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La seduta comincia alle 9,35.

PRESIDENTE. L’ordine del giorno reca il
seguito dell’indagine conoscitiva sullo stato
di attuazione della legge 18 aprile 1962, n. 167.

Questa mattina abbiamo il piacere di ave-
re tra noi, in questa sede, diverse persone
che esporranno il loro giudizio sullo stato di
applicazione della legge n. 167. Il primo rela-
tore & I'ingegner Marcello Vittorini, membro
del Consiglio superiore dei lavori pubblici, il
quale non in questa veste, ma in qualitd di
esperto in materia urbanistica, ci esporrd a
titolo personale il suo giudizio sugli aspetti
urbanistici della legge n. 167. Noi conosciamo
di fama l'ingegner Marcello Vittorini e sap-
piamo che & un uomo che ha approfondito,
essendone studioso, i problemi relativi all’ap-
plicazione della legge n. 167, in modo parti-
colare per quanto riguarda la formulazione
e 'ampiezza data ai piani di zona. A nome
della Commissione lo ringrazio per essere in-
tervenuto e desidero esprimergli il convinci-
mento che il suo contributo di esperienze ri-
sulterd, di certo, molto utile alla Commissione.

VITTORINI. Ringrazio il Presidente per le
sue cortesi parole di presentazione.

Per parlare della « quality » della legge
n. 167 come strumento di pianificazione urba-
nistica, ritengo opportuno fare un breve cenno
alla situazione della pianificazione urbanistica
prima della enirata in vigore di tale legge,
con particolare riferimento alla operativita dei
piani regolatori generali di cui alla legge 17
agosto 1942, n. 1150.

I comuni che sarebbero stati obbligati,
secondo I'elenco predisposto dal Ministero dei
lavori pubblici, a formare piani secondo la
legge n. 1150 e tutti i rimanenti, che en-
tro brevissimo termine dall’entrata in vigore
della legge, avrebbero dovuto, in tutto il terri-
torio nazionale, predisporre adeguati pro-
grammi di fabbricazione e regolamenti edili-
zi, in realtd svolsero un’attivita molto scarsa.
I piani regolatori adottati e approvati furono

in numero minimo rispetto a quello stabilito
nell’elenco predisposto dal Ministero dei la-
vori pubblici (non piu del 10 per cento) ed i
programmi di fabbricazione furono, del pari,
molto pochi. Per quanto riguarda 1'attuazione
dei piani regolatori generali, vi fu un ricorso
sempre piu ridotto allo strumento del piano
particolareggiato. In sostanza, e non a caso,
i comuni che in maniera piu sistematica adot-
tarono il piano particolareggiato come stru-
mento di disciplina indispensabile per consen-
tire lo svolgimento dell’attivitd edilizia, furo-
no quelli che avevano avuto i piani regolatori
generali approvati con legge speciale, prima
dell’entrata in vigore della legge del 1942.
Questo dimostra una scarsa operativita della
legge stessa dovuta, secondo I’esperienza ac-
quisita negli anni del dopoguerra, a tre fat-
tori.

In primo luogo, la legge non era di chiara
interpretazione: da un lato, sembrava che i
piani particolareggiati fossero strumenti in-
dispensabili per disciplinare 1'attivita edilizia;
dall’altro, invece, anche sulla base di senten-
ze del Consiglio di Stato, si riteneva ammis-
sibile I’edificazione nell’ambito dei piani re-
golatori, anche senza ricorrere ai piani parti-
colareggiati. Evidentemente, i comuni non af-
frontavano I'onere di predisporre piani parti-
colareggiati, e quindi, pressati dagli interessi
privati, consentivano l'edificazione nell’ambi-
to dei piani regolatori generali.

Si é vista inoltre, sempre parlando del-
I'operativitd dei piani er lege n. 1150, la dif-
ficolta di dare applicazione all’articolo 18
della legge, che teoricamente consentiva ai
comuni stessi di acquisire estesi demani di
aree per l'attuazione del piano. L’'articolo po-
teva essere risolutivo: i comuni all’atto di
formazione del piano avrebbero teoricamente
potuto acquisire le aree di edificazione, espro-
priandole, e quindi avviare una politica edi-
lizia e urbanistica veramente efficace.

All’articolo suddetto, dal 1942 ad oggi, non
si & fatto quasi mai ricorso. Innanzi tutto,
non sempre gli organi di tutela consentivano
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ai comuni gli investimenti relativi all’acquisi-
zione delle aree; in secondo luogo, I'artico-
lo 18 richiedeva la redazione di un program-
ma finanziario specifico, e non sempre i co-
muni, data la situazione deficitaria dei loro
bilanci, erano in grado di predisporlo.

Un altro elemento che pesava nel ridurre
la operativitd dei piani regolatori ex lege 1942
era costituito da un’applicazione, talvolta
troppo lata e sottratta all'autoritd comunale,
dell’articolo 29 della legge, secondo il quale
gli interventi di pertinenza statale erano sot-
tratti all’esame dell’amministrazione comu-
nale, e demandati all’esame del Consiglio su-
periore dei lavori pubblici.

Quindi, nel periodo del dopoguerra vi &
stata una attivita edilizia notevole ed una at-
tivita urbanistica minima: gli organi centrali
e le obiettive necessitad del paese richiedevano
al comuni di predisporre urgentemente i pia-
ni, di dare un ordine allo sviluppo delle
cittd, di guidare un’attivitd edilizia che era
sempre pil travolgente e sempre piu indisci-
plinata mentre i comuni non avevano a dispo-
sizione strumenti di carattere programmatico,
operativo e finanziario che consentissero loro
di svolgere quest’azione.

Un peso determinante nello sviluppo urba-
nistico e dei territori ha avuto 'edilizia sov-
venzionata, regolata dal testo unico del 1938,
antecedente alla legge del 1942, che pertanto
non aveva alcun contenuto urbanistico. L’atti-
vita degli enti di intervento edilizio, anche
se le leggi finanziarie erano successive al 1938,
risentiva sia delle carenze sia delle distor-
sioni, che caratterizzavano il testo unico del
1938, secondo il quale gli oneri di urbanizza-
zione e in un primo tempo anche gli oneri
di acquisizione delle aree destinate all’edilizia
sovvenzionata gravavano sulle amministrazio-
ni comunali, le quali dovevano, al solito,
combattere con le scarse disponibilitd di bi-
lancio ed erano quindi costrette a reperire le
aree richieste, nelle zone in cui ne avevano
disponibilitd. Quando invece le aree erano ac-
quisite dall’ente di intervento, il comune do-
veva necessariamente sottostare alle esigenze
di economia dell’ente, spesso controprodu-
centi.

Per questo l'edilizia sovvenzionata si &
sviluppata in nuclei staccati, completamente
al di fuori del contesto urbano, su piccole
aree interessate da interventi singoli e slegati,
al di fuori dei piani regolatori, se esistenti,
0, nella campagna, quando questi non ¢’erano.
Naturalmente ’ente di intervento edilizio ri-
sparmiava: comprava le aree a prezzo agri-
colo lasciando poi, secondo il testo unico del

1938, I'obbligo delle urbanizzazioni e delle
attrezzature relative al comune. Naturalmen-
te, una volta urbanizzati questi nuclei dispersi
sul territorio, scattava 1'operazione del suc-
cessivo sfruttamento delle aree comprese tra
la zona interessata dall’intervento di edilizia
sovvenzionata e la citta.

L’edilizia sovvenzionata, quindi, oltre a
snaturare le naturali, legittime, direttrici di
sviluppo degli abitati, diventava strumento
per una speculazione fondiaria, basata quasi
esclusivamente sugli investimenti delle ammi-
nistrazioni comunali e quindi della collet-
tivita.

Si cerco di sopperire a queste carenze e
a questi gravi difetti, attraverso un coordi-
namento degli interventi e degli enti, con la
costituzione di un comitato per l'edilizia po-
polare e con la realizzazione di quartieri coor-
dinati (quartieri « Cep ») che hanno consen-
tito di vedere in forma macroscopica quegli
inconvenienti che prima potevano non appa-
rire evidenti per la loro dispersione e la loro
ridotta espansione. Cito soltanto alcuni esem-
pi della esperienza negativa del « Cep ». A
Bari ¢ stato realizzato un quartiere di 25 mila
abitanti; quindi una citta di media grandezza.
Per risolvere il problema del costo e del repe-
rimento delle aree, il quartiere fu realizzato
al di fuori di Bari, in un’area infelice, posia
fra 1'aeroporto e la zona industriale, realiz-
zando un suburbio squalificato che sara diffi-
cilissimo, anche nel futuro, legare alla citta.

Vi & poi il caso di Taranto dove il quar-
tiere ¢ stato realizzato alla Salinella, in una
zona, come dice il nome, di vecchie saline
abbandonate, al di fuori della zona di svi-
luppo della citta, cioé su aree poco appetibili,
gia destinate a verde dal piano vigente.

A Palermo il quartiere & stato realizzato
in condizioni analoghe ma dopo cinque o sei
anni ancora non esistono le opere di urbaniz-
zazione.

Anche il caso di Sorgane (Firenze), ha sol-
levato polemiche di carattere nazionale e in-
ternazionale, per la sua errata ubicazione.

Naturalmente queste esperienze negative
non rimasero senza eco, sia nel paese sia
negli ambienti tecnici ed amministrativi. Si
preciso quindi, a tutti i livelli, una serie di
esigenze di fondo.

a) La prima, di carattere squisitamente
sociale, era quella di ottenere, attraverso
I’azione pubblica, l’integrazione fra 1’edilizia
sovvenzionata e l'edilizia privata, in maniera
da superare i quartieri popolari, veri ghetti,
e campi di concentramento dei meno abbienti,
costruiti dall’epoca delle « borgate » di infau-
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sta memoria fino ai quartieri piu recenti, che
non riscattavano con le migliori qualitd urba-
nistiche ed edilizie un vizio di origine denun-
ciato in tutte le sedi politico-culturali e reso
piu mortificante dal raffronto con quanto av-
veniva contemporaneamente in altri paesi.

b) La seconda esigenza era di carattere
legislativo: bisognava assolutamente dotare
le amministrazioni comunali di strumenti ope-
rativi che consentissero il passaggio dal « pia-
no disegnato » alla realta di tutti i giorni, che
potessero funzionare come elemento di quali-
ficazione della politica di bilancio comunale
e che permettessero alle amministrazioni di
disciplinare le iniziative pubbliche e privale,
in un quadro coordinato, eliminando la piaga
delle « lottizzazioni » attraverso le quali la
speculazione fondiaria condizionava lo svilup-
po urbano e caricava la collettivita di oneri
insostenibili. Questo non soltanto per esigenze
di coordinato sviluppo delle citth, ma anche
e soprattutto perché ormai le amministrazioni
comunali avevano dato fondo a qualsiasi di-
sponibilitd finanziaria e di credito, per poler
seguire, con le opere di urbanizzazione, i nuo-
vi abitati.

¢) Era emersa inoltre chiaramente la ne-
cessitd di programmare ’attuazione dei piani:
esigenza fondamentale, perché & ovvio che
soltanto attraverso una programmazione po-
liennale o annuale si riesce a garantire, attra-
verso una successione continua di preventivi
e di consuntivi, 'operativita dei piani. Infatti
i piani regolatori ex lege n. 1150, erano una
specie di catasto conservativo, di piano-deco-
razione attaccato al muro: le situazioni reali
si evolvevano, senza tenerne conto. Era indi-
spensabile, quindi, avere uno strumento che
consentisse, attraverso una effettiva politica
di bilancio, di dare alla pianificazione urbani-
stica un contenuto operativo sostanziale.

Nasceva, in conseguenza, un problema:
da un lato era indispensabile che i comuni
acquisissero la diretta disponibilita delle aree
di espansione attraverso efficaci strumenti
espropriativi che superassero !'insufficienza
dell’articolo 18 della legge n. 1150, e della
legge generale sugli espropri per pubblica
utilitd; dall’altro occorreva disciplinare chia-
ramente, altraverso incentivi e limitazioni,
I’attivitd urbanistica degli Enti locali, in ma-
niera da coordinare in un discorso unitario
gli 8 mila comuni iialiani.

Nel 1962 fu promulgata ed entrd in vigore
la legge n. 167: rispondeva essa a queste esi-
genze ?

Secondo 1'esperienza di molti urbanisti,
amministratori e politici, che avevano avuto

modo di notare le carenze della situazione
anteriore alla legge n. 167, nell’ambito di una
legislazione di settore che riguardava solianto
una parte del problema dello sviluppo del ter-
ritorio, senz'altro rispondeva a queste esi-
genze.

Infatti essa introduceva programmatica-
mente ed in maniera estremamente chiara il
criterio dell’integrazione dell’edilizia popolare
con l'edilizia « economica », con quell’edilizia
cioé che costituisce oltre il 90 per cento della
produzione italiana e che non si chiama sov-
venzionata esclusivamente per una errata ter-
minologia. In effetti 1’esonero venticinquen-
nale delle impostie per i nuovi edifici, costi-
tuisce una elevata sovvenzione da parte dello
Stato.

La legge n. 167 investiva 'intero settore e
consentiva quindi ai comuni di guidare tutta
l'attivitd edilizia, comunque agevolata e sov-
venzionata. La legge, inoltre, rispondeva alle
esigenze illustrate perché introduceva uno
strumento operativo, cioé un piano particola-
reggiato che attraverso un aggiornamento
continuo - annuale o biennale — diventava fat-
tore di pianificazione continua e programmata
qualificando la politica di bilancio dei comuni
ed anche perché, almeno inizialmente, preci-
sava che certi interventi di edilizia sovvenzio-
nata si sarebbero potuti realizzare soltanto nei
comuni che avessero predisposto i piani di
zona. Questo carattere della legge n. 167 che
a prima vista pud sembrare « punitivo » (tanto
é vero che attraverso una serie di deroghe é
stato molto svuotato), corrisponde, invece, a
criteri di sana amministirazione. Troppo spes-
so, infatti, in assenza di adeguati piani urba-
nistici sono stati costruiti quartieri in zone
assolutamente controindicate, oppure sono
stati realizzati impianti di ogni genere (fo-
gnature, acquedotti, eccetera), che nel giro di
2-3 anni sono stati demoliti e ricostruiti per-
ché lo sviluppo della cittd & avvenuto in ma-
niera diversa dalle previsioni generiche e
sommarie fatte all'inizio.

Quindi, il fatto di obbligare i comuni ad
avere un piano urbanistico e di concentrare
nell’ambito dello stesso gli sforzi dello Stato,
attraverso l'edilizia sovvenzionala e le opere
pubbliche, non & da considerare un faiio pu-
nitivo, ma un fatto che corrisponde a una esi-
genza di cautela e di serieta amministrativa.

Nell’attuazione della legge fu possibile ve-
rificare la sua operativitd e la possibilita di
tradurre le norme in realid.

Un primo problema nacque sul termine
assegnalo ai comuni per la formazione dei pia-
ni (180 giorni), che poteva ritenersi abbastanza
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adeguato nei casi in cui esisteva gid uno stru-
mento di pianificazione urbanistica e, quindi,
I'applicazione della legge poleva ridursi alla
scelta di certe aree e alla precisazione della
disciplina edilizia nelle stesse. Il termine, in-
vece, risultava inadeguato in tutti i casi in cui
era necessario predisporre uno strumento ur-
banistico di inquadramento per una oculala
scelta delle aree da pianificare attraverso la
legge n. 167. In proposito ¢i furono chiarimen-
ti fra amministrazioni comunali e Ministero
dei lavori pubblici, con larga parlecipazione
di tecnici interessati: furono emanate circolari
ministeriali chiare e precise e si organizzo,
cosi, un’attivitd che poi & stala seguita, in
maniera sodisfacente. I piani di zona sono
stati sempre inseriti in piani urbanistici di
adeguata dimensione e di adeguata previsione.

Naturalmente, in questa prima applicazione
della legge, il caratiere della legge stessa
impose alle amministrazioni comunali di pre-
vedere lo sviluppo pianificato per un futuro
decennio e quindi di formulare criticamente
un bilancio del passato. In tal modo ammini-
stratori e citladini hanno pofulo esaminare
con un nuovo senso di responsabiliti le di-
storsioni verificatesi nello sviluppo urbano e
la crisi — in lunga parte conseguente — della
finanza locale. Questo risveglio di inleresse
e di responsability negli amminisiralori si &
potuto riscontrare attraverso i dibattili avve-
nuti in tutti i consigli comunali d’Italia sulla
applicazione della legge n. 167, nei quali il
problema dello sviluppo della cittd & stato af-
frontato ad un livello che prima di allora non
si era mai neanche immaginato.

Per quanto riguarda la successiva attua-
zione dei piani (e qui posso parlare per espe-
rienza personale avendo collaborato per oltre
un anno con il comune di Roma alla prima
attuazione dei piani) c’é stata la possibiliid
di adottare strumenti di coordinamento ope-
rativo finora inesistenti. G'¢ stata cioé la pos-
sibilitd di ricondurre ad una programmazione
precisa l'attivith di una serie di organi a
livello comunale, provinciale, statale e setto-
riale, che prima operavano ciascuno per pro-
prio conto.

Si & manifestata, infatti, la necessita, oltre
che la possibilita, di coordinare in un tutto
unico i programmi delle amministrazioni lo-
cali, degli enti preposti al pubblico trasporto
ed alla distribuzione dell’energia, degli organi
periferici e centrali dello Stato.

£ ovvio che tullo ¢id porlava alla respon-
sabilild non solo delle amministrazioni comu-
nali ma anche di tulli gli enti in cui si arlicola
I’azione pubblica, con una convergenza di

intenti ed un approfondimento di problemi
che si & potulo avere per la prima volta in
Italia attraverso 1'applicazione della legge
n. 167, ed attraverso I'utilizzazione di uno
strumento di « pianificazione operativa » co-
stituito da un piano particolareggiato effetti-
vo, corredato da un programma di attuazione
¢ da un intervento espropriativo preciso.

Con l'entrata in vigore della legge n. 167
naccue il problema del finanziamento dei pia-
ni, fatto fondamentale per garantire I’opera-
tivita degli stessi, che fu in parte risolto con
la legge n. 847 del 1964: successivamente, a
seguito della riconosciuta incostituzionalitd di
alcuni articoli della legge, il dibattito si spo-
std sulla legge integrativa e sulla efficienza
dello strumento espropriativo previsto dalla
stessa. Naturalmente, siccome 1’esproprio ed
il finanziamento diventavano i problemi di
fondo, che dovevano essere risolti con asso-
luta prioritd per consentire ai comuni di
operare, passd in seconda linea il contenuto
urbanistico, programmatico ed operativo della
legge: per questo mi sono permesso di svol-
gere considerazioni su tali fondamentali ar-
gomenti.

I’esperienza di questi anni ha messo in
luce anche P'esigenza di apportare alla legge

alcuni perfezionamenti di carattere urba-
nislico, programmatico, operativo e stru-
mentale.

a) - Perfezionamenti di carattere urbanistico.

E necessario che vengano precisati i cri-
teri di dimensionamento dei piani di zona in
rapporto con i piani regolatori generali e
con i programmi di fabbricazione, per chiari-
re, anche a livello legislativo, una situazione
che gid era chiarissima sul piano tecnico, po-
litico, amministrativo e che pero non & risul-
tata convincente per il Consiglio di Stato, co-
me ha dimostralo una recente sentenza. Il
coordinamento con i programmi di fabbrica-
zione e con i piani regolatori generali potra
avvenire piu facilmente che nel passato nel
momento in cui andrd in vigore la legge-
ponte urbanistica che attualmente & in corso
di discussione, al fine di ridurre il caraitere
settoriale della legge n. 167 e di legarla ad
una pit ampia attivitd di pianificazione.

b) - Perfezionamenti di carattere program-
malico.

Appare necessario potenziare i finanzia-
menti della legge n. 167 incrementando le di-
sponibilitd della legge n. 847, sia pure come
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fondo di rotazione (perché si & visto che oggi
non possiamo essere sicuri che tutto cid che
viene speso per un certo insediamento venga
poi immediatamente recuperato in quanto il
periodo di avvio & piuttosto lungo) ed allegge-
rendo i comuni degli oneri relativi alle opere
di urbanizzazione degli insediamenti di edi-
lizia sovvenzionata. Ma il perfezionamento di
tipo programmatico riguarda, soprattutto, la
necessitd di far convergere sullo stesso obiet-
tivo interventi di diverse amministrazioni,
coordinando in una comune politica di bilan-
cio gli investimenti pubblici. Per esempio, il
fatto che in pochi anni a Roma, tra Spinaceto,
Tor de’ Cenci e Decima, possano essere inse-
diati in un primo periodo 35 mila abitanti e
in prospettiva 80-90 mila abitanti, pone un
problema gravissimo di adeguamento della
viabilitd primaria, di adeguamento dei tra-
sporti pubblici, di distribuzione di energia,
di gas, di acqua, eccetera. Tutto cido non puod
essere affidato solo alla volontid coordinatrice
del comune, ma deve trovare una assunzione
di responsabilitd da parte degli enti interes-
sati. T il problema delle grandi infrastrutture
urbane, delle quali oggi nessuno si occupa,
perché i comuni non hanno i mezzi ed i gran-
di enti nazionali non sono competenti ad in-
lervenire.

¢) - Perfezionamenti di carattere operativo.

Attualmente il 50 per cento delle aree dei
piani di zona & a disposizione degli enti che
espropriano direttamente, e 1’altro 50 per
cento a disposizione dei comuni che espro-
priano e rivendono: ¢ indispensabile consen-
tire ai comuni di espropriare tutte le aree e
cederne il 50 per cento agli enti, in modo
da semplificare le operazioni di esproprio ed
alleviare gli oneri che attualmente vengono
sopportati da enti piccoli e piccolissimi, come
ad esempio le cooperative edilizie. Si tratta di
un modesto perfezionamento che potrebbe
dare notevolissimi risultati.

d) - Perfezionamenti di caraltere strutturale.

Occorre riesaminare radicalmente lo stru-
mento di esproprio, che attualmente si & di-
mostrato assolutamente inadeguato alle neces-
sitd. In realtd, a mano a mano che si arriva
ad una applicazione o, meglio, ad un tenta-
livo di applicazione della legge di Napoli, si
vede che & estremamenie difficile applicare
una legge, nata per un iniervento partico-
larissimo e specifico, ad un caso esattamen-
fe opposto. Una legge emanata per consen-

tire I'esproprio di case fatiscenti ai fini di
risanare una citth non pud essere applica-
ta, per quanto il giurista sia abilissimo nella
interpretazione dei contenuti della norma, ad
una acquisizione di aree a fini analoghi ma
su oggetti completamente diversi. Ci sono in-
convenienti dovuti alla determinazione dei
prezzi di esproprio, inconvenienti dovuti al
contenzioso, inconvenienti dovuti soprattutlo
alla difficolta di garantire un analogo iratta-
mento a tutti coloro che sono interessati al-
I’esproprio. Quindi vi & il rischio di rinun-
ciare a quello che era I'obiettivo fondamentale
della legge n. 167: raggiungere almeno la
indifferenza alla pianificazione nell’ambito
dei piani di zona. In particolare ci si scontra
con un problema di fondo, che & quello della
determinazione del prezzo di mercato. Ci ri-
troviamo, ciod, di fronte a un fatto economico
gida messo in luce fin dal 1800 dagli econo-
misti, che rilevarono gli aspetti patologici
della formazione del prezzo di mercato per
quanto riguarda le aree fabbricabili. Infatti,
come si fa a parlare di mercato per le aree
fabbricabili, il cui valore & condizionato dalla
offerta, non dalla domanda ? Non si tratta di
un bene deperibile, per cui, calando la do-
manda, le aree diminuiscono di valore. Non
si tratta di un bene che richiede investimenti
successivi, per cui, se le aree non vengono
comperate, mancano poi i capitali da reinve-
stire o i capitali necessari per incrementare
la struttura produttiva. Si tratta, ripeto, di
un mercato condizionato esclusivamente dalla
offerta, quindi al di fuori di qualsiasi regola
di livellamento e di adeguamento alla doman-
da. A riprova di cid basti ricordare che an-
che in questo periodo, per esempio, in cui si
¢ tanto parlato di crisi edilizia - e crisi edi-
lizia effettivamente vi & stata - il mercato im-
mobiliare ha risentito poco delle variazioni
di prezzo; non c'é stata domanda; I'offerta &
rimasta stazionaria.

Cosi stando le cose, & particolarmente dif-
ficile arrivare a valutazioni di prezzo che ten-
gano conto del mercato: quale mercato ? B un
grave interrogativo che non credo la legge
di Napoli ci consenta di risolvere, proprio
perché in quel caso avevamo la capitalizza-
zione di un reddito. Magari anche in questo
caso si facesse esplicito riferimento alla ca-
pitalizzazione del reddito ! Si farebbe un’ope-
ra di moralizzazione anche sul piano econo-
mico e sociale !

PRESIDENTE. Ringrazio I'ingegner Vitto-
rini che con grande luciditd ci ha esposto in
chiave otlimistica (& cosa che a molti di noi
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- ¢ inutile dirlo — fa piacere) il suo giudizio
sulla legge n. 167.

Particolare interesse ha destato nella Com-
missione la sua esposizione sulla evoluzione
delle opinioni dei competenti per arrivare alla
formulazione della legge partendo dalla leg-
ge urbanistica del 1942 che aveva rivelato del-
le insufficienze ed aveva dimostrato di essere
dotata di una scarsa operativita.

A quesio punto, onorevoli colleghi, noi
dovremmo rivolgere delle domande all’'inge-
gner Vittorini. Vi pregherei di non allonta-
narvi dall’alveo tracciato nell’impostare que-
sta indagine conoscitiva: rivolgere, cioé, delle
domande piu che aprire un dibattito, sia per
ragioni di economia di tempo, sia per la chia-
rezza della nostra indagine.

TODROS. Mi associo all’onorevole Presi-
dente nel ringraziare I'ingegner Vittorini per
la sua chiara impostazione che risponde al
contenuto urbanistico che nei vari dibattiti
abbiamo dalo alla legge n. 167 in questa Com-
missione.

Faccio tre domande rapidissime. In base
alla legge, i piani di zona dovevano essere
approvali con decreto del Ministro dei lavo-
ri pubblici, in certi casi, mentre potevano
essere approvati dal provveditore regionale
alle opere pubbliche in altri casi: non preciso
quali perché sono da tufti conosciuti. Sono
nati alcuni inconvenienti che, secondo me,
hanno determinato una distorsione, perché
sono stati approvati i piani di zona ma non
sono stati approvati gli strumenti di pianifi-
cazione ad essa collegati.

Intanto in molti casi, anche contrariamen-
te alla legge, i piani sono stati inviati al
Ministero per 1'approvazione, anziché essere
sottoposti al provveditore. A queslo riguardo
si poteva e si doveva immediatamente snel-
lire la procedura intervenendo con urgenza
perché l’approvazione avvenisse non al cen-
tro ma alla periferia e fosse piu sollecita.

Come mai - e rivolgo questa domanda
all'ingegner Vittorini in considerazione delle
cose da lui dette ma anche per la sua qualifica
di membro del Consiglio superiore dei lavori
pubblici - mentre per la legge n. 167 si ¢
giunti ad una approvazione massiceia di pia-
ni, si & stati estremmamente fiscali nella conse-
guenite approvazione dei programmi di fab-
bricazione, creando nei comuni una situazione
di grave disagio avendo essi un piano di zona
approvato, ma non invece i piani di fabbri-
cazione che seguono un zer lunghissimo per
I’approvazione ? Non era piu opportuno adot-
tare — ecco la domanda - anche per questi

strumenti di pianificazione gli stessi criteri
assunti per i piani, tentando, ciog, tutie le
strade per giungere ad una approvazione dei
programmi di fabbricazione, eventualmente
operando degli stralci, per la nota sentenza
che ne impedisce la modificazione in sede
di formulazione del decreto ?

Seconda questione: l’ingegnere Vittorini
ha considerato la legge n. 167 legata ai pro-
getti di pianificazione ed ha fatto una serie di
proposte migliorative. Non & possibile rinve-
nire nelle proposte del ministero, come in
quelle dell’ingegner Vittorini, una indicazione
che potrebbe essere interessante ? Su di essa,
appunto, chiedo di conoscere il parere del-
I'ingegner Vittorini: dato il profondo legame
nella struttura della citta tra insediamenti in-
dustriali e residenziali, non & possibile conce-
pire l’estensione della legge anche agli inse-
diamenti industriali, in considerazione pro-
prio di tutti questi collegamenti oggettiva-
mente esistenti ? Prospetto questo problema
anche perché la legge-stralcio dimentica com-
pletamente le questioni relative agli insedia-
menti industriali, mentre stabilisce alcune
norme per quanto riguarda gli insediamenti
residenziali. Tuttavia occorre riconoscere che
gli insediamenti industriali inseriti nel tes-
suto della cittd costituiscono un problema di
grande rilievo altrettanto grande e talvolia
persino pill grande dei problemi relativi agli
insediamenti residenziali.

Ultima domanda: dalla relazione dell'in-
gegner Vittorini si evince quello che tutti gli
urbanisti auspicano e cioé che lo sviluppo
della cittda avvenga atiraverso piani partico-
lareggiati. Si pone, cioé, in rilievo la insuf-
ficienza del piano regolatore generale, in
quanto tale, a regolare tutti i complessi pro-
blemi di natura urbanistica e percio si ritiene
giusto integrarlo con il piano particolareggia-
to per individuare gli interventi con maggiore
precisione. Cosi sono stati posti in essere que-
sti strumenti costituiti dai piani particolareg-
giati veri e propri, collegati con i piani di
zona. I comuni, perd, non hanno, in generale,
piani particolareggiati anche se & auspicabile
che con l’attuazione della cosiddetta legge-
stralcio divenga possibile dare un impulso
allo studio di questi piani particolareggiali.
Ecco la domanda: come & possibile, per evi-
tare che la legge n. 167 rimanga una « natura
morta », convogliare 'attivitd dei privati nel-
P’'ambito di essa ? E stato detto — e lo abbiamo
letto anche nella relazione - che i privati fuo-
ri dell’ambito dei piani di zona operano, pur-
troppo, in regime non soltanto caotico, episo-
dico e non programmato, ma anche senza te-
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ner conto delle infrastrutture. Questo & un
elemento estremamente grave di differenzia-
zione di un trattamento che si sperava di com-
pensare con il minor valore delle aree ma che
invece, dopo la situazione generale determi-
nata dagli espropri e dagli indennizzi, non
si & realizzata.

Come ¢ possibile, quindi, convogliare con
un trattamento uniforme I'attivitd dei privati
nell’ambito dei piani di zona, eliminando
queste differenziazioni ?

VITTORINI. Per quanto riguarda il pri-
mo quesito, in effetti vi & stata una certa
disorganicitd. Ne ho fatto cenno nelle propo-
ste illustrate dicendo appunto che, probabil-
mente, con I'entrata in vigore della legge-
ponte si riuscird a stabilire un piu stretto
collegamento con la formazione ed approva-
zione degli altri strumenti di pianificazione.

Attualmente, questo collegamento stretto,
come momento di una stessa fase pianifica-
toria, non & operante perché le leggi sono
diverse e perché appunto, 1’operativitd con-
sentita dalle norme legislative agisce in ma-
niera scarsamente coordinata.

Per quanto riguarda le differenze riscon-
trate dall’onorevole Todros nell’iter di appro-
vazione dei piani di zona e dei programmi
di fabbricazione, ¢ vero che vi sono stati casi
in cui questa differenziazione si & verifica-
ta. Su questo problema il direttore generale
dell’'urbanistica, qui presente, & piti qualifi-
cato di me a rispondere: in ogni modo mi
risulta che molto spesso gli organi periferici,
non sono stati in grado di esaminare ed ap-
provare i piani regolatori generali o i pro-
grammi di fabbricazione di comuni, anche
piccoli, in quanto questi piani coinvolgevano
problemi di vasta portata, di carattere inter-
comunale e interprovinciale.

La difficolta di valutare tutli questi aspetti
della questione ha suggerito agli organi peri-
ferici 'opportunitd di rinviare, talvolta, per
un pin approfondito esame, i piani di cui
trattasi agli organi centrali competenti.

Per quanto riguarda invece le differenze
nei tempi di approvazione, tra strumenti di
inquadramento urbanistico, non vi & nulla di
particolare da dire: questi tempi sono con-
nessi, come abbiamo accennato, all’esistenza
di leggi diverse e alla lentezza delle istrut-
torie. Anche a questo riguardo spero che il
problema sard affrontato e superato in sede
di discussione e di perfezionamento della leg-
ge-ponte.

Per quello che riguarda invece i proble-
mi sollevati dall’onorevole Todros a propo-

sito di un certo « fiscalismo » nell’esame dei
piani regolatori generali o nei programmi di
fabbricazione, a differenza di quanto riscon-
trato nell’esame dei piani di zona, non credo
si possa parlare di « fiscalismo » vero e pro-
prio. Probabilmente si tratta di una giusti-
ficata differenza per il giudizio su un piano
di zona, programma settoriale, sul quale poi
si sarebbe mantenuto un dialogo aperio tra
gli organi dello Stato e i comuni, atiraverso
una continua verifica sull’attuazione e sulle
eventuali varianti, ed il giudizio su uno stru-
mento di pianificazione a tempo indetermi-
nato, quale rimane il programma di fabbri-
cazione o il piano regolatore generale.

Sulla regolamentazione edilizia vi & una
grave carenza nella normativa italiana, a dif-
ferenza di altri paesi. Altrove, infatti, esistono
parametri unificati che hanno quasi carattere
di regolamento valido per l'intero territorio
nazionale, ai quali & possibile fare riferi-
mento per lo studio dei singoli piani. In Ita-
lia, invece, questa normativa manca. Per que-
sto & da giudicarsi positivamente il principio,
inserito nella legge-ponte, di stabilire una se-
rie di standards urbanistici validi per tutto il
territorio nazionale, ai quali dovranno ade-
guarsi programmi di fabbricazione e piani
regolatori, con evidenti vantaggi di coordina-
mento, di formazione e di esame. Il problema
pud essere risolto in parte perfezionando la
legge n. 167 e soprattutto perfezionando gli
altri strumenti di pianificazione.

Per quanto riguarda la seconda domanda,
sono d’accordo sul legame tra gli insedia-
menti abitativi disciplinati dalla legge n. 167
e gli insediamenti industriali, attualmente
privi di una adeguata disciplina. Naturalmen-
e, occorre tener conto che usciamo da una
legge di settore per entrare in un’altra legge,
sempre di settore. Credo percio che, a questo
punto, il problema possa essere risolto o per
fasi successive, attraverso 'ampliamento del
campo di azione della legge n. 167, o, in ma-
niera piu corretta ed efficace, affrontando de-
cisamente il problema della disciplina del ter-
ritorio con la nuova legge urbanistica. Infatti
i medesimi nessi che si riscontrano tra inse-
diamenti industriali e insediamenti abitativi,
esistono anche tra residenze, insediamenti
produttivi in genere (compresi quelli agricoli
e turistici), aree da salvaguardare per la tute-
la dell’'ambiente, infrastrutture, eccetera.
Quindi il problema si risolve soltanto disci-
plinando l'uso del territorio e garantendo
adeguati poteri all’azione pubblica.

Certo, se pensiamo allo sviluppo urbano,
alla connessione ira i problemi dell’abitazione



62 NONA COMMISSIONE PERMANENTE

e quelli del posto di lavoro, alla crisi dei
trasporti pubblici, al traffico sempre piu con-
gestionato in riferimento ad una futura disci-
plina urbanistica, lontana ancora dall’essere
tradotta in realtd, la proposta dell’onorevole
Todros diventa quasi una necessitd assoluta
perché & impossibile continuare a sostenere
questo assoluio dislacco tra luogo di lavoro
e abilazione.

La terza domanda infine & stata formulata
in termini estremamente concisi: come € pos-
sibile convogliare ’attivity privala nell’ambi-
to dei piani particolareggiati con la legge nu-
mero 167 ? La domanda, & precisa e breve ma
la risposta richiede alcune considerazioni sul-
la politica edilizia degli ultimi anni, che for-
se, per certi aspetti, & stata ancora meno chia-
ra di quella urbanistica.

In un certo senso ci riproponiamo, in que-
sta sede, i gravi problemi degli incentivi per
I’attivitd edilizia, che in Italia sono stati sem-
pre generici e molto spesso controproducenti.

Gli esoneri fiscali, in particolare, hanno
consentito un boom dell’edilizia (generico e
inconsistente) e dall’altro hanno posto le pre-
messe per la distruzione del patrimonio edi-
lizio preesistente, in larga parte costituito dai
centri storici.

Altri incentivi possono essere forniti da
una adeguata politica creditizia. Il credito in
Italia non & stato certamente molto selezio-
nato, né & stato usato come strumento di po-
litica edilizia, in quanto esso & sempre rima-
sto legato alla situazione dei prezzi del suolo,
costituendo una spinta non indifferente alla
loro lievitazione. Quindi la selezione del cre-
dito & un altro strumento che si puo senz’altro
utilizzare per guidare una politica edilizia
legata allo sviluppo delle cittd e quindi per
convogliare 1'attivitd dei privati nei piani di
zona.

Occorre infine eliminare alcuni « disincen-
tivi », costituiti dalla differenza di trattamento
che ancora sussiste tra i privati che operano
nei piani di zona o fuori di essi in relazione
agli oneri di urbanizzazione. E necessario a
tal fine emendare la legge-ponte, vincolando
i proprietari che costituiscono fuori dei piani
di zona al pagamento degli oneri di urbaniz-
zazione, cosi come avviene nell’ambito dei
piani di zona.

DEGAN. Ho colto una frase dell’ingegner
Vittorini secondo la quale la legge n. 167 ha
determinato un miglioramento della politica
urbanistica da parte delle amministrazioni co-
munali legando lo sviluppo delle cittdh ad una
azione concreta da parte delle amministrazio-

ni stesse per la scelta delle aree e per i piani
di zona, guidando quindi in modo operativo
¢ secondo gli impegni precisi di bilancio lo
sviluppo delle cittd. Ma io pongo una doman-
da che in certo senso deborda dalle questioni
sulla legge n. 167 ed ha carattere piti generale.
Se queslo & uno dei vantaggi, in che senso ¢
anche vantaggioso per I'amministrazione pub-
blica, evidentemente in una visione program-
mata, prescindere nei piani particolareggiali
da indicazioni di natura finanziaria ?

Seconda domanda. I piani di zona hanno
carattere di piani particolareggiati. In prati-
ca, perd, i piani particolareggiati sono stati
in qualche modo modificati. Cid rischia di
determinare o una riadozione dei piani o di
andare incontro a contestazioni giuridiche
molto gravi. Nella esperienza dell’ingegner
Vittorini, sono numerose queste difformit
fra previsione generale e previsione operativa,
che incidono sull’ifer operativo della legge ?
Ed eventualmente come vi si pud ovviare?

Ella ha parlato degli inconvenienti della
legge di Napoli. Senza andare al problema di
fondo della legge di Napoli, anche riferendo-
mi a quanto afferma la relazione Martuscel-
li, secondo la quale vi & una certa ostilita
ad applicare quella legge, ritiene lei, secon-
do la sua esperienza, ingegner Vittorini, che
questa ostilita ad applicare la legge di Na-
poli dipenda dal fatto che I'indennitd di espro-
prio risulta eccessiva ovvero, come accenna-
va il dottor Martuscelli, dipenda anche dalla
difficoltda del contenzioso che ne deriva e,
quindi, dal rischio che i comuni si vedano
gravali di spese notevolmenie superiori a
quelle preventivate ? In qual modo queste due
componenti si legano e come, eventualmente,
incidono ?

VITTORINI. Per quanto riguarda la pri-
ma domanda, il problema di dare un conte-
nuto di previsione finanziaria impegnativa al
piano di zona ¢ un problema reale. Se si riu-
scisse a precisare in un impegno di bilancio
decennale 1'attuazione del piano, vi sarebbe
certamente un vantaggio. Perd vi sono anche
determinati inconvenienti, il primo dei quali
& che quando & nata la legge n. 167 mancava
qualsiasi legge di finanziamento. Quindi, teo-
ricamente, i comuni non avrebbero potuto
fare altro che ricorrere ai propri bilanci per
formulare il piano finanziario; ¢ nota a tutti
la situazione finanziaria dei comuni, per cui
praticamente si sarebbe bloccata ’applicazio-
ne della legge. Con la legge n. 847 i comuni
hanno un primo riferimento certo per la for-
mazione del pianc finanziario, potendo con-
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tare sul 20 per cento dell'imporlo delle spese
previste dal piano: & un primo riferimenlo,
sulla base del quale il comune pud metiere
in preventivo una certa entrata garanlita
dalla legge ed ipotizzare poi le spese ed i
graduali recuperi. Per questo perd & neces-
saria una maggiore elasticitd della legge
n. 847. Come accennavo. Il rapporto fra pro-
gramma decennale finanziario del piano di
zona ed attuazione annuale deve essere ana-
logo a quello che esiste tra programmazione
economica e politica e bilancio dello Stato:
la programmazione economica prevede in-
fatti le risorse globali, ma poi, attraverso i
preventivi e i consuntivi di bilancio si pre-
cisano le ripartizioni di spese e gli obiettivi
successivi. A prescindere da queste consi-
derazioni di ordine generale, l'entrata in vi-
gore della legge n. 904 ha reso indispensabile
la trasformazione del piano finanziario in re-
lazione indicativa di spesa. Infatti, mentre con
la determinazione del prezzo di esproprio in
riferimento ad una data fissa la previsione
degli oneri di esproprio era ben precisa, con
la legge n. 904 il comune si trova nell’asso-
luta impossibilita di formulare qualsiasi pro-
gramma finanziario, perché il meccanismo
della legge di Napoli ha il fondamentale in-
conveniente di tenere ancorali i prezzi di
stima alla evoluzione nel tempo del prezzo
di mercato. Come puo allora un comune dire
che fra 10 anni il prezzo di mercato sara
questo o quello? Non lo pud sapere.

Gia & difficile prevedere il prezzo di mer-
cato in modo costante, e le difficoltd aumen-
tano ancor piu se si considera il contenzioso.
Quindi, data questa situazione, & impossibile
trasformare (se non si risolve il problema del-
lo strumento espropriativo, e se non si rende
piu elastico lo strumento di finanziamento)
una generica relazione di spesa in un piano
finanziario che impegni non solo i comuni,
ma anche tutti gli Enti pubblici che hanno
il dovere di collaborare con I'amministrazione
comunale, operando nello stesso ambito.

Per quanto riguarda la seconda domanda,
il problema &, per noi tecnici e quindi anche
per l'onorevole Degan, di estremo interesse
sul piano culturale-professionale. L’operativitd
del piano particolareggiato si verifica proprio
nel momento in cui da esso si passa alla co-
struzione della citt.

La legge n. 167 ha consentito di fare note-
voli passi avanti nella faticosa messa a punto
degli slrumenti urbanistici di attuazione, per-
ché anzitutto, molto opportunamente, ha par-
lato di piani che avevano carattere di piano
particolareggiato, e non di piani particolareg-

giati. Se la legge avesse parlato di piani par-
ticolareggiati ex lege n. 1150, sarebbero rima-
sti fissali inesorabilmente contenuii ed elabo-
rati e sarebbe rimasta bloccata 1'evoluzione
che invece, nell’ambito dei piani di zona, si &
potuta verificare. Oggi disponiamo di una se-
rie di esperienze che vanno dai piani redatti
in maniera definitiva, planivolumetrici (come
per Torino o Reggio Emilia), a piani di zona
basati su una lottizzazione definitiva capace
pero di accogliere una certa varieta di tipolo-
gie edilizie, a piani in cui le amministrazioni
comunali hanno fissato i criteri della edifica-
zione in forma piu lata, affrontando poi di-
rettamente e responsabilmente la fase succes-
siva dei piani di attuazione nell’ambito dei
programmi biennali.

Naturalmente, non si pud dire quale, tra
queste tre, sia la via migliore, perché il giu-
dizio dipende dalle situazioni di fatto. Nel
caso di Roma, ad esempio, i piani di zona
del settore Tiburtino (numerosi deputati fan-
no parte del consiglio comunale di Roma ed
hanno percio senz’altro approfondito il pro-
blema) interessano nel loro insieme circa 90
mila abitanti, ma condizionano lo sviluppo di
nuovi insediamenti per circa 300 mila. B evi-
dente che se in questo caso i piani di zona
avessero avuto in partenza carattere plani-
volumetrico definito, essi avrebbero condizio-
nato e cristallizzato 1'intero settore urbano o
sarebbero stati superati in breve tempo dai
fatti. Il comune di Roma, ha precisato nel-
I’ambito dei piani di zona gli sfandards della
disciplina edilizia, il rapporto fra aree verdi
ed edificate, le destinazioni d’uso e cosi via;
in sede attuativa ha redatto i piani esecutivi
planivolumetrici, inquadrati adeguatamente
nell’intero settore urbano, e su questa stru-
mentazione si sono innestati i programmi di
settore. Pertanto, in questo campo vi & una
gamma notevole di allernative e di pos-
sibilita.

Circa la necessitd di riadottare il piano di
zona a seguito di eventuali varianti, posso
parlare sulla base di esperienze soggettive.

Nei casi in cui la variante riguarda piani
planivolumetrici ben precisi e necessariamente
rigidi, evidentemente la riadozione & neces-
saria, e di solito i comuni hanno provveduto,
senza che ci siano stati ritardi. In altri casi
invece, quando le prescrizioni sono piu lar-
ghe, vi & la possibilita per ’amministrazione
comunale di operare all’interno delle norme
che essa si & date. Non mi risulta che vi
siano stati inconvenienti e ritardi in relazione
al grado di approfondimento dei piani di zona
ed alla riadozione delle varianti: anzi questo
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continuo aggiornamento degli strumenti urba-
nistici & positivo, perché costituisce garanzia
dell’adeguamento dei piani al mutare delle
esigenze.

Per quanto riguarda la terza domanda,
torniamo al sistema della legge di Napoli.
L’onorevole Degan chiedeva: le difficolta nel-
I'applicazione della legge discendono dalla
determinazione dell’indennitai o dal conten-
zioso ? In sostanza, debbo dire che discendono
da tutti e due 1 motivi, soprattutto se si
considerano le mie premesse (relativamente
all’operativitd della legge n. 1150) e lo stretio
collegamento fra il meccanismo di lievitazione
dei prezzi delle aree e 'incisivitd degli stru-
menti di disciplina edilizia. Per esempio, in
una citta in cui non vi é una regolamentazione
edilizia adeguata, praticamente su un’area di
mille metri quadri & possibile realizzare edi-
fici di altezza sui 18-20 metri, con quattro
metri di distanza dai confini, e sei metri dal-
I’asse stradale ed in quel caso i mille metri
quadri hanno un indice fondiario pari a 12-14
metri cubi per metro quadro. Naturalmente,
questo significa che su quell’area si possono
realizzare 150 vani. Quindi il prezzo dell’area,
nel cosiddetto libero mercalo, si forma in re-
lazione ai vani che si possono realizzare.

TODROS. Perd quesio & sbagliato !

VITTORINI. Tuttavia, succede. A prescin-
dere dalla legge n. 167, nel momento in cui
interviene uno strumento di disciplina urba-
nistica che stabilisce che su mille metri qua-
dri si realizzano non 150 vani, ma 30, auto-
maticamente si verifica uno squilibrio fra il
vecchio prezzo dell’area e la nuova possibi-
lith di utilizzazione edilizia. Quindi, innanzi
tutto, occorre abituarsi a riferire il prezzo
delle aree non pilt all’'unitd di superficie, ma
al volume che su tali aree si pud realizzare,
verificando cosi la « sostenibilita », per il
vano realizzato, dell’incidenza del costo del-
I’area.

In un mercato fondiario come quello che
esisle in Italia, in cui la sola offerta condiziona
il mercato, il prezzo delle aree stenta ad alli-
nearsi sulla cubalura realizzabile e rimane
quindi troppo elevato: cosi ’applicazione del-
la legge di Napoli, difficilmente riesce — come
abbiamo visto — a liberarsi dei prezzi specu-
lativi di un mercato abnorme, perché hasalo
sul supersfruttamento delle aree, per passare
invece ad una valulazione obbieltiva, legata
al limite di sopportabilitdh dell’incidenza del-
I’area sul coslo globale delle abitazioni. Que-
slo & proprio il punctum dolens di fronte al

quale ci si trova. Per molti comuni si & cer-
cato di fare delle valutazioni globali di tutte
le aree, per vedere quanto si spende per
gli espropri. In sostanza, si trova questa per-
manenza del prezzo speculativo «a metro
quadrato », in una logica completamente
nuova, che & quella dell'incidenza « a metro
cubo ». Lo stesso accade per quanto riguarda
le valutazioni delle aree per i servizi pub-
blici.

E evidente, infine, che la legge di Napoli
(e la conseguente circolare del Ministero delle
finanze) non pud trovare - o troverd difficil-
mente — una applicazione completa, perché
nell’ambito dello stesso piano di zona e dello
stesso limite di esproprio introduce una diver-
sitd di trattamento che veramente ripugna.
Non si pud pensare che, siccome su un deter-
minato lotto & previsto un grattacielo, il lotto
slesso sia espropriato a un prezzo altissimo,
menire i terreni che si trovano nella zona
verde circostante vengono espropriati ad un
prezzo irrisorio.

E ovvio che questa disparita o sara ridotia
in sede di valutazione, elevando i prezzi delle
aree non edificabili e quindi danneggiando i
comuni, oppure costituird oggetto di conten-
zioso, e sicuramente sard ridotta o eliminata
in tutte le sedi di giustizia, amministrativa
e ordinaria. Circa il contenzioso, devo dire
che per trovare esempi utili siamo costretti,
nonostanie la Costituzione e le nuove leggi a
fare riferimento a norme vecchie. La legge
speciale del 1932 per l'attuazione del piano
regolatore di Roma prevedeva, ad esempio,
uno strumento che ha funzionato abbastanza
bene. Innanzitutto i prezzi erano determinati
in maniera molto pill conveniente per I'ammi-
nistrazione pubblica, ma soprattutio presso
la corte d'appello di Roma funzionava (e
funziona ancora), una sezione che aveva il
compito di risolvere man mano e rapidamente
il contenzioso relativo alla determinazione del-
le indennita.

Ora, se noi potessimo risolvere legislativa-
mente un problema di questo genere, il van-
taggio sarebbe evidente: sarebbe possibile
determinare le indennitd per tulte le aree
coperte dai piani di zona, comunicarle ai pro-
prietari, avere quindi tutti gli eventuali ricorsi
contemporaneamente ed esaurire in un anno
o due il contenzioso.

Nessuno vuole punire il proprielario delle
aree, ma risolto rapidamente il conienzioso,
I'amministrazione comunale e gli enti di in-
tervento edilizio possono effettivamente pro-
grammare. 0Oggi un ente di intervento edilizio
non pud mettere a riscatto la casa se non sa
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quanto paga per le aree e questo lo sa sola-
mente quando il contenzioso & concluso: lo
stesso avviene per i comuni che non possono
vendere le aree ai privati. Si tratta di un
problema veramente determinante, di fondo,
senza il quale non solo non si mette in fun-
zione la legge n. 167, ma si annulla la funzio-
ne dell’ente locale, che rimane soltanto una
bandiera senza alcun contenuto perché privo
di mezzi finanziari, privo di capacith pro-
grammatorie, privo di strumenti di interven-
to diretto per la disponibilith delle aree.

NATOLI. Vorrei fare quatiro domande. In
primo luogo, a pagina 79 della relazione che
ci & stata distribuita si parla di una diminu-
zione dei prezzi delle aree che sarebbe stata
provocata dalla inizialiva dei comuni in via
di attuazione della legge n. 167. Siccome non
mi risulta, almeno per quanto riguarda il
mercato romano, che negli ultimi tre anni sia
intervenuta una diminuzione dei prezzi di
qualche significato, come del resto risulta uf-
ficialmente anche al comune di Roma (potrei
citare la relazione del sindaco di Roma in
occasione della discussione del primo piano
di attuazione del piano regolatore, di cui una
parte cospicua era costituita appunto dalla
altuazione nel primo biennio della legge
n. 167), vorrei chiedere in base a quali dati
la relazione del Ministero fa questa afferma-
zione.

MARTUSCELLI. I dati, sia pure somma-
riamente, sono pubblicati in un apposito pro-
spetto.

NATOLI. Riguarda anche Roma ?
MARTUSCELLI. No.

NATOLI. Allora il mio quesito rimane.
Io pongo la questione in generale e poi in
particolare, per Roma, perché tutti sanno che
qui la questione dell’attuazione dei piani di
zona ha le dimensioni pit grandi.

PRESIDENTE. Onorevole Natoli, poiché
ella fa riferimento alla relazione, sarebbe be-
ne che riservasse questa domanda al direttore
generale dottor Martuscelli.

NATOLI. Allora giro questa domanda al
dottor Martuscelli. Un punto che a me sembra
di grandissima imporianza e che andrebbe ap-
profondito anche in sede di proposte e sul
quale bisognerebbe concentrare 1’atlenzione
per vedere quali sono le cause reali che ritar-

dano l'attuazione della legge n. 167, & costi-
tuito dal problema del coordinamento degli
interventi. L'ingegner Vittorini ne ha parlato
diffusamente e si & riferito all’esperienza ro-
mana che, mi & parso, egli ritiene positiva.
Personalmente credo che la cosa sia discuti-
bile. Mi sembra perot che I'unica proposta con-
tenuta nella relazione, quella che tende a con-
ferire al comune il potere di procedere alla
espropriazione di tutte le aree all’interno dei
piani di zona, anziché del 50 per cento, debba
essere considerata oggi non sufficiente per ri-
solvere questo problema. £ infatii indispen-
sabile ottenere la convergenza di tutti i pro-
grammi di investimento, anche con scadenze
precise, senza le quali ¢ impossibile arrivare
ad un coordinamento reale e a programmi co-
muni tra le amministrazioni comunali e gli
enti. Credo si possa affermare che cid che ha
ostacolato 1’efficienza del lavoro della Com-
missione prevista dall’articolo 11 della legge —
Commissione che deve periodicamente proce-
dere alla scelta delle aree da urbanizzare -
sia proprio l’assoluta mancanza, allo stato
attuale, di una convergenza di programmi di
investimenti tra comuni ed enti. Chiedo quin-
di se non sia il caso, tra le proposte che ven-
gono avanzate, di precisare questo punto e di
approfondirlo, nel senso che & necessario con-
ferire al comune dei poteri maggiori non sol-
tanto per quanto riguarda il potere di espro-
priazione, ma anche e soprattutto per quanto
riguarda uno stimolo, un controllo, previsto
dalla legge, nei confronti dei programmi di
investimento degli altri enti. Infatti, 1’espe-
rienza dimostra che sul piano della collabo-
razione volontaria le cose non vanno in ma-
niera soddisfacente.

Terza domanda. Non insisto sullo stato di
ritardo nell’attuazione dei piani, che risulta
chiaramente dalla relazione. A me sembra che
qui vi sia qualche altra questione da sotto-
lineare, mentre concordo sui rilievi di carat-
tere generale fatti dalla relazione. Anzitutto
vi & la questione del finanziamento. Vi sono
casi come quello di Roma in cui il problema
del finanziamento assume dimensioni gigan-
tesche. Nel corso del primo biennio di attua-
zione della legge n. 167 il comune di Roma
avrebbe dovuto procedere alla espropriazione
di circa 600 ettari, cioé il 50 per cento dei 1200
da espropriare. Voi comprendete che 600 et-
tari rappresentano un impegno ingente, se
si pensa non soltanto al prezzo di esproprio
ma anche al costo dell’'urbanizzazione. Ci
troviamo di fronte a cifre che impongono al
comune di Roma, e proporzionalmente agli
altri comuni, degli investimenti che sconvol-



66

NONA COMMISSIONE PERMANENTE

gono il bilancio comunale. Tenete presente,
inoltre, che il comune di Roma ha 1000 mi-
liardi di debiti. Allora & evidente che il pro-
blema del finanziamento deve essere visto
nella sua dimensione reale. L’atiuale 20 per
cento & assolutamente irrisorio rispetto a pro-
blemi di tale portata, e quindi concordo con
la relazione Martuscelli, 14 dove si suggeri-
sce che lulto il sistema venga noievolmente
modificato.

Vi & perd un’alira questione: quella delle
attrezzature tecniche dei comuni e della neces-
sitd per essi di trovare forme di collaborazione
con organismi pubblici che possiedano insieme
capacitd finanziaria e organizzazione tecnica
tali da poter affrontare su questa dimensione
i problemi delle urbanizzazioni e, in partico-
lare, della costituzione delle grandi infra-
strutture, ferma restando, I’autonomia di de-
cisione comunale. Trattasi, a mio giudizio, di
un problema che dovrebbe essere esaminato.

Ora, chiedo all’ingegner Vittorini se vi
sono orientamenti a questo riguardo e se il
Ministero dei lavori pubblici prende nella do-
vuta considerazione la questione della inade-
guatezza delle attrezzature tecniche delle am-
ministrazioni comunali di fronte a problemi
assal complessi di programmazione unilaria
e di interventi di queste dimensioni.

Infine, per quanto riguarda lo strumento
di espropriazione sono d'accordo, cosi come
il collega Todros, sulle osservazioni che ven-
gono fatte nella relazione circa gli inconve-
nienti della legge di Napoli. Ma mi pare che
fra le proposte manchi un suggerimento pre-
ciso per superare questa situazione.

L’ingegner Vittorini a questo riguardo ha
faito poco fa un riferimento molto interes-
sante, ossia ad un articolo della legge del
piano regolatore di Roma. Vorrei sapere se
questo riferimento gli organi del Ministero
intendono trasformarlo in una proposta pre-
cisa o no. Sarebbe assai importante se questo
suggerimento fosse trasformato in una propo-
sla precisa. Nessuno di noi si nasconde che
dietro questa questione vi & l'altra, pitt im-
portanie e decisiva, dello strumento di espro-
priazione che dovra operare per quanto ri-
guarda la disciplina urbanistica generale. Non
possiamo nasconderci che questo problema o
si risolve in maniera tale che i comuni pos-
sano espropriare le aree oppure siamo sem-
pre al punto di prima. E naturalmente, se
cosi dovesse essere, tutti i discorsi che faccia-
mo rimangono platonici.

PRESIDENTE. Ricordo ancora una volia
che l'ingegner Vittorini ¢ qui come esperto

'
!

e non come membro del Consiglio superiore
dei lavori pubblici e quindi risponde a titolo
personale secondo quella che & la sua specifica
competenza.

VITTORINI. L’onorevole Natoli & sempre
molto brillante: ha posto un interessante que-
sito con la seconda domanda e con la terza
ha fornito la risposta. Alle altre domande pen-
so che meglio di me potrebbe rispondere il
dottor Martuscelli o addirittura 1’onorevole
ministro. Ritengo perd utile svolgere alcune
considerazioni personali, specialmente in me-
rito alla seconda e alla terza domanda.

Il problema di fondo — a mio giudizio - &
sostanzialmente quello del coordinamento de-
gli interventi. Mi sono riferito all’esperienza
di Roma - senza formulare giudizi — perché
effeltivamente 1’amministrazione comunale,
trovandosi di fronte all’attuazione della legge
187, ha potuto — e dovuto - fare un bilancio
della situazione della citta, e prendere respon-
sabilmente atto, per esempio, che ormai la
situazione delle infrastrutture urbane e delle
attrezzatiure era « scoppiata », e non consenti-
va piu alcuna possibilitd di intervento edili-
zio. Si & potuto cosi riscontrare che lo svilup-
po massiccio e caotico del passato aveva posto
le premesse per una paralisi totale: finora era
stato agevole collegare case ed acquedotti
esistenti, prolungare le fognature per arrivare
ai collettori esistenti, agganciarsi con semplici
collegamenti a linee telefoniche o elettriche
esistenti. Considerando globalmente quello
che era avvenuto a Roma nel passato e met-
tendolo a raffronto con i programmi futuri
{(parlando cio# non piu in termini di singole
licenze di costruzione, ma in termini di 30
mila abitanti in un posto e 50 mila in un
altro) si & visto che il sistema delle infrastrut-
ture romane era « scoppiato », che occorreva
una nuova rete idrica e nuove adduttrici, che
la rete fognante bisognava rifarla perché or-
mai l'inquinamento del! Tevere e dell’Aniene
ha ridotto tali fiumi a vere fogne. Si & visto,
dunque, proprio impostando i piani di zona
che bisognava esaminare e cercare di dare ad
essa un ordine programmatico.

Ecco perché mi riferivo all’esperienza ro-
mana: la legge n. 167 a Roma & in corso di
attuazione ed & quindi prematuro formulare
giudizi positivi o negativi. Quello che si puo
dire & che questa esperienza ha messo in luce
la esigenza di un coordinamento operativo
reale e non formale. Attualmente a chi & affi-
dato questo coordinamento ? Alla commissione
di cui all’articolo 11. Dico subito che questo
non basta perché rimane scoperta la fase de-



SEDUTA DI GIOVEDI 20 APRILE 1967 67

terminante, quella delle decisioni. Per esem-
pio, il direttore generale dell’ANAS di quali
di questi organi di coordinamento attualmente
fa parte ? Di nessuno. Invece 1'importanza che
I’ANAS ha per le grandi infrastrutture urba-
ne e territoriali & determinante. L’ENEI ha
determinanti connessioni con la ACEA, pero
é fuori del coordinamento. Lo stesso dicasi per
gli altri organi dello Stato.

Il problema & quindi ancora quello della
efficienza della pubblica amministrazione, al
centro e alla periferia, compresi gli enti locali.

In questo senso dico che I’onorevole Natoli
ha fornito con la terza domanda la risposta
alla prima; infatti la riqualificazione ed il
potenziamento dell’atirezzatura tecnica dei
comuni e dei ministeri & il problema fonda-
mentale da affroniare per garantire 1’operali-
vitd dei piani urbanistici e quindi anche deti
piani di zona. Se continuiamo a fare bei
discorsi di assetto territoriale e di nuove strut-
ture urbane, rimarremo su un piano vellei-
tario e non riusciremo a dare un contenuto
operativo e di cordinamento alla legge.

Ora, non so se su questo problema il Mi-
nistero dei lavori pubblici abbia assunto ini-
ziative: potrd rispondere al riguardo il dottor
Martuscelli meglio di me, perd a me pare che
porre questa domanda, in questa sede, esclu-
sivamente al rappresentanie del Ministero dei
lavori pubblici o ad un esperto, sia un modo
un po’ generico di procedere. C’¢ un mini-
stro della riforma burocratica, c'é una attivita
legislativa ed una viva discussione sul rior-
dinamento e sul potenziamento della pubbli-
ca amministrazione; ¢’¢ un fiorire di proposte
legislative in merito al potenziamento della
organizzazione degli enti locali e tutta questa
materia si concentra proprio nel Parlamento.
Quindi la domanda posta a me dall’onorevole
Natoli potrei rivolgerla io, elettore, a voi,
legislatori.

PRESIDENTE. La ringrazio, ingegner Vit-
torini, della sua esposizione. Vorrei porre an-
ch’io una domanda.

BE innegabile — ed & una cosa che a noi
da molta sodisfazione, almeno a me personal-
mente — che la legge n. 167 abbia dalo al no-
stro paese una coscienza urbanistica che la
legge del 1942 non era riuscita a dare. La
legge n. 167 si & collocata forse in un clima
speciale, in un periodo di tensione e cio,
come gia & slato messo in rilievo in altra se-
duta, ha permesso ai comuni di acquisire una
serie di documenti di alto valore e contenuto
urbanistico. Noi sappiamo che i piani regola-
tori generali realizzati in virta della legge

del 1942 sono pochissimi. Sono cinque anni
che la legge n. 167 & stata discussa ed & entra-
ta in vigore (siamo oggi al 20 aprile 1967 ¢ la
legge reca la data del 18 aprile 1962). Che cosa
possiamo dire sulla sua attuazione ? Non ha
I'ingegner Vittorini 1'impressione che pur-
troppo le cittd, i comuni non si siano mostrati
all’altezza, per una infinitd anche di giustifi-
cati motivi, dell’attuazione della legge ? Per
esempio, ’articolo 10 stabiliva che ogni anno,
per quella metd di aree edificabili che era
riservata agli enti edilizi, si dovevano acco-
gliere le richieste degli enti stessi e nell’anno
successivo si dovevano decidere quali aree
metiere a loro disposizione. Ora, la sensazio-
ne che si ha & che praticamente gli enti edilizi
abbiano presentato le richieste ed i comuni
in generale — non voglio riferirmi a Roma
di cui non conosco la particolare situazione,
ma posso riferirmi ad altri comuni, come ad
esempio a comuni dell’alta Italia — non ab-
biano risposto, per cui la speranza suscitata
dalla legge n. 167 per uno sviluppo, per una
estensione, una facilitazione dell’edilizia eco-
nomica o popolare & stata in certo qual modo
frustrata, & andata delusa.

Pertanto io chiedo: ha questa sensazione
I'ingegner Vittorini ? E, data la sua esperien-
za, se possiede dati precisi al riguardo, puo
fornirceli ?

VITTORINI. Ringrazio il Presidente per
avere posto l'accento su un problema parti-
colarmente importante che richiede perod
qualche piccola precisazione a monte. Si fa,
di solito, riferimento ad un periodo di cinque
anni di applicazione della legge. Ma teniamo
conto che, appena la legge & entrata in vigo-
re, ¢ emersa immediatamente la impossibi-
litA di attuarla per mancanza di finanzia-
menti, tant’@ vero che vi furono una serie di
iniziative per cercare di convogliare nell’am-
bito della legge n. 167, ad esempio, i finan-
ziamenti disposti con varie leggi settoriali che
consentissero ai comuni di realizzare gli in-
terventi necessari con un minimo di aiuto
dello Stato. Quindi la legge n. 167 ha avuto
un avvio particolarmente difficile, tanto che
i primi comuni che hanno cominciato ad at-
tuarla sono stati quelli che potevano fare ri-
ferimento a qualche disponibilitd di bilancio
- per esempio Torino e, in parte, Milano -
o quelli che potevano contare su risorse di
carattere diverso.

I1 chiarimento in merito al finanziamento
della legge & arrivato, se non erro, nel 1964
con la legge n. 847. Ma nel fraitempo era
stata addirittura accusata di incostituzionalita
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I’intera legge: di conseguenza si & verificato
il blocco della stessa legge, con lo sbanda-
mento dei comuni e l'impossibilita di fare
riferimento ad uno strumento espropriativo
preciso. Inoltre fu rimessa in discussione la
legge nella sua totalitd, perlomeno nelle pre-
tese di qualeuno che voleva eliminarla e tor-
nare indietro. Questo periodo di stasi e di
ripensamento si ¢ concluso, in sostanza, solo
un anno fa, perché la legge n. 904 & della
fine del 1965.

Ora, il giudizio sulla operativita della leg-
ge in un anno e mezzo, su quello cioé che
si & fatto, non puod essere che globalmente
positivo, se si pensa che dal 1942 al 1962,
ciog in venti anni teorici e in dieci o quindici
anni reali di attuazione della legge del 1942,
non si & fatto niente: vi sono stati in tutto
una cinquantina di piani regolatori. Se fac-
ciamo il confronto con i piani realizzati in
base alla legge n. 167, se consideriamo cid che
hanno fatto i comuni obbligati e quelli non
obbligati, se ricordiamo che ancora ieri c’era-
no cittd capoluogo di provincia che andavano
avanti con regolamenti edilizi della fine del-
1'800, dobbiamo riconoscere che un enorme
salto qualitativo vi & stato.

Per quanto riguarda la domanda succes-
siva, se cioé 1 comuni si sono dimostrati o
no all’altezza dei nuovi compiti, posso rispon-
dere, in base alla mia esperienza personale,
che i comuni hanno cercalo di fare quanto
era nelle loro possibilitd, e sono riusciti a
fare cose che nessuno pensava riuscissero a
fare.

PRESIDENTE. 1 proventi della legge
n. 246 del 1963 non avrebbero dovulo essere
impiegati in prima linea ?

VITTORINI. Il fatto & che i proventi della
legge n. 246 sono stati pressoché inesistenti.

PRESIDENTE. Sono stati 17 miliardi.
NATOLI. Su scala nazionale.

VITTORINI. I proventi della legge n. 246,
dicevo, sono stati pressoché inesistenti; non
solo, ma anche tale legge ha subito la stessa
contestazione, sul piano costituzionale, quindi
lo stesso blocco di operativita,

NATOLI. Anche 1i ha operato la sentenza
della Corte costituzionale bloccando I'appli-
cazione della legge.

VITTORINI. Si aggiunga che anche a que-
sto riguardo, in sede di controllo della spesa
pubblica ci troviamo in una situazione iden-

tica a quella di cui si parlava prima per il
controllo del credito. I1 blocco della spesa
pubblica non puo essere inteso, nel momento
in cui il paese si appresta a darsi un assetto
territoriale attraverso i suoi enti locali, fis-
sati dalla Costituzione, come paralisi della
azione pubblica: dovrebbe essere inteso piut-
tosto come selezione della spesa. Invece ac-
cade - parlo in base alla mia esperienza per-
sonale — che 1'amministrazione dei lavori
pubblici impone a certi comuni di studiare
un nuovo piano regolatore, a certi comuni di
coordinare la propria attivitd edilizia di fron-
te a fatti emergenti (ad esempio grossi inse-
diamenti industriali - come & avvenuto nel
caso di Bari, di Taranto -), a rilevanti fatti
di natura intercomunale, come nel caso di
Napoli. Il consiglio comunale, responsabil-
mente, decide che occorre potenziare gli uf-
fici tecnici (i quali sono generalmente inade-
guati) che occorre fare le cartografie, che
occorre formare nuovi organismi di ricerca e
di elaborazione. Il comune delibera, la giunia
provinciale amministrativa non approva. Se
approva la giunta provinciale amministra-
tiva, la proposta arriva alla commissione
centrale della finanza locale che non ap-
prova perché & stato deciso il blocco della
spesa pubblica. Come si fa, allora, a dire
che il comune non opera ? Il comune ha cer-
calo di fare quello che era nelle sue possi-
bilita. Il coordinamento con gli organi centrali
e periferici dell’amministrazione pubblica po-
irebbe essere utile anche per superare questa
diffidenza e sfiducia nei confronti del comune
per qualificare 1'azione degli enti locali, che
non & solo di bilancio ma anche operativa. In
ogni caso non si pud sostenere, a mio avviso,
che i comuni abbiano dimostrato insufficienze
nell’attuazione della legge n. 167.

Per quanto riguarda articolo 10, e quindi
gli enti, il problema diventa pili complesso,
perché 1'operalivitd della legge non coinvolge
solo i comuni ma anche gli enti. Mi sono
trovato recentemente, a cinque anni dall’en-
trata in vigore della legge, di fronte a re-
sponsabili di enti di intervento edilizio i quali
interpretavano la legge nel senso che il co-
mune doveva dare loro I’area, non assegnare
una ubicazione. Essi cioé sostenevano che il
comune doveva assegnare semplicemente
I’area. E quando il comune invita gli enli a
espropriare le aree gli enti non espropriano,
ma cercano di acquistare. E non espropriaino
in parte perché la decisione relativa al ricorso
all’espropriazione & di un certo peso, in parte
per i motivi che dicevamo prima. Infatti essi
ragionano in questo modo: « Io esproprio, il
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privato fa opposizione, la legge consente, at-
traverso il decreto del prefetto, di immeitersi
sull’area per costruire. Ma come faccio io a
fissare i canoni di affitto, le quote di riscatto ?
Come faccio a preparare i bilanci annuali ?
Non posso fare il bilancio rinviando a future
sentenze della corte di appello o corte di cas-
sazione: devo fare il bilancio con le cifre ».

Torniamo sempre al problema della riqua-
lificazione e del potenziamento dell’azione
pubblica negli enti locali, negli enti di inter-
vento edilizio, nell’amministrazione centrale
e periferica dello Stato: il problema va ri-
solto alla radice: e non puo certo bastare
qualche superficiale disposizione legislativa
che consenta, ad esempio, piccoli ampliamenti
degli organici dei comuni. Sono necessari in-
terventi incisivi e complessi e non palliativi.

PRESIDENTE. Ringrazio I'ingegner Vitto-
rini e penso che anche questa sua esposizione
e il dibattito che ne & seguito siano stati estre-
mamente produtiivi per la Commissione, per-
ché ne usciamo tutti arricchiti della esperien-
za molto profonda, come ho giad sottolineato
all’inizio di questa nostra conversazione, del-
I'ingegner Vittorini.

A questo punto devo invitare il direttore
generale del catasto e dei servizi tecnici era-
riali a riferirci su un problema che suscita
preoccupazioni notevoli nel paese e anche,
direi, recriminazioni da parte delle ammini-
strazioni comunali: il problema della valula-
zione delle aree.

Questo problema, mi pare, presenta due
aspelti: uno che precede ’emanazione della
legge n. 904, in relazione all’originario arti-
colo 12 della legge n. 167 e !l'altro che ri-
guarda il criterio di valutazione che scatu-
risce dalla applicazione della legge n. 904.

E qui presente I'ingegner Fodera, che rin-
graziamo per essere intervenuto {(cosi come
ringraziamo il ministro delle finanze di aver-
gli consentito di partecipare ai nostri lavori),
il quale ci fara una esposizione esatla dei
criteri cui si ispirano gli uffici tecnici era-
riali nella valutazione delle aree secondo
I’originario testo dell’articolo 12 della legge
n. 167 e i criteri che sono emersi e che sono
stati, mi pare, comunicati a tutti gli uffici
tecnici erariali dopo la pubblicazione della
legge n. 904 che mi sembra siano restrittivi
o per lo meno ispirati ad una valutazione
frazionistica delle aree, costituenti le zone per
I’edilizia economica popolare.

FODERA. Onorevole Presidente, il mio
intervento si svolgerd necessariamente su un

binario obbligato; mi limiterd cioé a trattare
la valutazione delle aree — unico argomento
rientrante nella sfera delle attribuzioni degli
uffici tecnici erariali — prendendo le mosse
dalle questioni al riguardo sollevate dalla re-
lazione del Ministero dei lavori pubblici.

Sarebbe stato auspicabile che, per quanto
concerne le osservazioni sulle stime, la dire-
zione generale del catasto e dei servizi tecnici
erariali ne fosse stata preventivamente infor-
mata. Cid le avrebbe consentito di fornire una
collaborazione in sede di stesura della rela-
zione, onde ottenere un quadro piu completo
e documentato dei vari aspetti del problema.

Nella relazione, infatti, si asserisce che gli
uffici tecnici erariali sarebbero mossi, nel
valutare le aree, da una mentalita fiscale, ispi-
rata da uno spirito difensivo degli interessi
erariali ai fini della imposizione tributaria e
si indicano 20 casi attribuiti ad enti che ope-
rano nel settore dell’edilizia economica e po-
polare, mentre, in effetti, le valutazioni citate
come esempio riguardano la GESCAL.

Va comunque precisato, a tal proposito,
che:

— la superficie complessiva dei 20 appez-
zamenti ascende a soli 5 (cinque) ettari, cifra
invero esigua per essere scelta a rappresen-
tare un fenomeno che investe alcune migliaia
di ettari di aree interessate dai piani;

— per 4 (quattro) dei 20 casi citati,
proprietari dell’area erano i comuni di Al-
benga, Cecina, Poggio a Cajano, Scalea ed
in un altro era il civico ospedale di Figline
Valdarno. Non é percio da escludere che ra-
gioni di interesse generale abbiano suggerito
ai comuni ed agli enti proprietari richieste
pit moderate rispetto ai prezzi di mercato.

In generale pud osservarsi che la diver-
genza fra valori stimati e prezzi richiesti dai
proprietari & soltanto apparente dato che gli
uffici tecnici erariali hanno fornito alla
GESCAL i dati estimativi ai fini della acquisi-
zione bonaria delle aree; ma nelle trattative
ha certamente giocato la circostanza che detto
ente puo avvalersi della procedura di espro-
prio secondo il criterio della legge 15 gennaio
1885, n. 2392, il quale criterio consente, come
¢ noto, di liquidare indennity pari a circa la
metd del valore venale. I casi di pill apparente
divergenza traggono dunque motivo da situa-
zioni particolari come quelle dianzi citate e,
comungue, non possono essere assunti come
indice di un certo livello qualitativo delle
valutazioni eseguite dagli uffici tecnici era-
riali nell’applicazione della legge in discus-
sione; ed anzi I'esame di tutte le valutazioni
(si tratta di 283 appezzamenti ubicati in altret-
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tanti comuni), della superficie complessiva di
metri quadrati 855.738 (circa 86 ettari) effet-
tuate per conto della GESCAL negli anni 1965
e 1966 sta a dimostrare che gli uffici tecnici
erariali hanno in generale valutato corretta-
mente le aree. Risulta infatti che le indennita
di espropriazione calcolate sulla base dei va-
lori venali fissali non sono superiori, nel loro
ammontare complessivo, ai prezzi pagati dal-
la GESCAL.

Si & in particolare accertato, in base a dati
forniti dalla GESCAL, riguardanti 633.730
metri quadrati di aree fabbricabili, che le
richieste avanzate dai proprietari assommano
a lire 1.805.166.055 ed i1 valori venali deter-
minati dagli uffici tecnici erariali ascendono
a lire 1.748.839.820.

E da rilevare che 147 comuni risultavano
sforniti tanto di piano regolatore generale
quanto di piani di fabbricazione o di zona e
soltanto in 59 comuni erano stati adottati i
piani di zona.

Ora mi sia consentito, per inciso e senza
alcuna punta polemica, di respingere le ac-
cuse di malinteso senso di fiscalismo degli
uffici tecnici erariali, fiscalismo che si tra-
durrebbe in stime piu elevate, cio¢ a favore
dei proprietari stessi. Gli uffici tecnici era-
riali, nel corso di un anno, effettuano nel
complesso 400 mila consulenze (nel 1965:
392.965; nel 1966: 392.237), per un ammontare
medio di lire 4.500.000.000.000.

Circa la metd di dette consulenze (205 mila
nel 1965, 195 mila nel 1966) vengono presiate
per 'applicazione delle imposte di registro e
di successione; la restante metd riguarda i
diversi settori patrimoniali della pubblica am-
ministrazione. Il che significa che gli uffici
tecnici erariali, proprio per questa duplice
esperienza in campo professionale, sono qua-
lificati ad assolvere con obietiivitd i compiti
loro affidati.

Non & dunque in fale direzione, a mio som-
messo avviso, che devono rivolgersi le preoc-
cupazioni per il supposto elevato costo delle
aree.

Viceversa, acquistano rilievo aleune consi-
derazioni svolte dall’ingegner Vittorini nel suo
intervento. Quale & lo strumento in base al
quale operano gli uffici tecnici erariali ?

Proprio in risposta al quesito che lei, ono-
revole Presidente, si & compiaciuto di porre
come obiettivo del mio intervento, dird quanto
segue. Il Ministero delle finanze invido agli
uffici la circolare 10 ottobre 1966, n. 87, nella
quale, avendo preliminarmente acquisilo i
pareri dei competenti organi circa [’inter-
pretazione della legge n. 904, modificaliva

dell'articolo 12 della legge n. 167, venivano
precisati i criteri da seguire, criteri che sono
riportati a pagina LV della relazione Martu-
scelli.

Si diceva espressamente: « L’articolo 1
della legge n. 904 dispone il semplice rinvio
ai modi previsti dall’articolo 13 della legge 15
gennaio 1885, n. 2892, per cui I’'indennita deve
essere determinata nell’arco di tempo stabi-
lito dalla legge n. 167 per l'attuazione dei
piani, con riferimento al valore venale degli
immobili al momento dei singoli espropri »
{questo punto fondamentale & quello che di-
scende dalla interpretazione data dall’Avvo-
catura generale dello Stato dopo la nota sen-
tenza della Corte costituzionale). Tale inter-
pretazione & basata sulle seguenti considera-
zioni: con la nuova legge n. 904 del 1965 si
& voluta annullare la dissociazione che era
contenuta nell’articolo 12, secondo comma,
prima parte, della legge n. 167, tra la data
di riferimento della stima a due anni prece-
denti alla deliberazione comunale di adozione
del piano, e la data dell’esproprio. 1I nuovo
testo dell’articolo 1, non riproduce la seconda
parte del secondo comma dell’articolo 12
della legge n. 167, dove si precisava che nella
determinazione del valore venale non si do-
veva lener conto degli incrementi di valore
dipendenti, direttamente o indirettamente,
dalla formazione e attuazione dei piani.

In merito a quest’ultimo punto, 1’Avvoca-
tura generale dello Stato ha anche chiarito,
evincendo le sue conclusioni sia dal testo del-
I’articolo 1 sia dalla lettura dei lavori prepa-
ratori della legge 21 luglio 1965, n. 904, che
I'esclusione della particolare norma & stata
dal legislatore deliberatamente voluta in quan-
to la norma medesima « & stata ritenuta auto-
noma dalla sentenza della Corte costituzio-
nale e come tale non toccata, neppure in via
conseguenziale o derivata, dalla dichiarazione
di incostituzionalita ».

In concreto, secondo I'interpretazione del-
I’Avvocatura dello Stato, I'indennita di espro-
priazione deve essere determinaia tenendo
conto, nella stima del valore venale, della
destinazione risultante dai piani di zona for-
mali ai sensi dell’articolo 1 della legge 18 apri-
le 1962, n. 167.

In questo ordine di idee (e con cid siamo
al nocciolo della questione) il primo termine
della media di cui all’articolo 13 della legge
15 gennaio 1885 non pud che identificarsi, nel
sislema della legge n. 167, con il giusto prezzo
realizzabile in una libera conirattazione di
compra-vendita dell’immobile da espropriare
nelle condizioni in cui esso viene a trovarsi
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al momento dell’esproprio, con la conseguenza
che (e riproduco nelle sue conclusioni il pa-
rere dell’Avvocatura dello ‘Stato) le aree de-
stinate all’edilizia devono essere stimate con-
siderando la loro possibilitd o suscetiibilild
di sfruttamento come aree fabbricabili, nel-
I’ambito delle prospettive offerte dai piani di
zona, mentre, al contrario, le aree destinale a
piazze, strade, verde pubblico, dovranno sti-
marsi adottando i metodi che, caso per caso,
saranno riconosciuti idonei, tenendo conto
della loro soggezione al vincolo di inedifi-
cabilita.

Il primo indirizzo attiene, evidentemente,
alle cosiddette « plusvalenze », il secondo alle
cosiddeite « minusvalenze ».

Devo premettere che, fino ad oggi, agli
uffici tecnici erariali non & pervenuta né dal
Ministero dei lavori pubblici né dai comuni,
né dalle prefetture o da altri enti alcuna con-
crela segnalazione ufficiale od ufficiosa sulla
elevatezza delle valutazioni effettuate dagli
uffici tecnici erariali. O meglio, ne & perve-
nuta una sola, in dala 1° aprile 1967, da parte
del comune di Taranto concernente un caso
mollo interessante, su cui mi permetterd di
tornare in seguito.

Ho avuto anche il piacere e 1’onore di in-
tervenire al convegno, tenutosi presso il co-
mune di Milano, di 72 sindaci di tutte le piu
grandi citta dell’Italia settentrionale e di aliri
centri di varia grandezza. In quella sede, a
quanto mi é stato dato percepire dagli inter-
venti dei partecipanti, i problemi sollevati
dai sindaci non vertevano sulla elevatezza dei
valori attribuiti dagli uffici iecnici erariali,
bensi sul ritardo determinato dal fatto che
detti uffici esigono il piano particolareggiato
di esecuzione onde poter procedere alla stima
delle indennitd. In qualche intervento venne
poi avanzata Il'ipotesi che gli uffici tecnici
erariali scontassero, nel valutare le aree in-
cluse nei piani, le opere di urbanizzazione
previste dal piano, considerandole come se
fossero esistenti al momento dell’esproprio.

L’'ingegner Vittorini accennava ad una iste-
resi da parte degli uffici tecnici erariali nel
recepire le reazioni del mercato alla imposi-
zione del piano di zona nonché ad una sup-
posta difficolth ad effettuare le valutazioni
con riferimento al parametro metro cubo di
incidenza d'area per meiro quadrato anziché
al parametro metro quadrato.

Sulla prima questione va osservato che la
esperienza degli uffici tecnici erariali dovreb-
be garantire della loro sensibilild alle rea-
zioni del mercato e sulla seconda questione
st pud affermare che il volume realizzabile

su un lotto edificatorio ¢ un elemento idoneo
ad influenzare la stima, a seconda perd delle
prospettive offerte dal piano e comunque nel-
P’ambito delle concrete previsioni desumibili
da specifiche indagini di mercato. Si tratta
dunque di un metodo di valutazione che va
inquadrato e interpretato alla luce dei criteri
generali di stima pili innanzi richiamati.

Quanto all’incidenza sulla valutazione del-
le previsioni relative alla urbanizzazione pri-
maria, laddove questa non sia stata realiz-
zata, & significativo che almeno in due dei
20 casi citati a pagina 50 della relazione della
Direzione generale dell’'urbanistica e cioé Po-
mezia e Praia, gli uffici tecnici erariali ave-
vano indicato due valori afferenti rispettiva-
mente alle due ipotesi di opere di urbaniz-
zazione primaria realizzate o no al momento
dell’esproprio. Nel prospetlo della richiamata
relazione & stato riportalo solo il valore nella
prima ipotesi.

Riprendendo il discorso sui criteri da adot-
tare, il problema di fondo & quello della de-
terminazione del « giusto prezzo » nelle dif-
ferenti situazioni prospettate nella istruzione
ministeriale.

Ho gid delto che il primo termine della
media di cui all’articolo 13 della legge 15
gennaio 1885, n. 2392 (« valore venale »), si
identifica, nel sistemna della legge n. 167, con
il giusto prezzo realizzabile in una libera con-
trattazione di compravendita dell’immobile
da espropriare, nelle condizioni in cui esso
viene a trovarsi per effetto dell’approvazione
del piano di zona.

Ne discende che nella formazione del va-
lore venale possono concorrere soltanto gli
elementi recepiti dal mercato.

Ho giad accennato alle ipotesi piu frequen-
temente ricorrenti e cioé¢ di plusvalenze e
minusvalenze.

L’aspetto piu appariscente delle prime si
verifica nel caso di un’area che non aveva in
precedenza alcuna destinazione, fuori di
quella agraria, e che per effetto del piano di
zona viene invece riservata a costruzioni di
elevato indice di fabbricazione. Con cid non
si vuole affatto dire (e la circolare ministe-
riale lo afferma lestualmente: « ... nell’am-
bito delle prospettive offerte dai piani ») che
nella stima non si deve tener conto sia della
incidenza generica del vincolo di zona sia
delle limitazioni particolari che, nell’ambito
dei piani, sono connesse con il sistema di
legge.

In altri termini tali condizioni particolari
possono condurre ad un valore minore di
quello attribuibile allo stesso terreno sup-
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posto ubicato fuori del piano di zona ma
con analoga destinazione e tipologia edilizia.

Le considerazioni stesse non consentono di
escludere, per gli stessi motivi, che in talune
situazioni si possa pervenire a valori pil ele-
vati di quelli che si sarebbero verificali in
mancanza del piano di zona.

I1 caso delle minusvalenze puo presentarsi
quando un’area, in precedenza suscettibile di
utilizzazione edilizia, per effetto del piano di
zona rimane destinata a verde pubblico, stra-
de, piazze, eccetera.

In questa sede rivestono un certo interesse
le osservazioni formulate dal comune di Ta-
ranto. Detto comune ha attualmente in fase
molto avanzata di elaborazione un piano det-
lagliato e particolarmente curato nel quale
sono riportate le tipologie edilizie necessarie
alla individuazione delle caralteristiche per la
determinazione delle indennitd di esproprio.

Su richiesta del comune !'ufficio teenico
erariale ha predisposio la stima istituendo
una scala di merito fra i singoli lotti in base
alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
di ciascuno di essi secondo le tipologie previ-
ste dal piano.

Come ha operato l'ufficio? Innanzi tutto
¢ partito dal valore venale di liberoc mercato,
attenendosi cosi al criterio fissato nell’istru-
zione ministeriale a seguito del parere del-
I’Avvocatura dello ‘Stato, per zone raffron-
tabili viciniori; ha poi apportato a questo dato
di partenza una congrua decurtazione per
tener conto di quella genericitd del vincolo
cui si faceva prima riferimento (si tralta non
di vincolo specifico, ma di vincolo alla libera
disponibilitd del bene sul mercato). Successi-
vamente 'ufficio ha proceduto all’applicazio-
ne, istituendo una certa scala di merito, dei
valori di incidenza di area in rapporto alle
destinazioni planivolumeiriche che il piano
stesso ha indicato.

Quanto poi alle zone destinale ai servizi,
I'ufficio ha calcolato la cubatura necessaria
per mercati e scuole; dal momenio che per
tale destinazione non & ipotizzabile il libero
commercio, ha apportato al valore una decur-
tazione che, all’incirca, puo identificarsi nel-
lo sconto annualitd per il tempo occorrente
per la costruzione, tenendo altresi conto che
la costruzione pud essere realizzata solo dal
comune.

Difficoltd oggellive sono sorte invece (e
questo va riconosciuto) nella determinazione
dei valori delle aree destinate a sirade pub-
bliche.

Dalle notizie pervenute alla Direzione ge-
nerale del catasto & emerso che in qualche

caso le aree aventi tale destinazione potevano
essere valulate in misura inferiore. Va peral-
tro tenuto presente, e sard meglio precisato
appena in possesso dei dati statistici relativi,
che si tralta solo di casi sporadici e che la
necessaria uniformitd di indirizzo potra otte-
nersi sulla base della esperienza acquisita.

Quanto alla osservazione di alecuni comuni
circa i ritardi che sarebbero connessi alla
richiesta da parte degli uffici tecnici erariali
di venire in possesso del piano esecutivo, é
da premettere che ragioni di snellezza ed
economia postulano l'esigenza di eliminare o
ridurre il contenzioso, esigenza cui l'onore-
vole Degan ha accennato nel suo intervento
e che & stata recepita dall’ingegner Vittorini
e dal dottor Martuscelli. Gli uffici tecnici
erariali devono sapere con precisione che cosa
devono stimare, e per stimare un’area occorre
conoscerne la destinazione, con riferimento a
dati certi che sono quelli risultanti dai piani.
Né d'altronde si pud prescindere dai piani
esecutivi essendo gli stessi prescritti dalla
stessa legge espropriativa che, a tal riguardo,
fa espresso richiamo alla legge urbanistica.

Un altro elemenio, peraliro meramente
strumentale, che sarebbe causa di ritardi &
la situazione cartografica dei comuni. Anche
I'ingegner Vittorini ne ha fatio cenno tral-
tando di c¢id che i comuni hanno fatto in
applicazione dell’articolo 10 nel tempo tra-
scorso dall’approvazione della legge n. 167.

Per migliore intelligenza di entrambe le
questioni & necessario ricordare che 1'appro-
vazione del piano esecutivo & condizione inde-
rogabile perché gli enti di edilizia popolare
possano espropriare le aree. Infatti I'artico-
lo 9 fa dipendere la dichiarazione di indif-
feribilitA e di urgenza di tutte le opere ed
edifici compresi nel piano dall’approvazione
del piano medesimo, il quale, con l'approva-
zione, acquista il valore di piano particola-
reggiato di esecuzione ai sensi della legge 17
agosto 1942, n. 1150 (articolo 9 - primo com-
ma - della legge n. 167).

Per i piani di cui alla legge n. 167, il
dispositivo della legge (articoli 4 e 5) confe-
risce ai piani medesimi un contenuto non
meno rigido rispetto ai piani particolareg-
giati di cui alla legge urbanistica e prescrive
specificamente:

A) la suddivisione in lotti delle aree,
con I’indicazione della tipologia edilizia (arli-
colo 4 comma &, prima parte);

B) e, ove del caso, l'ubicazione e la
volumetria dei singoli edifici (articolo 4, com-
ma b, seconda parte).
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A questo punto & d’uopo chiarire, con rife-
rimento alle critiche affiorate nel convegno
di Milano, cui si ¢ dianzi accennato, quali
siano le condizioni necessarie perché gli uf-
fici tecnici erariali possano assolvere i loro
compiti. Non sono, in sostanza, né la condi-
zione A né la condizione B. Ai fini della
stima ¢ sufficiente che sia indicata nei piani
la suddivisione in zone distinte secondo la
tipologia edilizia, come ad esempio per i piani
particolareggiati di esecuzione del piano rego-
latore di Roma.

C’e¢ inoltre da aggiungere (e qui tornia-
mo all’importanza della dotazione cartografi-
ca) che il piano, come qualsiasi strumento
espropriativo, dev’essere corredato anche degli
elenchi catastali delle proprietd in esso com-
prese (articolo 5, comma terzo, della legge
n. 167) nonché della planimetria in scala non
inferiore ad 1/2000, disegnata sulla mappa
catastale contenente gli elenchi di cui all’ar-
ticolo 4 piu innanzi richiamato.

Indubbiamente cid pone in difficoltda molti
comuni. Che cosa si sta facendo al riguardo ?
Non entro nel merito delle disposizioni even-
tualmente previste al rignardo dal Ministero
dei lavori pubblici, ma la direzione generale
del catasto si & preoccupata da tempo del-
I’aggiornamento delle mappe dei centri ur-
bani. Cosi, per esempio, per il comune di
Roma é stato dato in appalto il rilievo di
tutta la zona racchiusa eniro il grande rac-
cordo anulare, cioé circa 40 mila ettari di
terreno (considerando anche le zone debor-
danti dal raccordo); per Torino & stato com-
pletato il rilievo di tutta la zona esterna al
centro storico, trasformando la vecchia map-
pa, e sono in corso intese con il comune per
il centro storico; nello stesso modo si é prov-
veduto per Padova, Genova e Palermo. Fi-
renze ha una mappa abbastanza aggiornata
e Milano una recentissima. Ho citato i grandi
centri ma anche per i piccoli centri gid da
alcuni anni si ¢ dato ordine agli uffici di
dare la precedenza, nelle operazioni di veri-
ficazione annuale, al rilievo delle opere pub-
bliche ed all’aggiornamento delle mappe ur-
bane nei limiti degli stanziamenti assegnati
alla direzione generale del catasto e delle
forze tecniche di cui dispone. Passali in ras-
segna anche gli aspetti minori, resta da esa-
minare cosa & possibile fare per migliorare
la situazione.

Si & posto ripetutamente in evidenza che
il settore nel quale opera per la legge n. 167
I’Amministrazione del catasto & soltanto quel-
lo delle valutazioni e che I'attivitd degli uffici
tecnici erariali in tale campo non pud che

adeguarsi agli strumenti di legge che all’uopo
sono stali predisposti.

Sulle valutazioni sono state mosse nella
relazione del Ministero dei lavori pubblici del-
le critiche alle quali si & cercato di controde-
durre ma sin da ora & necessario precisare
che non & da una messa a punio dell’appa-
ralo burocratico tendente a condizionare
I'orientamento fiscale degli uffici tecnici era-
riali che & da atlendersi una incentivazione
dell’attivitd espropriativa degli enti di edilizia
popolare, bensi da una modifica 6 da un per-
fezionamento dello strumento legislativo.

Anche ['ingegner Vititorini ha affermato
che I'unica via possibile ¢ la modificazione
della legge perché altrimenti si continuerd
a procedere nella stessa maniera; potranno
perfezionarsi gli interventi degli uffici ma
sostanzialmente gli uffici stessi non si disco-
steranno dagli indirizzi suggerili dall’Avvo-
catura generale dello Stato.

In linea generale il problema del criterio
di valutazione delle aree ai fini dell’applica-
zione della legge n. 167 va considerato con-
temperando gli oneri derivanti ai comuni ed
agli altri enti di edilizia popolare dalle espro-
priazioni con il necessario rispetto dei legit-
timi interessi dei proprietari quali sono stati
riconosciuti e sanciti dalla Costituzione.

Possono ora configurarsi, prescindendo da
ogni giudizio di natura politica, le seguenti
due ipotesi:

1) che si vogliano escludere dal calcolo
del valore venale le plusvalenze derivanti dal-
la formazione ed attuazione del piano ma
che nel contempo non si vogliano considerare
le minusvalenze dipendenti dai vincoli;

2) che si vogliano escludere dal calcolo
del valore venale le plusvalenze ma che nel
contempo si vogliano considerare le aree vin-
colate, ai fini dell’indennizzo, come tali e cioé
indipendentemente dalla edificabilita.

La prima ipotesi condurrebbe a non tener
conto tanto delle plusvalenze quanto delle
minusvalenze.

Nella seconda ipotesi la stima del valore
venale prescinderebbe da qualsiasi incremento
di valore derivante direttamente od indiret-
tamente dalla adozione e dalla attuazione del
piano di zona mentre le aree desiinale a stra-
de, piazze e spazi di uso pubblico verrebbero
valutate indipendentemente dalla edificabilita.

B evidente che dalla seconda ipotesi i co-
muni esproprianti trarrebbero i maggiori van-
taggi.

Sembra che solo dai due concelli sopra-
riportati possano trarsi le conseguenze per
una evenluale modifica del criterio aituale o
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quanio meno per una definizione legislativa
pil coerente agli scopi che si vogliono rag-
giungere e che salvaguardi al massimo gli
enti esproprianti dall’alea del contenzioso giu-
diziario. Non compete a me esprimere un
giudizio a favore dell'una o dell’altra solu-
zione; resta peraltro il fatto che I'attivita de-
gli uffici tecnici erariali & connessa allo siru-
mento legislativo ed alla tempestivitd con la
quale i comuni forniranno agli uffici slessi
gli elementi dei piani di zona.

MARTUSCELLI. Da quanto ha delto 'in-
gegner Fodera si potrebbe trarre I’'impressione
che ci siamo inventati quesie cose.

A pagina 49 della reiazione si legge: « Le
notizie che pervengono in sede, sia pure in
forma ufficiosa e frammentaria, indicano
chiaramente che 1 comuni e gli enti, ma so-
pratiuito gli enti, mostrano di non gradire
la valutazione di codesti uffici... ».

Io non ho registrato i giudizi e quindi non
sono in grado di documentare, ma posso ci-
tare diversi casi. Il comune di Cosenza, ad
esempio, ci ha comunicato che le valutazioni
fatte dall’ufficio tecnico erariale erano eleva-
tissime. L’ingegner Vittorini potrd citlare le
cifre, essendo stato consulente del comune di
Cosenza.

Il comune di Bari ci ha segnalato di que-
sti casi. L’INCIS ha affermato che era stala
fatla dagli uffici tecnici erariali la valutazio-
ne, in base alla legge di Napoli, di una certa
area, a 20 mila lire a metro quadrato, e le
cooperative nelle aree finitime, nella stessa
zona, hanno acquistato le aree a trattativa
privata a 10 o 12 mila lire a metro quadrato.

Nel convegno di Arezzo due amministra-
tori comunali hanno affermato che non con-
viene assolutamente ricorrere alla procedura
coattiva, perché attraverso 1'acquisizione bo-
naria si riesce ad otlenere dei prezzi di gran
lunga inferiori a quelli stabiliti dagli uffici
lecnici erariali.

Gia da diverso tempo noi in via ufficiosa
avevamo saputo dai comuni che vi era questa
differenza fra i prezzi di mercato e le valu-
tazioni degli uffici tecnici erariali, e polrei
citare decine di queste notizie che ci sono
state fornile nei contatti in via ufficiosa che
abbiamo avulo con i comuni.

Non ho avuto né il tempo né la possibilitd
di svolgere un'indagine, ingegner Fodera,
perché non ho la sua competenza né la sua
organizzazione.

Probabilmenie avremmo dovulo prendere
contalto con la sua direzione generale, ma

ognuno ha il suo carattere ed io sono favore-
vole a denunciare certe cose e sono convinto
che certe lacune e certe carenze devono es-
sere denunciate. Ho denunciato anche carenze
della nostra amministrazione e, quando ho
detto che un piano di zona era rimasto fer-
mo venti mesi al Ministero dei lavori pubblici
per l'approvazione, implicitamente ho accu-
sato me slesso.

Per quanto riguarda i dati, ho parlato al
plurale volontariamente. La GESCAL mi ha
fornito questi dati come valori unici indicati
dall’ufficio tecnico erariale; se in alcuni casi
I'ufficio tecnico ha indicato due o tre valori,
non posso contestare cio. Noi abbiamo ripor-
tato i dati che abbiamao.

In sintesi, ci siamo limitati a regisirare
un fenomeno che ci era stato denunciato ed
abbiamo tentato delle valutazioni soggetlive
che possono anche essere sbagliate e quindi
venire contestate. Abbiamo parlato di un cer-
to ritardo da parte degli uffici tecnici erariali
a recepire i mutamenti dei valori di mercato,
abbiamo rilevato che in queste valutazioni gli
uffici tecnici si rifacevano a valulazioni di
casi simili senza tener conto dei nuovi para-
metri, come ci & stato detlo espressamente da
alecuni comuni.

L’ingegnere Vittorini ci ha detto che nel
fare queste valutazioni (lo ha detto ufficiosa-
mente, ma sono pronto a presentare questi
dati in forma ufficiale) I'ufficio tecnico era-
riale di Cosenza non considerava i nuovi pa-
rametri che tengono conto di una utilizzazione
diversa qualitativamente e quantitativamente.
Mi riservo, signor Presidente, in una futura
seduta, di portare dati piu precisi; ma ho
voluto dire tutto questo per evitare certe im-
pressioni che si potevano trarre dopo l'inter-
vento dell’ingegner Fodera.

PRESIDENTE. Non le nascondo, ingegner
Fodera, che la sua esposizione ci trova diso-
rientati perché le attese della Commissione si
dirigevano verso obiettivi diversi da quelli
raggiunti, sia pure su consiglio dell’Avvoca-
tura generale dello Stato.

ABATE. L’ingegner Foderd ha accennato
a quanto ha appreso nelle diverse citth d’Ita-
lia e si & fermato in particolare sulla citla di
Taranto. Io, come componente anche della
Commissione difesa, ho esaminato nei mesi
trascorsi quali siano le aree che il demanio
sla per esitare per 'ammodernamento del-
I'Hinterland dell’arsenale militare. Abbiamo
dovuto constatare, e mi sono fatto parte dili-
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gente nel denunciare questo fatto, che, men-
tre 'ufficio tecnico erariale aveva fatto certe
valutazioni, 1'amministrazione militare pro-
cedeva diversamente nella valutazione degli
stessi terreni, fino ad arrivare a scarti in piu
di 500 milioni per determinati lotii.

FODERA. Questa & una cosa che appren-
do soltanto ora. Se le saranno fornite le
necessarie precisazioni, la Direzione generale
del catasto provvederd a dare esauriente ri-
sposta.

Bisogna peraltro vedere a quali fini é stala
rivolta la richiesta di stima all’ufficio tec-
nico erariale, quale era la legge che nella
specie doveva essere applicata e quali erano
le caratteristiche dei terreni. Tutto questo
oggi non saprei dire.

L’ufficio lecnico erariale effettua le valu-
tazioni con il metodo statistico comparativo
confortato dagli altri metodi di controllo sug-
geriti dall’estimo.

NATOLI. In una sede relativamente uffi-
ciale, cioé in una Commissione del comune
di Roma, sono venuto a conoscenza di un
fenomeno di questo genere: da un paio di
anni i privati proprietari di aree incluse nei
piani di zona procederebbero sistematica-
mente ad atti di vendita di piccoli appezza-
menti; tali atti di vendita avverrebbero ad un
livello di prezzi notevolmente superiore a
quello atiuale del mercato; cid sarebbe fatto
con lo scopo evidente di predeterminare una
situazione, che sard poi decisiva nel momento
in cui saranno determinate le indennitd di
esproprio.

Vorrei chiedere al dottor Foderd se sia
a conoscenza di quesio fenomeno e in quale
modo gli uffici tecnici erariali prendano atto
e traggano le conseguenze di tale situazione,
ai fini delle operazioni che saranno solleci-
tati a compiere successivamente, quando do-
vranno esprimere il loro parere sui livelli
cui devono avvenire le espropriazioni da par-
te del comune di Roma e degli enti di edilizia
popolare.

FODERA. Il fenomeno, cui si accenna an-
che nella relazione del Ministero dei lavori
pubblici, non & nuovo essendosi in concreto
gia verificato qualche caso analogo per le
aree ubicate nei comprensori soggeiti ad
esproprio da parte dei consorzi per lo svilup-
po industriale.

I proprietari hanno {alora dichiarato in
occasione di compravendite, ai fini della im-

posta di registro, valori notevolmente elevati
probabilmente con il recondito fine di preco-
stituire elementi di valutazione a loro favo-
revoli.

Apprendo peraltiro soltanto ora dall’ono-
revole Natoli che il fenomeno si sarebbe veri-
ficato anche a Roma.

Va tuttavia osservalo che gli uffici tecnici
erariali sono in condizioni di porre adeguate
remore ed adotlare accorgimenli caulelativi.
Infalti se domani un contribuente dichiareri,
ai fini dell’imposta di regisiro, un valore tre
volle superiore a quello venale, I’amminisira-
zione prendera atlo del valore dichiaralo ma
esso, ai fini stalistici, quando risulterd chia-
ramente dimostrato che detllo elemenio esti-
male si discosta notevolmente dai dati medi
della zona, non confluird a determinare il
nuovo valore. E ciod un caso che si pone di
fronte ad ogni tecnico nello sceverare e nel
valutare i dati di riferimento di cui & in pos-
sesso. Quando & che la questione potrebbe
avere conseguenze preoccupanti? Non in
sede di valutazione da parte dell'ufficio tec-
nico erariale, benst in fase successiva di even-
tuale contenzioso, allorché P'autoritd giudizia-
ria chiamata a giudicare la stima dell’ufficio
tecnico erariale, impugnala dal proprietario
espropriato, dovesse rimanere influenzata dal
piu elevato livello fittizio dei valori che, se
verificatisi in forte numero, potrebbero costi-
tuire agli occhi del magistrato un elemento
statistico non trascurabile.

Gli uffici tecnici erariali quando devono
stimare quelle aree prendono nota di tutti gli
elementi di giudizio ad essi noti ~ attraverso
gli schedari particolari — e se rilevano dati o
punte anomale non le considerano elemento
conferente per la determinazione del valore.

In conclusione il problema sollevato dal-
I'onorevole Naloli esiste e richiede un attento
vaglio da parte degli estimatori ma non co-
stituisce motivo particolare di preoccupazione.

TODROS. Vorrei fare una brevissima pre-
messa. Come amministratore e come urba-
nista concordo con la sensazione che deriva
dalla relazione Martuscelli.

Ho avuto occasione (per esempio nel co-
mune di Torino, nel quale sono consigliere
da 16 anni) di esaminare le stime fatte per
gli espropri ed ho contestato le slime ma mi
sono sempre sentito rispondere che tali prezzi
corrispondevano alla slima fatla dagli uffici.
Percio, dottor FKoderd, quesla sensazione @
ben chiara e presente, e corrisponde non a
una situazione generica ma ad una realtd di
fatlo.
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Il discorso fatto sulla media delle stime
(cioé che se fossero eccessive darebbero mag-
gior gettito allo Stato, in quanto la maggio-
ranza di esse riguardano vendite e quindi
recherebbero beneficio allo Stato) & un di-
scorso che vale fino a un cerlo punio in
questo campo, perché qui siamo di fronte ad
una materia che dev’essere affrontata con la
legge ed in modo nuovo, anche tenendo conto
della sentenza della Corte costituzionale che
dichiarava incostituzionale il primo comma
dell’articolo 12, affermando chiaramente che
i fini della legge sono determinanii ai fini
della, determinazione degli indennizzi. E evi-
dente che tali fini per ora non interessano
gli uffici tecnici erariali.

A mio avviso la circolare & estremamente
grave, perché pone in evidenza solo certi
aspetti della legge n. 904, legati alla legge
n. 167, e non altri.

Ora, io vorrei rivolgere al dottor Fodera
questa domanda. L’Avvocatura generale dello
Stato e la circolare ministeriale insistono sul
valore venale delle aree al momento dell’e-
sproprio, come primo termine della media.
Prima questione: che cosa vuol dire valore
venale al momento dell’esproprio in un piano
di zona ? L'ufficio tecnico erariale non lo ha
ancora. individuato. Il piano di zona & un pia-
no particolareggiato. Il citato articolo 9, primo
comma, richiama chiaramente la legge n. 1150
e lo identifica in un piano particolareg-
giato, anche se per le sue funzioni specifiche
va oltre le disposizioni dell’articolo 13 della
legge n. 1150. Se si tratta di un piano parti-
colareggiato, vorrei chiedere al dottor Foderd
come si sia potuto dimenticare 1’applicazione
dell’articolo 38, che recita: « Per la determi-
nazione delle indennitd di espropriazione del-
le aree di cui all’articolo 18, non si terra con-
to degli incrementi di valore attribuiti sia
direttamente sia indirettamente dall’approva-
zlone del piano regolatore generale e dalla
sua attuazione ».

Prima domanda. L’articolo 18 si riferisce
a norme per 1’attuazione dei piani regolatori
comunali e stabilisce che i comuni hanno fa-
coltd di espropriare eniro le zone di espan-
sione dell’agglomeralo urbano. E qui siamo
proprio in zona di espansione dell’agglome-
rato urbano, prevista dal piano particolareg-
giato.

E questo un primo problema. La legge
prevede poi un meccanismo di interventi dei
proprietari di aree, di enli che possono chie-
dere I'esproprio, di comuni che possono espro-
priare le aree per poi cederle una volta ur-
banizzate,

Io mi meraviglio, dottor Fodera, quando
lei mi parla di cubalura dei servizi. La den-
sitd media territoriale & la quantita di popola-
zione che pud abitare su un ettaro, ad esem-
pio, che viene tradotta, in termini concreti,
in quantita edificata per metro cubo.

Quando io in una zona siabilisco la posi-
zione degli edifici, utilizzo la densita, la cu-
batura media dell’intera zona in certi punti,
secondo un determinato disegno.

Se io, proprietario di un lotlo, ho la for-
tuna — come diceva I’'ingegner Vitlorini — di
vedere concentrata, magari in una torre che
esista sullo stesso, tutta la cubatura della
zona, voi, in materia di edificabilitd di quel
lotto che cosa considerale ? L’intera cuba-
tura - come diceva l'ingegner Vitlorini ~ di
aree che, in base al piano particolareggiato,
hanno dalo la loro cubatura al lotio stesso,
lasciando a me che non ne ho alcun diritto
tutta la cubalura della zona.

Ed allora io chiedo agli uffici: come é
possibile non esaminare mediamente sulla
zZona, e non gia per ogni singolo lotto, la
quantith edificabile ?

Ed ecco che la polemica che esiste a propo-
sito di aree per i servizi, non avrebbe ragione
di esistere. Queste ultime sono valutate a
valore venale per i privati, mentre la circo-
lare che & stata ricordata, in proposito, dice:
« ... dovranno essere stimate strade e piazze,
adottando i metodi che sono per caso... ».

In detta circolare esiste una mentalitd che
noi vogliamo, in questo incontro, cercare di
capire, perché come legislatori si possa in-
tervenire.

Non é paragonabile la cubatura di un ser-
vizio con la cubatura di edificazione. Vi sono
servizi, come il verde pubblico, che non han-
no certo cubatura. Se voi vi mettete su que-
sta strada, & facile immaginare come possiale
trovarvi in un vicolo cieco.

Dovete valutare la media di zona: ogni
metro quadrato dell’area, i volumi e dove
gli stessi vanno costruiti. Ecco che I’equili-
brio, allora, si stabilisce immediatamente: il
comune non paghera nulla se non l'incidenza
dell’area per I'urbanizzazione che & a suo
carico nel caso di enti per l'edilizia econo-
mica e popolare; il privalo - colui che costrui-
sce in base all’articolo 16 - se ha fortuna di
avere sul terreno una cubatura superiore alla
media di zona, risarciria il comune in modo
che questi possa pagare quei proprietari sul
cul terreno non esiste niente. Ecco, dunque,
un qualcosa che non crea discriminazioni, nel-
l'interno della zona, fra proprietari e che
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permetle il costo minore alla collettivita, cosi
come la legge n. 167 prevede.

Evidentemente, se si arrivasse all’espro-
prio totale sarebbe ancora meglio; il proble-
ma, in quel caso, sarebbe quello del prezzo
medio di zona.

Altro punto: il piano & vincolante per 10
anni. Quel che diceva 1’onorevole Natoli ¢
purtroppo vero, ma gli uffici debbono tener
conto delle finalith delle leggi nelle loro va-
lutazioni. Se il piano & vincolante per 10 an-
ni, vuol dire che contratiazioni, all’interno
dello stesso, non se ne possono piu fare, e
se se ne fanno non interessano ai fini della
stima. Ed allora, se il piano & vincolante per
10 anni, cosa interessa il prezzo di esproprio
al momento ? Il livello delle indennitd viene
determinato dal vincolo nel momento che lo
stabilisco. Ecco come va valutata la frase ge-
nerica, di cui all’articolo 13 della legge del
1885 (« valore venale ») in relazione alle fina-
litd della legge n. 167 e delle leggi successive.

L’incidenza delle opere di urbanizzazione,
di cui voi oggi siete costretii a tener conto
e che fa naturalmente aumentare il prezzo
delle aree all’esterno dei piani di zona, fa-
cendolo, quindi, aumentare anche all'inter-
no, non verrebbe pili a pesare sulla valuta-
zione del prezzo delle aree stesse.

A questo punto, un'alira domanda: come
tenete conto di questo vincolo decennale, che
dovrebbe impedire il verificarsi di queste co-
se ? Se contratlazioni avvengono all’esterno,
le stesse non dovrebbero avere le conseguenze
cui mi sono riferito. La predestinazione del-
I’area ed i suoi vincoli sono fissati al mo-
mento della emanazione del decreto di ap-
provazione del piano di zona.

Ecco che allora tutia Ia polemica crolla.
Non esiste pit il problema di come gli uf-
fici valutano le aree per le strade, i giardini,
le scuole, o di come valutano le aree per 1’edi-
lizia. Tra I’altro, delte valutazioni differen-
ziate potrebbero essere contestate. Io priva-
to proprietario, in un piano di una deter-
minata densitdh media, di un’area destinata
a verde pubblico, che & servita per trasferire
la cubatura per gli edifici che vi sorgono ac-
canto, protlesto e fermo tutto.

Ecco allora che vorrei chiedere — scusan-
domi per il lungo intervento, ma la materia
non mi ha permesso di essere pill sintetico —
come mal non siamo ancora giunti a questi
nuovi orientamenti, che debbono, a mio av-
viso, essere affrontati in modo nuovo, in un
momento in cui il Paese dovrd pure arrivare
ad una legge generale che preveda espropri
pil1 vasti che nel passato.

FODERA. Ringrazio 1'onorevole Todros
per il suo cortese intervento ma circa il suo
convincimento della elevatezza delle valula-
zioni effettuate dall’ufficio tecnico erariale di
Torino, gradirei (siamo proprio in tema di
collaborazione fra amministrazione pubblica
ed amministrazioni comunali) che gli elemen-
ti relativi mi venissero segnalati. Non dubiti,
onorevole Todros, che 1’'ufficio tecnico erariale
si fard carico di comunicare tutte le notizie
che gli verranno fornite alla direzione gene-
rale, perché vengano esaminate. In mancan-
za di cido non posso rispondere. Per quanto
attiene alla seconda queslione, cioé ad una
asserita disparitd nella formulazione delle di-
reltive impartite con la circolare n. 87 tra le
plusvalenze e le minusvalenze, mi limito ad
osservare a proposito delle minusvalenze che
la circolare recita {estualmente: « adoitando
i metodi che, caso per caso, saranno ricono-
sciuti idonei, tenendo conto della loro sogge-
zione al vincolo di inedificability ». E una
dizione cosi ampia e precisa che non potreb-
be, a mio avviso, essere sostituita altrettanto
efficacemente da nessun’alira.

TODROS. Mi perdoni !'interruzione, ma
vedo che ¢ meglio che io formuli una do-
manda precisa; queste zone, data la loro ine-
dificabilita, sono state valutate al valore
agricolo ?

FODERA. Questo & da vedere caso per
caso. In generale non & giuridicamenie e tec-
nicamente corretto parlare di valore agricolo:
tuttavia in molti casi, quando si verifichino
determinate condizioni di faito, il valore po-
trebbe anche identificarsi con quello agricolo.

Per l'altra questione da lei sollevata, ono-
revole Todros, il punio & che non vi & nes-
suna indicazione nella legge in base alla quale
nell’ambito del comprensorio di zona si deb-
ba giungere ad un valore medio. Quesio non
@ detto da nessuna parte.

TODROS. Non & esatto: & detto nella legge
n. 1150. Essa dice che i vincoli sono di zona
e dice addirittura, all’articolo 25, che se il
vincolo imposio a un proprietario & superiore
alla media di zona, iale proprietario va in-
dennizzato. Quesla & la caratieristica fonda-
mentale della legge del 1942.

TODERA. Non dimentichi, onorevole To-
dros, che nella specie & stata inlerpellata la
Avvocatura dello Stalo, la quale ha dalo I'in-
terpretazione di cui ho dato lettura.
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Quanio poi al caso limite da lei prospet-
tato dell’edificio-torre e della sperequazione
che si verificherebbe nei confronti del pro-
prietario di un appezzamento limitrofo desti-
nato a strada che si vede valutato il ferreno
come agricolo o quasi, ¢’¢ da osservare che
le rispettive valutazioni {raggono origine
dalla imposlazione data dalla legge.

Del resto se la valutazione del terreno de-
stinalo all’edificio-lorre effettuata dall’ufficio
tecnico erariale risullasse palesemente inade-
guata alla volumeiria consentila dalle norme
del piano di zona, il proprietario, anche in
questo caso, potrebbe ravvisare dei motivi
validi per opporsi davanli all’autorita giudi-
ziaria e 1’ente espropriante potrebbe uscirne
soccombente.

TODROS. Vorrei pregare, per amore di
chiarezza, il dottor Fodera di volere, per il
momento, accantonare ’ipotesi di variazioni,
ponendo invece altenzione al fatto che nor-
malmente, quando interviene un piano, ven-
gono poste nuove norme e nuovi vineoli su
un territorio che prima non aveva alcun pia-
no. Di fatto, ciog, si potrebbe determinare in-
nanzi tulto un maggior valore in quanto il
piano circoscrive le zone in cui si pud edi-
ficare, ed ella dice di non tener conto di que-
sto, mentre invece io le dico che fino ad oggi
I’articolo 38 non ha mai avuto applicazione
in nessuna valutazione dell’ufficio tecnico era-
riale. Viene quindi da chiedere: come mai
voi di questo plusvalore determinaio dal pia-
no non ne avete mai tenuto conto nonostante
il preciso dettato della legge ?

Inoltre, dato che viene stabilila una cuba-
tura che prima non c’era e quindi, non esi-
stendo, era molto pit alta di quella, anche
alta, del piano, come mai voi parlate di
maggiore cubatura e non, eventualmente, di
minore cubatura determinata dal piano? Di
conseguenza questo permetlerebbe un’ulte-
riore valutazione in riduzione del prezzo del-
le aree rispetto a quello indicato anteceden-
temente dal mercato.

FODERA. Ma come pud esservi una mi-
nore cubatura se prima non ve ne era al-
cuna ? La sua premessa & stala infatti: « se
il piano viene fatto in quella che prima era
zona agricola ».

TODROS. Si, ma ella sa che in base ai
regolamenti edilizi anteriori alla legge del
1942, si poteva edificare ovunque: di conse-
guenza la tipologia edilizia era quella che si
poteva tradurre in cubatura.

IFODERA. Ma in quel caso soccorreva un
altro elemento estimativo, e ciog, in mancanza
di ogni punto di riferimento, la tipologia pre-
valente nella zona. E se la zona era agricola
non vi era nessuna tipologia prevalente.

PRESIDENTE. Mi permetta, dottor Fode-
ra, di intervenire a mia volta con una inter-
ruzione. Se lei esamina le valutazioni di
molti uffici tecnici erariali pud accorgersi che
un terreno, pur poslo in mezzo a una landa,
di anno in anno vede lievitare il suo valore
in {ali valutazioni, perché & alla periferia di
una cittd. Come si fa quindi a dire che non
si tiene conto della speranza che quel terreno
divenga edificabile quando le stesse valuta-
zioni dell’ufficio tecnico erariale superano,
di anno in anno, la media dello scivolamento
della moneta ? Vi &, indiscutibilmente, 1'in-
corporazione nel terreno di una speranza di
edificabilild che viene tassata. E questo ¢ di-
mostrabile ampiamente in ogni momento.

FODERA. In questo caso il mercato non
fa che recepire questo incremento e, sicco-
me le stime fatte dagli uffici tecnici erariali
rispecchiano il valore venale in comune com-
mercio, nel caso in cui si hanno libere con-
trattazioni di libera compravendita, quello ¢
il nuovo livello per gli uffici tecnici erariali
che, come il termometro registra la tempera-
tura, registrano i nuovi livelli di valore deil
terreni.

TODROS. Ecco allora che appare come la
confusione determinata dalla relazione sia un
fatto reale. Un conto & infatti quando si deve
fare una valutazione ai fini della tassazione
di una libera compravendita (in questo caso
é evidenie infatti che se uno stupidamente
paga mille cid che vale cento voi dovete ba-
sarvi sulle mille pagate), un conto &, invece,
I’espropriazione per pubblica utility per la
quale vanno applicate le leggi del 1885, del
1942, del 1962 e del 1965. Se i due parametri
si identificano crolla tutto.

FODERA. Per rispondere a quest’ultima
osservazione ripeterd all’onorevole Todros,
in quanto, ovviamente, non pud essere a co-
noscenza di quelle che sono le disposizioni
interne, che nei casi, peraliro non frequenti,
di supervalutazione arbitraria ad opera dei
contribuenti, nelle relazioni di stima interne
d’ufficio viene registrato sempre quale & il
valore venale e quanto il contribuente ha
dichiarato. Si tratti, poniamo, di 10 milioni
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in valore assoluto contro gli 8 effeltivi: negli
atti interni della stima si dice che il valore
venale & 8 ai fini della statistica.

Mi pare quindi che sostanzialmente i que-
siti posti dall’onorevole Todros rispecchino
due aspetti: da un lato, insufficiente esplica-
zione nella circolare della parte relaliva alla
esistenza dei vincoli particolari cioe¢ delle mi-
nusvalenze e, dall’altro, elevatezza delle sli-
me degli uffici tecnici erariali che non avreb-
bero tenuto sufficiente conto delle particolari
caratteristiche del mercalo alV’interno dei pia-
ni di zona.

Alla prima questione ho gid dato risposta
ponendo in rilievo che la circolare adopera
una dizione cosl ampia e tassativa che mi
sembra non possa dar luogo ad equivoci.

Sulla seconda questione mi sono ripetuta-
mente soffermatlo nei precedenti interventi.
Non sono ipotizzabili né arlificiose sottova-
lutazioni delle singole realtd da stimare né
I’adozicne di un valore medio nell’interno
del comprensorio. Le valutazioni devono es-
sere sempre fatle caso per caso e per singoli
lotti e devono risullare aderenti alle disposi-
zioni di legge poiché altrimenti verrebbero
sistematicamente impugnate di fronte all’au-
toritd giudiziaria con il risultalo finale di
maggiori oneri per gli esproprianti.

DEGAN. A pagina 53 della relazione &
riportata una serie di sentenze dalle quali
appare possibile il pericolo che alla fin fine,
quando siano concluse tutte le pratiche, il
reale pagamento effetluato risulti uguale non
al valore stabilito per la zona, ma addirit-
tura al doppio. Infatti nel caso in cui il piano
preveda 1'utilizzazione edilizia della zona, an-
che la valutazione dei lotti esterni deve tener
conto di questa utilizzazione, secondo la ma-
gistratura.

Si verifica cioé il fatto che 1'ufficio lec-
nico erariale, al di fuori dei lotti previsii
edificabili, d& una determinata valutazione;
perd dal contesto della relazione sembrerebbe
che la magistratura dia poi una interpreta-
zione piu favorevole al proprietario, nel sen-
so che si applica anche ai lotti esterni un
valore di previsione edificatoria. Per cui,
sommando quanto & consenlilo dalla legge e
dall’interpretazione degli uffici tecnici era-
riali, a quanto viene poi in sede interpretativa
concesso alle zone al di fuori di quelle desti-
nate alla edificazione, si deduce che pratica-
mente si viene a pagare il doppio. Tutto que-
sto & antieconomico e ingiusto anche in ordi-
ne a quanto generalmente viene stabilito
dalle leggi.

E allora una domanda: da questa serie
di interpretazioni, non si evince la necessiia
di una valutazione media di zona? Infalti
dal momento che la contestazione viene accet-
tata per un lotto, essa si estende automatica-
mente a tutti i proprietari e pud diventare
valutazione media di zona.

Una seconda domanda: il primo termine
della media viene valutato secondo la legge
del 1885 non tenendo conto dell’incremento
i valore derivante dalle opere pubbliche.

Ora, quella «speranza di utilizzazione »
della quale ha parlalo, precedentemente,
qualche collega, non dipende in concreto dalle
opere pubbliche realizzate nella espansione
della citta ? E allora, !’incorporazione, pur
proveniente dall’andamento del mercato, non
& pur sempre una incorporazione che la legge
prescrive di depennare in quanto discende
dalla realizzazione di opere pubbliche, fat-
te al servizio della generalitd dei cittadini?
E quindi, non dovrebbe in questo caso que-
sta speranza — che poi si monetizza — essere
depennata dal valore finale che 'ufficio tec-
nico erariale va a determinare ?

In pratica, mentre 1’ufficio tecnico era-
riale valuta - poniamo - mille i loiti edi-
ficabili, valuta cento quelli non edificabili.
In sede di contenzioso quelle cento — si dice
nella relazione - finiscono per avvicinarsi alle
mille. Alla fine del contenzioso, invece si
vede che il valore & portato a 1600-1700 lire !

FODERA. Onorevole Degan, ella ha espres-
so la preoccupazione che la speranza di utli-
lizzazione ingeneratasi per effetto dei piani
e connessa alla attuazione attuale o futura di
opere pubbliche realizzate dalla comunita
nella espansione della cittd, porti inevilabil-
mente alla lievitazione delle quotazioni delle
aree per effetlo dei piani di zona.

Della incidenza delle opere di urbanizza-
zione primaria ho gia parlato in precedenza
chiarendo che gli uffici tecnici erariali non
solo 'hanno portata in detrazione ma in al-
cuni casi hanno esplicitato il valore delle aree
sia nell’ipotesi di avvenuta realizzazione delle
opere di urbanizzazione primaria sia nell’ipo-
tesi contraria.

Per quanto attiene invece alla lievitazione
generale delle quotazioni dei ferreni connessa
alla speranza di utilizzazione e legala alla
legge della domanda e dell’offerta, non va di-
menticalo che il primo termine della media
della legge di Napoli & costituito dal valore
venale in comune commercio e rispecchia
quindi il livello dei prezzi raggiunto nella
zona.
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NATOLI. Siccome l'ingegner Fodera si €
riferito a tabelle preparate dalla sua direzione
generale, vorrei chiedere se fosse possibile
inserire tali tabelle integralmente nella rela-
zione, in modo che ciascuno di noi possa
esaminarle.

FODERA. Sono dati che, come ho delto,
abbiamo ricevuto dalla GESCAL e precisa-
mente si tratta delle perizie effetluate dagli
uffici tecnici erariali su richiesta della stessa
GESCAL, di determinare il valore venale di
appezzamenti di terreno senza alcun riferi-
mento alla legge n. 167.

MARTUSCELLI. Quando gli uffici tecnici
erariali fanno queste stime in base alla legge
di Napoli si limilano ad indicare il valore
venale. E alla GESCAL indicano il valore
venale.

FODERA. La risposta tuitavia € diversa
guando non esistono i piani di zona: il va-
lore venale & infatti allora quello di libero
mercato. Quando invece esistono i piani di
zona il prezzo che si paga non si identifica
con il « valore venale », ma & necessariamen-
te piu basso.

MARTUSCELLI. Desidero pregare 1’ono-
revole Presidente di dare lettura agli onore-
voli deputali, che fanno parte di quesia Com-
missione, della lettera inviatami dal direttivo
del corpo degli ingegneri statali.

In realtd si chiede la mia sostituzione co-
me diretlore generale dell’'urbanislica, perché
mi sono permesso di fare valutazioni sugli
ingegneri ed archiletli dello Stato. Inoltre
avrei soslenuto che non bisogna tener conto
dei decrementi di valore dei vincoli di piani
di zona per le aree destinate a spazi pubblici.
Non credo che vi sia una sola parola, dalla
quale si possa desumere che io abbia soste-
nuto siffatta tesi. Anzi tutta la mia relazione
é tesa a dimostrare il contrario.

PRESIDENTE. Indubbiamente & una scor-
rettezza che si sia voluto interferire in una
indagine condotta dal Parlamento ed io non
posso che deplorare l’emanazione di questa
lettera circolare. Forse sarebbe meglio atten-
dere, prima di leggere ufficiaimente la let-
tera, che tutli i parlamentari ne vengano in
POSSesso.

BARONI. Credo sia opportuno dar leltura
della lettera, perché essa rappresenta un ten-

talivo di interferenza nei lavori della Com-
missione. La nosira Commissione ha il diritto
di ascoltare le reali opinioni di coloro che
noi convochiamo, senza che essi subiscano
influenze estranee.

FODERA. Il corpo degli ingegneri ed ar-
chitetti dello Stato & una libera associazione
- se pure la denominazione scelta possa in-
generare equivoci e dare l'impressione che
costituisca emanazione diretta dell’ammini-
strazione dello Stato — della quale non faccio
parte, di ingegneri inquadrati nei ruoli delle
varie amministrazioni dello Stalo e costituita
con alto notarile.

In tale veste I'ingegnere della mia ammi-
nistrazione che funge da segretario dell’As-
sociazione ha anche ritenuto di dover pubbli-
care di recente nella stampa d’informazione
un articolo sull’alto coslo della imposta fon-
diaria (e cioé su un problema che investe
direttamente la Direzione generale a me affi-
data) il cui accertamenio & oggi basato sulio
strumento catastale, sostenendo la necessitd
e la convenienza dell’abolizione.

Credo di aver chiarito i rapporti intercor-
renti tra I’Associazione e l'amministrazione
del catasto e dei servizi tecnici erariali.

PRESIDENTE. Considerato che esiste nel-
la Commissione la volontd unanime di ascol-
tare il contenuto della lettera circolare con-
segnatami dal dottor Martuscelli, ne do let-
tura:

« Il Diretlivo del CIAS - Corpo degli inge-
gneri ed architetti di Stato — allo scopo di
tutelare la dignitd umana e professionale de-
gli ingegneri ed architetti di Stato propri
aderenti (per il cui unico fine si & costituito),
sentita la propria Commissione urbanistica,
ritiene opportuno e doveroso precisare quanto
appresso, in merito alla nota relazione del
2 marzo 1967 del dottor Michele Martuscelli,
Direttore generale dell’urbanistica, all’onore-
vole Ministro dei lavori pubblici, sulla legge
n. 167:

1) Gli ingegneri erariali non "’ hanno ef-
fettuato ed effettuano valutazioni per cosi di-
re strumentalizzate *' (pag. 50), ma agiscono
secondo il dettame della propria coscienza,
nel rispetlo delle leggi vigenti e dei dirilti
del cittadino;

2) il dottor Martuscelli, mentre accusa
gli uffici tecnici erariali di effettuare valuta-
zioni piu alle di quelle richieste (riportando,
fra I'altro, sempre a pagina 50, dali non raf-
frontabili), esprime l'opinione che le aree de-
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stinate '’ a strade, piazze e verde pubblico
(pagina 52) dovrebbero indennizzarsi ai pro-
prietari espropriati come se fossero aree edi-
ficabili;

3) qualora la tesi del dottor Martuscelli

fosse accetiata dagli ingegneri erariali (e '

cio, peraltro, contro il parere dell’Avvocatura
generale dello Stato), a carico dei comuni
e, quindi, dell’edilizia economica e popolare,
verrebbe a gravare I’astronomica cifra di un
trilione di lire (mille miliardi), contro i dieci
miliardi, di cui alla stima degli uffici tecnici
erariali. Infatti: le aree comprese nei piani
di zona, approvati od in corso di approva-
zione, hanno un’estensione di 20.000 (venti-
mila) etlari circa dei quali un buon 50 per
cento destinali a strade, piazze e verde pub-
blici. Orbene, mentre con il criterio della
legge di Napoli, fissato dalla legislazione vi-
gente, il valore di esproprio delle aree in que-
stione, trattandosi di aree non edificabili,
ascenderebbe a 100 (cento) lire al metro qua-
drato e, quindi, in totale a 10 miliardi di lire,
il dottor Martuscelli propone, con modifica
della legge, di far pagare ai comuni ed, in
definitiva, ai lavoratori beneficiari di una fale
provvidenza, in pratica, una cifra media di
lire 10.000 (diecimila) al metro quadrato e,
cioé, in totale, un trilione di lire. Del resto,
in un Paese democratico come il nostro, non
si pud tornare indietro, ad esempio, rispelto
al detiato della legge 24 marzo 1932, n. 355,
concernente 1’approvazione del piano regola-
tore di Roma, che afferma, al quarto comma
dell’articolo 4: ’ quando le aree sono destina-
te a strade, piazze ed a spazi di uso pubblico,
I'indennita di espropriazione dovrd raggua-
gliarsi al puro valore venale del terreno, con-
siderato indipendentemente dalla sua edifica-
bilita .

Tutto cid premesso.

il CIAS chiede alle LL.SS. Ill.me:

a) la sostituzione del Direttore generale
dell’'urbanistica del Ministero dei lavori pub-
blici, dottor Michele Martuscelli, con un in-
gegnere od un architetto proveniente dai ruoli
tecnici del Ministero dei lavori pubblici;

b) la destinazione, in futuro, ad econo-
mie di bilancio, in vista del riassetto retribu-
tivo degli impiegali dello Stato, delle somme
che potranno risparmiarsi con la stampa, in
forma pin dimessa, da parte del Poligrafico
dello Stalo, invece che dell’Edigraf, di even-
tuali altre relazioni del tipo di quella del dot-
tor Martuscelli, cui si fa riferimento.

Con i sensi della piu distinla considera-
zione ».

PRESIDENTE. Onorevoli colleghi, loro si
rendono conto che non si tratta di un docu-
mento serio, ed & il meno che possa dirsi...

NATOLI. Deve essere deplorato e respinto
dalla Commissione.

PRESIDENTE. Il documento & acquisito
agli atti. Penso che chiunque, leggendolo,
possa farsi un'opinione sul valore dello stes-
so. Ripeto, non & un documento serio e forse
non era neppure il caso di dargli I'onore che
gli abbiamo accordato. Mentre riconfermiamo
tutta la nostra considerazione e stima al dot-
tor Martuscelli, che ha fatio un lavoro eccel-
lente, anche se ho premesso che lo slesso
sarebbe stato oggetto di contestazioni e di-
scussioni, come & inevitabile davanti a docu-
menti tanto ponderosi.

Il seguito della discussione & rinviato ad
altra seduta.

La seduta termina alle 13.





