalutazione era 100. Per gli immobili di categoria B, riguardanti servizi pub-
blici come prigioni, scuole, ospedali, uffici pubblici, invece, il coefficiente di 
rivalutazione era 140. Per la categoria C che riguarda gli esercizi commerciali, 
l’artigianato, i box, il coefficiente era 100, salvo C1 per cui era 34. Invece per 
la categoria D che racchiude gli opifici, gli immobili adibiti a servizi bancari e 
assicurativi il coefficiente era 50. Per gli A10 il coefficiente era 50. Il decreto 
Monti ha aumentato di 60 punti, pari al 60%, i coefficienti delle categorie A, 
C2, C6 e C7, in precedenza rivalutati a 100, portandoli a 160. Ha portato da 50 
ad 80, con un aumento del 60%, di solo 30 punti, gli immobili della categoria 
A10.  Ha lasciato a 140 la categoria B ed aumentato di 40 punti, da 100 a 
140, gli immobili delle categorie C3, C4 e C5, con un aumento del 40%. Infine  
ha aumentato di 10 punti, da 50 a 60, pari al 20%, soltanto gli immobili della 
categoria D mentre ha  portato  a 55  quelli della categoria C1, in preceden-
za rivalutati a 34, aumentandoli di 21 punti, pari al 71%. E’ difficile capire la 
ratio  di queste diverse quantità assolute e percentuali di aumento, in termini 
di valutazione oggettiva. Esse appaiono, invece, guidate da criteri discrezio-
nali di politica economica: gli aumenti di peso fiscale  per alcune categorie di 
immobili sono maggiori e  per altre (ad esempio le banche) sono minori. Si è 
perso ogni senso di perequazione. Ma anche la prima casa, che nell’ICI era 
esonerata, è stata attratta alla tassazione, con un’aliquota dello 0,4 per mille  
aumentabile o diminuibile di 0,2 e un esonero di 200 euro per titolare della 
abitazione principale, con un gettito stimato in 3,3 miliardi di euro, pari allo 
0,21% del Pil.  Inoltre le aliquote sono state aumentate nel passaggio dall’ICI 
all’IMU. Infatti,  mentre per l’ICI le aliquote erano del 4-7 per mille, esse sono 
state stabilite al livello ordinario del 7,6 per mille, con possibilità di aumento 
o diminuzione del 3 per mille. Come risultato, la pressione dell’ICI e quella 
dell’imposta sul reddito delle abitazioni non locate è passata da 10,8 a 21,6 
miliardi di euro, passando  dallo 0,70% del Pil all’1,4%: il raddoppio, in un solo 
colpo! Raddoppiare un tributo da un anno all’altro, con un decreto legge, è 
un’operazione degna di passare alla storia fiscale.

8. La tassazione indiretta dei trasferimenti di immobili, mediante l’imposta di 
registro, come si è visto, in Italia essendo lo 0,72% del Pil, è maggiore non solo 
rispetto alla media OCSE, dello 0,31% del Pil, ma anche a quella dell’Unione 
Europea, che è lo 0,36%, e a quella dell’eurozona, che è lo 0,41%. In Fran-
cia la pressione dell’imposta sui trasferimenti è lo 0,38% del Pil. In Germania 
è solo lo 0,20% perché per gli acquirenti con partita IVA è stata concessa 
un’opzione per questo tributo. In Europa questo tipo di tributo è ampiamente 
praticato, per ragioni storiche che hanno sfidato il trascorrere dei tempi, ma le 
aliquote e le regole italiane sono molto più severe che negli altri Stati europei, 
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specialmente dopo il decreto Bersani, del 2006, che, stabilendo che le valuta-
zioni degli immobili oggetto di trasferimento, ai fini della tassazione, non sono 
più quelle risultanti dai contratti, ma quelle di mercato, ha bloccato il mercato 
immobiliare. L’aliquota ordinaria italiana è il 10%, mentre quella tedesca è il 
3,5% e quella francese il 5,08%. E’ evidente che, sin quando in Italia era pos-
sibile denunciare, per i trasferimenti immobiliari, valori convenzionali, l’elevato  
livello dell’aliquota ordinaria non aveva creato un elevato cuneo fiscale nel 
mercato immobiliare. Da quando, con il decreto Bersani, è necessario fare 
riferimento al valore di mercato, in Italia, i trasferimenti immobiliari di natura 
ordinaria sono diventati rari, mentre mantengono una certa vivacità quelli per 
cui si può fare ricorso ad aliquote agevolate o (oramai in casi limitati) alla appli-
cazione dell’IVA in luogo del tributo di registro, che – però – è rimasta possibile 
solo per gli immobili nuovi o per quelli fra operatori IVA. Invece in Francia e in  
Germania è possibile applicare l’IVA in luogo del tributo di registro in una sfera 
di operazioni di trasferimento più ampia. In particolare in Germania, come si è 
appena ricordato, vi è l’opzione per la partita IVA nel caso in cui l’acquirente 
da privato sia un soggetto IVA, che, ovviamente, desidererà avvalersene, se 
pensa di poter rivendere l’immobile. Ciò facilita grandemente la fluidità del 
mercato immobiliare.  In Francia è possibile adottare la partita IVA nel caso di 
acquirente IVA da privato che si impegna a costruire entro 4 anni, mentre vi è 
una riduzione se tale acquirente si impegna rivendere l’immobile entro 5 anni.  
In Italia, invece, quando il venditore è un privato e l’acquirente un soggetto 
IVA si applica, senza alcuno sconto, l’imposta di registro. In Italia nel caso di 
immobili nuovi c’è l’IVA se il venditore è soggetto IVA e vende entro 4 anni (5 
in Francia), ma ad essa si aggiungono, a carico dell’acquirente, un’imposta 
catastale dell’1% e una ipotecaria del 3%, in pratica il 4%. E se è vero che per 
la prima casa l’IVA è ridotta al 4%, la somma di essa e delle due imposte sui 
trasferimenti dà, comunque, il 7%. In Francia, accanto all’IVA, che non subi-
sce riduzione per la prima casa, vi è, a carico del compratore, solo l’aliquota 
di droit de mutation dello 0,715%. Nel caso di vendite fra privati e fra soggetti 
IVA e privati per immobili di edilizia residenziale, in  Italia, l’imposta di  trasferi-
mento  è il 10%, mentre in Francia è il 5,09 e in Germania il 3,5. E’ vero che se 
l’acquirente compra la prima casa fruisce dell’imposta di trasferimento ridotta 
del 4%: ma ciò non è un  beneficio, di fronte all’aliquota ordinaria del 3,5 vi-
gente in Germania, mentre si tratta di una pallida agevolazione in confronto al 
5,09 ordinario della Francia. E quando si tratta di immobili adibiti ad abitazione 
secondaria, ufficio, box, etc., l’aliquota in Italia è il 10%. Dato ciò, le famiglie 
che, in Italia, sono proprietarie della più gran parte del patrimonio immobiliare 
nazionale, non possono disporne in modo flessibile e ciò comporta che esso 
non viene bene utilizzato. Occorre sottolineare che gli effetti di distorsione del-
la tassazione non emergono quando si considera solo la pressione dei tributi 
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rispetto al Pil o al reddito disponibile. Ed in effetti le imposte sui trasferimenti, 
che nel 2000 in Italia rendevano lo 0,66% del Pil, nel 2009 rendono solo lo 
0,72 nonostante che il decreto Bersani, stabilendo che le valutazioni sono fatte 
sui prezzi di mercato e non sul valore dichiarato, abbia in pratica raddoppia-
to la pressione delle aliquote. Sembra evidente che questa impostazione ha 
ingessato il mercato immobiliare, proprio in un periodo in cui invece occorre-
rebbe  renderlo il più fluido possibile per stimolare la ripresa dell’edilizia, che 
subisce il doppio effetto negativo della minore domanda dovuta all’inversione 
del ciclo economico e alle politiche fiscali di rigore e di tassazione aggiuntiva 
dei patrimoni immobiliari e dei loro redditi. Per ovviare agli effetti negativi del 
decreto Bersani occorrerebbe consentire che le cessioni di immobili da privati 
a soggetti IVA possano avvalersi dell’opzione di tassazione con l’IVA a carico 
dell’acquirente nel regime di “reverse charge” (ossia autofatturazione dell’ac-
quirente) e che tale opzione possa valere per le cessioni di immobili da parte 
di soggetti IVA a privati (senza bisogno, in questo caso, di regime di reverse 
charge). Ciò consentirebbe agli intermediari immobiliari di acquistare e ven-
dere in regime di IVA. Il gettito di imposta di registro venuto meno sarebbe 
ampiamente recuperato nell’IVA.

9.  Sintetizziamo ora i risultati della nostra indagine. La premessa dell’ina-
sprimento della tassazione degli immobili del decreto “Salva Italia”, secondo 
cui esso si rendeva necessario per equiparare le nostre imposte immobiliari a 
quelle degli altri Paesi, con cui noi ci confrontiamo, è completamente infonda-
ta, sia che si considerino, di media, gli Stati dell’eurozona membri dell’OCSE, 
sia che si ampli il confronto a tutti gli Stati dell’Unione Europea che fanno 
parte dell’OCSE, sia che si considerino tutti gli Stati dell’OCSE. Innanzitutto  
nel  confronto cogli Stati OCSE dell’eurozona, l’Italia, prima del decreto Monti, 
nel 2010, attuava una tassazione diretta dei patrimoni immobiliari dello 0,70% 
del Pil contro la media eurozona-OCSE dello 0,70% (Tavola 2). Come si è già 
notato, l’obiezione per cui la media Euro-OCSE è influenzata dai bassi valori 
delle imposte patrimoniali immobiliari negli Stati dell’Est ex comunisti non è 
valida perché i regimi fiscali di tali Stati (Slovenia ed Estonia) sono modelli inte-
ressanti ai fini delle politiche di sviluppo economico. Comunque il livello medio 
della tassazione patrimoniale diretta dei 12 Stati dell’eurozona non ex comuni-
sti, nel 2010 (Tavola 2) era dello 0,79%: una lieve differenza che non giustifica 
certo il più che raddoppio della tassazione diretta sul patrimonio immobiliare 
attuata con il decreto Monti “Salva Italia”. Ma il confronto corretto degli oneri 
fiscali di natura patrimoniale sugli immobili va fatto considerando non solo la 
tassazione diretta, ma anche quella indiretta attuata con i tributi di registro che 
ha la natura di tassazione patrimoniale differita. 
Considerando l’intero quadro degli Stati dell’OCSE per le imposte dirette sugli 
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immobili (Tavola 3) risulta che, nel  2009, per l’eurozona, la pressione di tali 
tributi è dell’1,26%, e per gli Stati dell’Unione Europea aderenti all’OCSE è 
dell’1,32%. La media OCSE era dell’1,44% (Tavola 2). Per l’Italia la pressione 
era dell’1,34%. Ma il dato dell’Italia non teneva conto dello 0,11% di tassa-
zione in Irpef degli immobili privi di reddito effettivo ora incorporata nell’IMU. 
Aggiungendo questa componente della tassazione patrimoniale allora conta-
bilizzata nell’IRPEF la pressione italiana sugli immobili coincideva con quella 
media dell’OCSE. E va aggiunto che nella media OCSE del 2009 della tassa-
zione dei patrimoni immobiliari dell’1,44% entrano i dati gonfiati di Australia, 
Canada, Cile, Finlandia, Irlanda, Nuova Zelanda, Norvegia, Svezia, Turchia e 
Regno Unito che includono tutte le tassazioni patrimoniali, sia dei capitali im-
mobili che mobili. 
Considerando, invero, la tassazione patrimoniale nel complesso, l’Italia risulta 
a un livello generalmente maggiore rispetto alla media OCSE; e nel 2009 no-
tevolmente maggiore. La media OCSE della tassazione patrimoniale dal 1965 
al 2009 (Tavola 4) oscilla fra l’1,7% e l’1,9% del Pil e tende negli ultimi anni 
all’1,8% del Pil. Quella italiana dal 1995 oscilla fra il 2,3% e il 2,7% del Pil e il 
suo punto più basso, toccato nel 2008, è  l’1,9%, uno 0,1% in più della media 
OCSE dello stesso anno.
L’elevata tassazione diretta dei patrimoni immobiliari del Regno Unito e degli 
Stati Uniti da parte degli enti locali, peraltro, ha una ragion d’essere  particolare 
che può essere colta solo nel quadro della intera tassazione diretta. Infatti  si 
spiega in gran parte con le caratteristiche socio-economiche dell’abitare di 
gran parte della popolazione, che si addensa nelle aree suburbane, mentre 
lavora in quelle urbane. La tassazione del reddito da parte degli enti locali nel 
Regno Unito non è efficace perché la popolazione dei Comuni suburbani in cui 
ci sono le famiglie con i figli piccoli, che vanno a scuola e gli alti servizi resi-
denziali, produce il suo reddito in gran parte altrove. Anche la tassazione dei 
consumi non dà un buon gettito, nei Comuni residenziali, perché i loro abitanti 
effettuano gran parte della spesa nelle città o in shopping center ubicati altro-
ve. Tassando gli immobili, invece, i Comuni residenziali  riescono a finanziare 
la spesa locale a carico di chi ne trae il maggior beneficio.      
Il  confronto, dunque, va fatto in riferimento alla pressione di tutte le imposte 
dirette, non solo quelle sul patrimonio, ma anche quelle progressive sul red-
dito: al contribuente non interessa sapere a che titolo paga le imposte dirette, 
ma quante ne paga in rapporto alla capacità contributiva di cui dispone, che 
è data dal suo reddito. In Italia la tassazione personale progressiva ha un’in-
cidenza maggiore sul Pil sia rispetto alla media OCSE, sia rispetto alla media 
degli Stati europei dell’OCSE, sia rispetto a quelli dell’eurozona, facenti parte 
dell’OCSE. Infatti, in Italia nel 2009 la pressione dell’imposta personale sul 
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reddito in rapporto al Pil era l’11,71%, mentre nei Paesi OCSE era l’8,33%, nei 
Paesi UE, aderenti all’OCSE era l’8,82% e nell’eurozona scendeva al 7,96% 
del Pil. 
E altrettanto vale se il confronto lo si fa sul reddito disponibile. 
Confrontando fra loro i 6 maggiori Paesi avanzati del mondo, ossia Stati Uniti, 
Giappone, Germania, Regno Unito, Francia e Italia, emerge con chiarezza che 
l’Italia ha un primato di pressione dell’imposta personale sul reddito in rappor-
to al Pil e in rapporto al reddito disponibile lordo delle famiglie. In Italia le due 
percentuali sono 11,7% e 11,9% mentre nella media dei sei maggiori Paesi  
avanzati sono l’8,8%.    
La percentuale sul Pil della tassazione diretta patrimoniale globale italiana è 
di 0,2 punti minore di quella media dei 6 maggiori Paesi, ma sul reddito di-
sponibile ha lo stesso livello. La pressione media delle imposte sul reddito e 
di quelle patrimoniali dei sei Paesi maggiori del mondo è 11,6% sul Pil e 11,7 
sul reddito disponibile, mentre quella italiana è 14,4% sul Pil e 14,8% sul red-
dito disponibile. Solo il Regno Unito, in percentuale sul Pil, ha una pressione 
maggiore di quella italiana di 0,3 punti. Ma sul reddito disponibile la pressione 
italiana è maggiore di quella inglese di 0,1 punti. Inoltre in Italia i redditi delle 
attività finanziarie sono tassati con una cedolare secca e nel Regno Unito una 
parte della sicurezza sociale, in Italia pagata con i contributi sociali sui lavo-
ratori, è incorporata nell’imposta personale sul reddito. Per avere la misura 
dell’onere fiscale complessivo sul reddito delle famiglie occorre sommare tutti 
i tributi e contributi a loro carico, che danno il loro cuneo fiscale.                 
Facendo la differenza fra reddito lordo disponibile e reddito netto delle famiglie 
si ottiene il loro cuneo fiscale. In Italia esso è il 17,3% del Pil, un record, consi-
derando che in Svezia, Paese con un’imposta personale sul reddito che arriva 
al 13,4% del Pil e al 13,3% del reddito disponibile, esso è il 14% e in Finlandia, 
ove la pressione dell’imposta personale sul reddito e dei tributi patrimoniali  
è analoga a quella svedese, arriva al 16,9%, sempre meno dell’Italia. L’Italia 
è superata solo dalla Danimarca, ove la tassazione personale sul reddito ha 
un’incidenza anomala del 26,34% del Pil e del 26,66% del reddito disponibile, 
ma ove il divario fra reddito disponibile lordo e netto nel 2009 è pari al 17,9% 
del Pil. In Francia esso è pari al 13,9% del Pil. In Germania al 15,6% del Pil, nel 
Regno Unito al 12% del Pil, negli USA al 13%.
In sostanza, in parte notevole la maggior tassazione patrimoniale degli im-
mobili in Francia, nel Regno Unito, negli USA si spiega con il diverso punto di 
vista con cui è considerata la capacità contributiva personale. La progressivi-
tà dell’imposta personale negli altri Paesi avanzati, mediamente, è molto più 
moderata che in Italia: in Francia ciò avviene in virtù dell’adozione del quo-
ziente familiare, in Germania mediante aliquote che hanno una progressività 



41

più contenuta e con l’opzione della tassazione congiunta con il coniuge e la 
divisione per due. Nel Regno Unito la moderazione della progressività avviene 
per effetto dell’adozione di due sole aliquote: per lo scaglione sino a 36mila 
sterline (pari a 45mila euro) si paga il 20% e successivamente il 40% soltanto. 
C’è una  profonda diversità di pressione fiscale sul reddito della famiglia di due 
coniugi con 2 figli a carico in Francia, Germania e in Italia. Per 30mila euro di 
imponibile, in Italia la pressione dell’imposta personale sul reddito supera il 
16% mentre in Francia è solo dell’1,87%. A  60mila euro in Italia supera il 30% 
mentre in Francia è del 7,3%. A 100mila euro in Italia la famiglia in questione 
ha una pressione fiscale del 36% e in Francia del 14%. La famiglia con due 
coniugi, di cui uno non lavora, e 2 figli a carico, in Italia, ha una pressione del  
38,45% mentre in Francia ha una pressione che è soltanto del 20,08%. Questa 
famiglia, se ha un reddito imponibile di 200mila euro, in Italia ne versa al fisco 
oltre il 39% mentre in Francia solo poco più del 25%. Con mezzo milione di 
euro di reddito in Francia essa paga il 34% come la famiglia italiana di 80mila 
euro. In Italia, invece, chi ha un imponibile di 500mila euro ne dovrebbe dare 
al fisco il 41,63%.  Ma anche in Germania la famiglia monoreddito con 2 figli a 
carico paga molto meno di imposta personale sul reddito della corrispondente 
famiglia italiana. Infatti, sino a 52mila euro l’aliquota è pari al 15%. E i due figli 
a carico danno luogo a una detrazione dall’imponibile media di 2.824 euro, 
sicché l’aliquota effettiva per un reddito di 50mila euro è del 14,15% mentre 
in Italia è il 27%. Dopo i 52mila euro, al contribuente coniugato monoreddi-
to conviene adottare la tassazione cumulata della famiglia che gli dà diritto 
all’aliquota del 15% sino a 104mila euro, da cui detrae i 2.824 euro per i figli 
a carico.                  
È tenendo presente la grande differenza nel carico fiscale che possono avere 
le famiglie francesi rispetto alle nostre che va considerata la tassazione della 
proprietà immobiliare in Francia.
        
Concludendo. La tesi che occorreva equiparare il peso della tassazione im-
mobiliare italiana a quella degli altri Paesi, sia che ci si riferisca all’OCSE nel 
complesso, sia che si faccia riferimento ai Paesi europei dell’OCSE o a quelli 
dell’eurozona o ai sei maggiori  Paesi industriali avanzati, è sbagliata e cap-
ziosa. Si spiega solo con la prevenzione ideologica rivolta a giustificare la tas-
sazione degli immobili delle persone fisiche, che corrisponde a una precisa 
teoria, quella per cui la proprietà immobiliare deve essere finanziarizzata, deve 
competere a società a ciò dedicate, fondi di investimento, fondi pensione, 
banche e assicurazioni, mentre le persone fisiche debbono possedere solo 
azioni e altre quote, senza il controllo del capitale, che va lasciato ai manager 
e ai ricchi.
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Al contrario, nella teoria neoliberale del capitalismo di concorrenza, che ora 
si denomina anche capitalismo popolare, c’è una miriade di imprese e di pro-
prietari dotati di potere di controllo sui loro beni e la tassazione favorisce  il 
risparmio in tutte le sue forme e facilita lo sviluppo delle famiglie. All’obiezione 
per cui la proprietà immobiliare diffusa comporta una minore fluidità del mer-
cato edilizio e una minore mobilità delle persone si risponde che, se si dà un 
ampio spazio agli intermediari immobiliari e si modera la tassazione degli im-
mobili con l’imposta di registro, il patrimonio  edilizio viene valorizzato e meglio 
conservato. Un mondo in cui tutti sono capitalisti, perché posseggono una 
proprietà che controllano e possono vendere e comprare i beni capitali, è più 
democratico e più responsabile, ha una civiltà più umana di uno con capitale 
concentrato e spersonalizzato e con la scissione generalizzata fra proprietà e 
controllo.
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