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L a seduta comincia alle 17,10. 

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

Onorevoli colleghi, molti sono stati gli in­
contri con persone qualificate dei vari settori 
della pubblica amministrazione e degli enti 
territoriali. Oggi abbiamo quale gradito ospite 
il presidente dell'Associazione nazionale co­
struttóri edili dottor Francesco Perr j , che 
rappresenta una delle parti, e non certo la 
meno importante, più direttamente interes­
sate alla legge n. 167 ed alla sua applicazione. 
Desidero innanzi tutto ringraziare il nostro 
ospite per aver voluto accogliere il nostro 
invito e mi scuso nel contempo per il fatto 
che tale incontro più volte concordato non 
ha potuto, per varie ragioni, aver luogo pri­
ma di oggi. 

Oggi alcuni colleghi non sono presenti. 
Sono purtroppo impegnati in Assemblea ove 
è in corso un dibattito su numerose interro­
gazioni riguardanti lo sviluppo del Mezzo­
giorno d'Italia, argomento per il quale è vi­
vissimo l'interesse. 

Non mi rimane, quindi, che invitare l'in­
gegner Perri a tenere la sua relazione, che 
potrà poi eventualmente integrare con ulte­
riori dati ove qualche collega ritenesse neces­
sari maggiori elementi di giudizio. 

P E R R I . Desidero scusarmi prima di tutto 
con l'onorevole Commissione per non aver 
potuto venire la settimana scorsa, ma altri 
impegni me lo hanno impedito. 

Desidero quindi ringraziare il Presidente 
e tutti gli onorevoli deputati componenti la 
Commissione per questo invito, che ci con­
sente di esprimere il nostro punto di vista 
su una legge molto importante e molto dibat­
tuta, oggetto di critiche e suggerimenti per­
venuti da varie parti ed anche da noi. 

Siamo grati anche ai parlamentari per 
averci dato modo di confermare quello spi­

rito di intesa su tutti i problemi che riguar­
dano le opere pubbliche e l'edilizia residen­
ziale che abbiamo cercato sempre di instau­
rare. 

Passo quindi ad illustrare la relazione da 
noi redatta sulla base dei singoli punti su 
cui è stata richiamata la nostra attenzione, 
precisando subito che le osservazióni risul­
tanti dalle risposte ai quesiti postici vanno 
interpretate come un fattivo contributo della 
nostra categoria al tentativo di strappare la 
legge n. 167 dalle secche su cui è, di fatto, 
arenata. È condizione preliminare per rag­
giungere questo fine rendere la legge n. 167 
alle sue finalità specifiche consistenti nello 
inquadrare urbanisticamente i programmi di 
edilizia pubblica con una congrua integra­
zione dell'edilizia privata, atta ad evitare la 
formazione di quartieri non equilibrati. La 
deviazione strumentale del sistema della leg­
ge n. 167 verso un'azione di pianificazione 
territoriale, la si è voluta giustificare con la 
assenza o l'insufficienza di strumenti urba­
nistici, ma oggi, sarebbe estremamente pe­
ricoloso insistere nell'utilizzazione esclusiva 
dei piani di zona come strumenti urbanistici. 

L '« Ance » ritiene pertanto necessario dare 
nuova vitalità alla legge n. 167 rimuovendo 
tutti gli ostacoli che ne hanno impedito o 
limitato fino ad oggi l'attuazione. 

/. - Stato di applicazione della legge 18 apri-
le 1962, n. 167. 

Non è possibile fornire elementi più det­
tagliati di quelli raccolti e resi noti dal Mini­
stero dei lavori pubblici. Tuttavia, deve os­
servarsi che non sembrano essersi realizzati, 
negli ultimi mesi, i dati previsionali della 
relazione del Ministero lavori pubblici che 
danno per certo un rapido avvio dei mecca­
nismi operativi dei piani di zona. Dallo scorso 
febbraio, infatti, nessun apprezzabile pro­
gresso hanno segnato le iniziative di cui al­
l'articolo 10 e all'articolo 16 della legge. 
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2. - Criteri dei Comuni nella formazione dei 
piani; estensione delle zone destinate 
all'edilizia economica e popolare. 

L'eterogeneità e, spesso, l'erroneità dei 
criteri seguiti dai Comuni per determinare 
l'estensione delle zone destinate all'edilizia 
economica e popolare ha condotto alla for­
mazione di piani che, secondo una valuta­
zione media, appaiono di dimensioni eccessi­
ve in rapporto alle esigenze che la legge nu­
mero 167 è chiamata a sodisfare. 

Questa situazione trova causa, principal­
mente, nei seguenti motivi: 

a) l'adozione di un concetto estrema­
mente estensivo di edilizia economica che ha 
finito talora per portare il calcolo del fabbi­
sogno relativo assai vicino a quello del fab­
bisogno totale; 

b) una previsione dello sviluppo della 
popolazione, a volte artificiosamente elevata 
e a volte fondata su errati criteri di calcolo, 
aventi riferimento ad incrementi demografici 
eccezionali, limitati agli anni di maggiore 
ampiezza del fenomeno migratorio interno: 
previsione, comunque, basata su un fabbi­
sogno teorico, avulsa da ogni considerazione 
di possibilità e di limiti degli investimenti, 
senza riferimento e coordinazione con il pro­
gramma di sviluppo economico; 

c) la scelta di indici di densità territo­
riale estremamente bassi, spesso addirittura 
inferiori ai minimi indicati dalle istruzióni 
ministeriali, con conseguente sovraestensione 
delle aree vincolate per residenze e per at­
trezzature urbanistiche. 

Per di più, le limitazioni, poste dalla leg­
ge n. 847 alle operazioni di mutuo per acqui­
sizioni di aree e urbanizzazioni hanno sovente 
indotto i comuni ad allargare ulteriórmente 
l'estensione dei piani di zona. 

Le conseguenze delle eccessive dimensioni 
date ai piani di zona sono di duplice ordine. 

In primo luogo, l'iperdimensionamento di 
tali zone ha agito negativamente sulle inizia­
tive nelle zone libere, per il rapporto di com­
plementarietà che lega i due diversi regimi; 

- rarefacendo la disponibilità di aree al 
di fuori dei piani della legge n. 167 e deter­
minando una concentrazione della domanda 
che ha talvolta provocato aumenti dei costi 
delle aree stesse; 

- creando una errata distribuzione nelle 
previsioni di investimenti per infrastrutture 
entro e fuori i piani di zona; 

- causando una carenza o una insuffi­
cienza all'esterno della legge n. 167 dell'atti­

vità di pianificazione urbanistica, divenuta 
oggi, con la legge n. 765, condizionante della 
produzione edilizia. 

In secondo luogo, la dilatazione dei com­
prensori vincolati al di là del fabbisogno ef­
fettivo dell'edilizia economica e popolare per 
un decennio, - perseguita dai comuni assai 
spesso nella prospettiva della costituzione di 
un imponente demanio di aree edificabili, -
ha determinato, quale effetto diretto sulla 
operatività della stessa legge n. 167: 

1) una dispersione dell'attività comunale 
per la formazione dei piani di zona e per tutti 
gli adempimenti necessari alla loro attuazio­
ne, attività che avrebbe potuto concentrarsi 
sulla parte concretamente realizzabile; 

2) un costo eccessivo, in relazione alle 
basse densità territoriali prescelte, per i mag­
giori oneri connessi agli espropri, all'esecu­
zione di opere di urbanizzazione, alla stessa 
gestione delle infrastrutture. In tal modo si 
verifica, per di più, un trasferimento di questi 
maggiori oneri sul costo delle abitazioni, a 
carico, in definitiva, degli utenti a favore dei 
quali la legge n. 167 è diretta. 

3. - Tempi tecnici di formazione dei piani e 
della procedura di approvazione. 

In generale, sebbene, il sistema si sia av­
viato con notevole ritardo, i piani di zona 
sono formati e approvati, oltre che in mag­
gior numero, in tempi inferiori a quelli or­
dinariamente richiesti dalla pianificazione 
urbanistica. A ciò, per altro, ha contribuito 
l'impegno relativamente più modesto rappre­
sentato dai piani della legge n. 167 rispetto 
ai piani regolatori, e il loro contenuto, che 
per alcuni comuni s.i è arrestato ad un livello 
sommariamente indicativo, tanto da rendere 
necessarie precisazioni e sviluppi nella fase 
esecutiva. 

4. - Attuazione dei piani; finanziamento delle 
infrastrutture urbane e sociali; espro­
priazione delle aree; procedure, tempi, 
ricorsi. 

I) Il problema del finanziamento delle in­
frastrutture è stato fortemente condizionato 
dal diverso regime previsto per ciascuna 
delle categorie di soggetti autorizzati a co­
struire su piani della legge n. 167. Infatti: 

a) gli enti e le cooperative dell'articolo 
10 non sono tenuti ad accollarsi gli oneri di 
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urbanizzazione, che restano così integrai- | 
mente a carico dei comuni; 

b) i privati cessionari delle aree sono 
gravati delle spese, fatte rientrare nel prezzo 
base di cessione, per la realizzazione degli 
impianti urbanistici, dovendosi intendere per 
tali le opere di urbanizzazione primaria; 

c) i privati proprietari che costruiscono 
in base all'articolo 16 si assumono non sol­
tanto gli oneri di urbanizzazione primaria, 
ma anche una quota di quelli di urbanizza­
zione secondaria (legge n. 904). 

Queste disparità di trattamento hanno no­
tevolmente inciso sull'attuazione dei piani, 
poiché mentre gli enti di edilizia economica 
e popolare hanno visto legate le loro capacità 
di intervento alla disponibilità finanziaria 
dei comuni, quando avrebbero potuto essi 
stessi addossarsi taluni oneri, i privati pro­
prietari sono stati trattenuti dall'intrapren-
dere le iniziative previste all'articolo 16 in 
considerazione della pesantezza degli oneri 
ad essi accollati, oltre che del troppo rigoroso 
sistema di convenzioni. 

È così mancata, nella prima e più deli­
cata fase di attuazione dei piani, quella spinta 
decisiva che sarebbe venuta dal concorso di 
iniziative private, in ausilio e in alternativa 
agli interventi delle Amministrazioni comu­
nali. 

Quanto ai finanziamenti consentiti ai co­
muni dalla legge n. 847 del 1964 e dal decre­
to-legge n. 124 del 1965, ad un primo periodo 
di diffidenza o inattività dei comuni, che non 
hanno neppure provveduto a richiedere i 
mutui, è seguito l'avvio delle richieste e il 
perfezionamento delle operazioni, che oggi 
tuttavia avvengono in maniera disorganica e 
non programmata. Per di più, il flusso di 
finanziamenti alla legge n. 167, rischiando di 
esaurire le limitate disponibilità degli Isti­
tuti mutuanti, può indurre a trascurare le 
necessità di infrastrutture fuori dei piani di 
zona, altrettanto indispensabili per lo svilup­
po degli insediamenti. 

II) Negli stessi termini si è posto il pro­
blema dei finanziamenti per le operazioni di 
esproprio: la mancanza di una sua soluzione 
ha determinato l'inoperatività del sistema di 
acquisizione e cessione delle aree ai privati, 
disciplinato dall'articolo 10. 

I l i ) Inconvenienti sono derivati nella fase 
di attuazione dalla incapacità degli enti, e 
soprattutto delle cooperative, di promuovere 
le procedure espropriative, che potrebbero 
invece essere concentrate ed iniziate a cura 
del comune: inconvenienti aggravati dalla 

| frammentarietà degli interventi, dalla etero­
geneità delle valutazioni dei valori delle aree 
espròpriande, dalla stessa imprecisa indivi­
duazione delle aree assegnate. 

IV) Ha pure influito in misura determi­
nante sull'inoperatività della legge n. 167 la 
inadeguatezza degli uffici delle amministra­
zioni comunali, privi degli organici e dei 
mezzi necessari a svolgere con tempestività e 
completezza i numerosi adempimenti previ­
sti dalla legge. 

La situazione, rilevata dalla stessa rela­
zione ministeriale, è oggi tanto più preoccu­
pante per l'aggravio di incombenze che de­
riva alle organizzazioni comunali dalla legge 
n. 765 e dalla complessità di funzioni colle­
gate alla gestione dell'urbanistica. 

È perciò in termini di assoluta priorità 
che va posto il problema dell'adeguamento 
strutturale degli organi e degli uffici sui quali 
quella gestione si regge, in modo che, in via 
parallela alla modifica delle norme, si prov­
veda al perfezionamento degli strumenti ap­
plicativi. 

5. - Criteri seguiti dall'ufficio tecnico erariale 
nella definizione della indennità di espro­
priazione; riferimento ai valori denun­
ciati per le aree soggette all'imposizione 
fiscale di cui alla legge 5 marzo 1963, 
n. 246. 

L'adozione dei criteri indicati dall'Avvo­
catura dello Stato e dal Ministero delle fi­
nanze per la determinazione dell'indennità 
di esproprio ha causato inconvenienti nei due 
sensi di valutazioni che considerano gli in­
crementi di valore derivanti dal piano, ma 
anche di valutazioni che fanno incidere la 
ridotta o impedita edificabilità di alcune aree, 
conseguente alla formazione del piano di 
zona, sul valóre riconosciuto per l'indennità. 
Ciò è causa di gravi ed inammissibili dispa­
rità di trattamento tra i proprietari ed è pro­
fondamente lesivo del principio di « indif­
ferenza » che deve ispirare l'attuazione di 
ogni tipo di pianificazione territoriale. 

Situazioni di manifesta iniquità sono pure 
derivate da valutazioni che non hanno tenuto 
cónto e sono scese a livelli inferiori dei va­
lori delle aree già accertati ai sensi della 
legge n. 246. In proposito, va anzi richiamato 
il principio che l'accertamento di valore a 
fini fiscali e quello ai fini della determinazio­
ne dell'indennità di esproprio non possono 
essere differenziati a danno del proprietario. 
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6. - Operatività dei piani; disponibilità di 
aree edificabili per i programmi della 
« Gescal » e dell9edilizia sovvenzionata. 

I) Si può affermare che l'operatività dei 
piani, sino a questo momento, sia scarsa o 
nulla. 

Nella generalità dei casi, non si è provve­
duto all'assegnazione delle aree, alla loro ur­
banizzazione, al loro esproprio. Di conseguen­
za, non sono neppure iniziate le operazioni 
di cessione ai privati delle aree espropriate. 

Le convenzioni con i privati proprietari 
previste dagli articoli 16 e seguenti, non tro­
vano che sporadici esempi di applicazione. 

II) La mancata operatività dei piani si è 
riflessa, in maniera determinante, sull'attua­
zione dei programmi della « Gescal » e degli 
altri enti di edilizia economica e popolare. 

Per la « Gescal », in particolare, l'avvio, 
sia pure gravemente ritardato, del program­
ma decennale, è stato reso possibile soltanto 
dalla legge n. 217, - le cui disposizioni si 
avvicinano per altro a scadenza - , che ha 
consentito: 

- di realizzare i programmi edilizi anche 
su piani di zona soltanto adottati o, nei co­
muni non obbligati, su aree non comprese 
nei piani della legge n. 167; 

- di provvedere direttamente al finanzia­
mento o all'esecuzione delle opere di urbaniz­
zazione primaria, salvo rivalsa nei confronti 
dei comuni. 

L'efficacia di questa disposizione è stata 
per altro limitata dall'impossibilità dei co­
muni di prestare garanzie per la rivalsa. 

È stata rilevata inoltre l'assenza di ogni 
coordinamento tra le iniziative dei vari enti 
di edilizia economica e popolare, che avrebbe 
potuto consentire una procedura combinata 
per l'assegnazione, l'esproprio e l'urbanizza­
zione delle aree necessarie. 

L'indisponibilità di aree all'interno dei 
piani di zona ha reso necessaria un'altra de­
roga al sistema, che permettesse alla « Ge­
scal » e agli altri enti di utilizzare le aree 
già in loro possesso, anche se non comprese 
nei piani della legge n. 167; su queste aree, 
infatti, si è concentrata l'attività della « Ge­
scal » fino al 1966. 

7. - Proposte di integrazioni e di modifiche 
alla legge 18 aprile 1962, n. 167 e alle 
norme di applicazione. 

Ogni proposta di modifica della legge 
n. 167 non può disgiungersi dalla fondamen­
tale considerazione del mutato sistema nor­

mativo, rispetto all'epoca della sua approva­
zione e della sua prima applicazione: e, in 
particolare, dall'esigenza di coordinamento e 
di riassunzione in una linea omogenea di po­
litica legislativa delle norme e delle finalità 
della legge n. 167 nei confronti, da un lato, 
del programma quinquennale di sviluppo 
economico e, dall'altro, della disciplina ur­
banistica di recente entrata in vigore. 

Intanto, perciò, le previsioni programma­
tiche nazionali, assurte al rango di leggi for­
mali, debbono condizionare la formazione e 
l'operatività dei piani di zona, impedendo che 
un frammentario ed eterogeneo calcolo dei 
fabbisogni e delle capacità realizzative, con­
dotto al livello delle amministrazioni comu­
nali, porti a risultati contrastanti con gli ob­
biettivi della programmazione economica o 
faccia prescegliere tempi e modi di attuazio­
ne diversi da quelli in essa indicati. 

Per altro, il nuovo assetto dato alla mate­
ria urbanistica dalle norme integrative della 
precedente disciplina, approvate con la leg­
ge n. 765, esclude che alla legge n. 167 deb­
bano ancora riconoscersi finalità estranee al­
l'acquisizione delle aree per l'edilizia popo­
lare ed economica e che ad essa debba attri­
buirsi la funzione di mezzo d'emergenza per 
la pianificazione del territorio in carenza 
degli strumenti ordinari. Che, anzi, rivalu­
tati i piani urbanistici e poste le premesse 
per una loro rapida proliferazione, i piani di 
zona della legge n. 167 tornano ad inserirsi 
in essi come parte di un tutto, nella unita­
rietà di concezione dell'assetto territoriale 
che viene dall'esigenza di uno sviluppo ar­
monico ed equilibrato degli insediamenti. 

I) Alla stregua di questi criteri va ripreso 
il problema delle dimensioni dei piani di 
zona, sia in rapporto alle possibilità effettive 
di loro attuazione, sia in relazione alle esi­
genze dell'attività che deve continuare a 
svolgersi al di fuori di essi. 

Sarebbe essenziale, a questo fine, che gli 
investimenti previsti dal programma per il 
quinquennio fossero accompagnati da parti­
colareggiate indicazioni relative alla loro di­
stribuzione sul territorio nazionale. Esse rap­
presenterebbero un valido parametro al quale 
le previsioni comunali sulla attuazione dei 
piani della legge n. 167 - previsioni che, cor­
relativamente, dovrebbero forse ridursi dal 
decennio al quinquennio - potrebbero rifarsi 
con carattere di certezza e di omogeneità. 

In questa impostazione, contenuta nei li­
miti delle scelte programmatiche in ordine 
agli investimenti per il settore, rappresenta 
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un elemento di rottura la stessa facoltà la­
sciata ai comuni di formare, anche se non ob­
bligati, i piani di zona o di costituirsi libera­
mente in consorzi: decisióni, queste, che do­
vrebbero essere riservate all'amministrazione 
dei lavori pubblici in una visione unitaria 
che assicuri il coordinamento con gli organi 
centrali e regionali della programmazione 
economica. 

Ma già oggi, in mancanza di quelle indi­
cazioni specifiche sulla ripartizione territo­
riale degli investimenti, che consentirebbero 
di sperimentare la validità delle previsioni 
comunali evitando una inutile estensione del 
vincolo ad aree non edifìcabili nel decennio, 
appare possibile offrire un criterio limitativo 
che garantisca la più equa distribuzione delle 
risorse globalmente disponibili tra le inizia­
tive assunte entro e fuori i piani di zona. 

A questo scopo, occorre riconnettere una 
nuova e concreta funzione al programma co­
munale previsto dall'articolo i l della legge 
n. 167, in maniera che esso sia formato sulla 
base delle richieste degli enti di edilizia e 
delle cooperative, nella misura che esse sia­
no ritenute accettabili, alle quali potranno 
aggiungersi le aree che il comune intende di­
rettamente acquisire, per una entità che sarà, 
al massimo, pari a quella delle aree assegnate 
agli stessi enti e cooperative. Inoltre, si ag­
giungeranno le aree sulle quali i privati pro­
prietari saranno autorizzati a costruire in 
base all'articolo 16. 

In tal modo, la percentuale del 50 per 
cento, oggi stabilita come massimo per l'ac­
quisizione delle aree a favore del comune, 
potrà essere riferita non già ad un dato 
astratto e forse mai realizzabile, qual'è il 
complesso delle aree vincolate, ma ad un ele­
mento concreto, costituito da ciò che i sog­
getti destinati ad operare nell'ambito della 
legge n. 167 reputano effettivamente conse­
guibile nella misura di una previsione an­
nuale. 

L'elenco di cui all'articolo 11 della legge 
n. 167 dovrebbe essere redatto con anticipo 
rispetto al termine attualmente previsto (pri­
mo bimestre di ogni anno), in modo che il 
programma sia all'inizio dell'anno veramen­
te completo e pronto ad essere realizzato. 

In conclusione, si ritiene che, in vista dei 
cennati obbiettivi, si debba operare in una 
duplice direzione: 

- adottare criteri legislativi per porre li­
miti massimi all'estensione dei piani di zona, 
in modo che essi possano corrispondere a non 
più del 50 per cento degli investimenti glo­

bali e, nel loro ambito, resti riservato alla 
edilizia sovvenzionata quel 25 per cento de­
gli investimenti che rappresenta il limite 
posto dal programma economico; 

- ancorare il rapporto massimo tra comu­
ni ed enti per l'attuazione dei piani di zona 
ai limiti del programma annuale stabilito sul­
la base delle richieste pervenute dagli stessi 
enti e cooperative e considerate accettabili. 

II) Va interamente rivista la disciplina re­
lativa all'accollo degli oneri di urbanizzazio­
ne, alla stregua anche dei princìpi ispiratori 
della riforma urbanistica oggi attuata con la 
legge n. 765. 

Introdotto il principio che, anche per l'edi­
lizia libera, ogni iniziativa imprenditoriale 
presuppone l'accollo degli oneri di urbaniz­
zazione primaria, quando le relative opere 
non esistano già o non vi siano concrete pre­
visioni di una loro realizzazione, non vi è 
motivo che a tale norma debbano sottrarsi 
gli enti di edilizia e le cooperative. L'impos­
sibilità di questi di provvedere direttamente 
si traduce in loro danno, anziché in vantag­
gio, dato che si ritardano o divengono inese­
guibili gli interventi già programmati per i 
quali esistono già i mezzi di finanziamento; e 
questo danno si riflette in termini di econo­
mia generale, per il venir meno dell'apporto 
dell'edilizia di iniziativa pubblica in un pe­
riodo, qual è quello ancor oggi attraversato, 
che maggiormente se ne attendeva il deter­
minante impulso al settore, perdurando la 
crisi delle attività imprenditoriali private. 

Per altro verso, non vi è ragione - e in 
ciò concorda la relazione sulla legge n. 167 
predisposta dal Ministero dei lavori pubblici -
di riservare un trattamento difforme ai pri­
vati proprietari che agiscono in base all'arti­
colo 16, rispetto agli altri privati che acqui­
stino le aree espropriate e poste in vendita 
dai comuni: per entrambe le categorie va 
confermato l'obbligo di assunzione delle sole 
spese per l'urbanizzazione primaria, con 
esclusione di quelle per l'urbanizzazione se­
condaria, che debbono gravare sull'intera 
collettività, alla cui utilità esse sono dirette, 
non già tradursi in un aggravio del costo del­
l'abitazione per una sola classe di utenti. 

In conclusione, il riordino di questa ma­
teria condurrebbe non solo ad una giusta 
equiparazione dei soggetti che agiscono entro 
la legge con quelli che ne operano al di fuori, 
ma anche all'interno della prima categoria, 
ad una parità di trattamento che allineereb­
be, sotto il profilo dell'accollo degli oneri per 

| le infrastrutture, gli enti di edilizia, le eoo-



168 NONA COMMISSIONE PERMANENTE 

perative, i privati cessionari delle aree e i 
privati proprietari autorizzati a costruire. 

Una riforma in tal senso dovrebbe esten­
dersi ad una modifica dell'articolo 8 della 
legge n. 765, in modo da escludere anche in 
questa ipotesi l'accollo sia pure parziale ai 
privati lottizzatori, e perciò in ultima analisi 
agli utenti delle abitazioni, di spese per ope­
re di interesse della generalità dei cittadini. 

I l i ) Questa impostazione ha riflessi anche 
sulla soluzione del problema dei finanzia­
menti, atteso il notevole sgravio che i comuni 
conseguirebbero se gli enti e le cooperative 
potessero assumersi gli oneri per l'urbaniz­
zazione primaria. 

In ogni caso, il sistema di finanziamento, 
dovrebbe essere rivisto sulla base dei seguenti 
criteri: 

- estensione dei finanziamenti per la legge 
n. 167, tale da non esaurire le disponibilità 
degli Istituti mutuanti né le capacità di ac­
collo di mutui da parte dei comuni per gli 
interventi di urbanizzazione fuori dei piani 
di zona, che oggi appaiono tanto più neces­
sari per la migliore attuazione della legge 
n. 765; 

- concentrazione dei finanziamenti, - come 
per altro richiesto dal Ministero dei lavori 
pubblici a conferma così di un eccessivo di­
mensionamento dei piani e della loro non ri­
spondenza alle indicazioni del programma 
economico - in modo da evitare inutili di­
spersioni di risorse; 

- limite massimo dei finanziamenti, cor­
relato non alle astratte previsioni di spesa 
(secondò il sistema dell'articolo 3 della legge 
n. 847, che finisce con il premiare i comuni 
meno accorti e più spregiudicati in fase di 
previsioni), ma ai concreti programmi an­
nuali di intervento redatti con tempestività. 

IV) Per le riconosciute difficoltà degli enti 
e delle cooperative di promuovere le proce­
dure di esproprio, sarebbe opportuno attri­
buire ai comuni la facoltà di espropriare an­
che le aree sulle quali dovranno essere rea­
lizzati programmi di edilizia sovvenzionata, 
salva la possibilità per gli enti di procedere 
direttamente all'acquisizione. L'esproprio del­
le aree destinate alle cooperative dovrebbe 
essere, in ogni caso, promosso dal comune. 

V) Quanto ai criteri che presiedono alla 
determinazione dell'indennità di esproprio, 
vanno corrette le denunciate disparità di trat­
tamento che conseguono all'applicazione delle 
disposizioni date dal Ministero delle finanze. 

In proposito, si riafferma che l'auspicata 
« indifferenza » dei proprietari, rispetto alle 
destinazioni dei piani, non si consegue se 
continua a tenersi conto nella valutazione 
dell'area non solo degli incrementi ma anche 
dei decrementi di valore connessi alle previ­
sioni dei piani di zona. 

È perciò indispensabile una integrazióne 
legislativa, atta a chiarire l'ininfluenza sulla 
determinazione dell'indennità di esproprio 
di ogni variazione di valore che dipenda, di­
rettamente o indirettamente, dalla formula­
zione e attuazione del piano. 

Appare auspicabile, inoltre, una determi­
nazione dell'indennità vincolata all'accerta­
mento, ove questo esista, del valore dell'area 
ai fini della legge n. 246. 

Sembra, invece, impossibile accedere alla 
proposta di dilazionare il pagamento dell'in­
dennità di esproprio: soluzione palesemente 
in contrasto con i principi fissati dalla Corte 
Costituzionale nella nota sentenza del 1965. 

VI) a) L'attività nell'ambito dei piani di 
zona degli enti di edilizia economica e popo­
lare è condizionata ad essenziali modifiche 
delle attuali disposizioni. 

Si è visto come appaia determinante, a 
questi effetti, l'accollo agli enti degli oneri 
per le urbanizzazioni primarie. Esistono va­
rie proposte per assicurare i necessari finan­
ziamenti, ma in qualche caso (come per la 
« Gescal ») il problema neppure si pone, in 
quanto vi sono ingenti disponibilità finanzia­
rie che possono essere, con indubbia utilità 
per la « Gescal » e per i beneficiari, parzial­
mente stornate per la realizzazione di opere 
di urbanizzazione. Si reputa che un accanto­
namento del 20 per cento di tale disponibi­
lità, autorizzata da una modifica delle norme 
in vigore, risulterebbe sufficiente: percentua­
le che, in definitiva, resta già oggi assorbita 
dal danno economico e sociale prodotto dalla 
mancata utilizzazione e destinazione agli ob­
biettivi prefissati dei fondi disponibili. 

Per altri casi, può studiarsi - come è stato 
proposto - un sistema di finanziamento degli 
enti destinato alle opere di urbanizzazione e 
assistito da contributo erariale. 

La possibilità di provvedere alle urbaniz­
zazioni conseguirebbe inoltre, sul piano ge­
nerale, i vantaggi di una coordinata pro­
grammazione ed esecuzione, accentrata in 
una stessa amministrazione appaltante, delle 
opere per gli insediamenti residenziali e per 
le infrastrutture. 

b) Intanto, occorre tuttavia provvedere 
con urgenza alla proroga dei termini previ-
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sti dagli articoli 1 e 2 della legge 29 marzo | 
1965, n. 217. Fra pochi mesi, infatti, alla 
scadenza del triennio, la Gescal e gli altri 
enti non potrebbero intervenire in comuni 
sprovvisti di piani di zona, né avvalersi delle 
residue aree già di loro proprietà, né infine 
anticipare le spese di opere di urbanizzazione 
per conto dei comuni che si trovano nell 'im­
possibilità di provvedervi. 

c) Infine, sembra indispensabile assicu­
rare il coordinamento degli interventi di tutti 
gli enti di edilizia che operano nell'ambito 
di uno stesso territorio comunale. 

Tale coordinamento può trovare principio 
sin dalla data della redazione dell'elenco di 
cui all'articolo 11, in modo che l'assegnazio­
ne delle aree tenga conto dell'esigenza di una 
razionale combinazione dei singoli interventi. 

Ma, inoltre, occorrerebbe dettare criteri le­
gislativi perché il coordinamento tra gli enti 
pòssa attuarsi nelle varie fasi della program­
mazione degli interventi, della progettazione, 
della realizzazione delle opere, dell'esecuzio­
ne delle urbanizzazioni, in modo da conse­
guire i vantaggi derivanti dalla concentra- | 
zione degli interventi stessi e dalla riduzione 
dei tempi esecutivi. 

VII) La più importante innovazione che 
sembra indispensabile apportare al sistema 
della legge n. 167 riguarda la funzione che 
nell'attuazione dei piani di zona sono chia­
mati ad assolvere i privati. 

È principio ormai affermato, e accolto dal­
la nuova disciplina urbanistica, che nella fa­
se attuativa della pianificazione del territo­
rio i privati ricoprano un ruolo alternativo o 
sostitutivo a quello assegnato alle ammini­
strazioni comunali. 

Il binomio piani particolareggiati-lottizza-
zioni, accettato dalla legge n. 765, sottolinea ; 
il compito assegnato alle iniziative private, 
nella attuazione dei piani regolatori generali 
e dei programmi di fabbricazione. 

La legge n. 167 non può non tener conto 
di questa nuova realtà, conservando nel pro­
prio ambito il superato sistema della totale 
subordinazione dei privati alle iniziative as­
sunte in via esclusiva dal comune per l'at- | 
tuazione del piano. 

Occorre perciò riconoscere che ai privati 
compete una funzione primaria, tanto più de­
cisiva quanto maggiormente si avverte l'iner­
zia o l'impossibilità di provvedere delle am­
ministrazioni comunali. È, per altro, consta­
tazione accolta dalla relazione ministeriale 
sulla legge n. 167, quella che ben diverso sa­
rebbe stato il grado di attuazione dei piani di 

zona se i privati avessero potuto imprimere 
ad essa un impulso diretto. 

a) Di conseguenza, vanno intanto atten­
tamente seguite le condizioni imposte dai co­
muni nei bandi d'asta per la cessione ai pri­
vati delle aree espropriate: tali condizioni, 
che nei pochi casi conosciuti appaiono ecces­
sivamente gravose, se non illegittime perché 
fondate su previsioni sconosciute alla legge, 
ostacoleranno certamente l'operatività, per 
questa parte, del sistema. 

b) Ma, soprattutto, occorre rivalutare e 
sollecitare il concorso dei privati attuato nelle 
forme degli articoli 16 e seguenti. 

Si tratta di un congegno che va radical­
mente trasformato perché - come si è visto -
esso ha dimostrato di non avere alcuna possi­
bilità di applicazione. Si reputa perciò ne­
cessario: 

1) l'esonero dei privati dal pagamento 
delle spese di urbanizzazione secondaria, in 
modo da conseguire il pareggiamento tra i 
privati che operano nell'ambito dell'articolo 
16 e quelli che utilizzano aree vendute dal 
comune (articolo 10); 

2) una maggiore ampiezza dei termini 
di inizio delle costruzioni, allo scopo di con­
sentire a tutti di soddisfare le esigenze rela­
tive alla programmazione dei lavori e alla 
sistemazione dell'area, che spesso possono 
richiedere più di 4 mesi; 

3) l'esclusione, nei casi di ritardo nella 
ultimazione dei lavori, della sanzione dello 
esproprio delle costruzioni eseguite, da sosti­
tuirsi al più con una penale: l'attuale siste­
ma determina, tra l'altro, l'impossibilità di 
ottenere mutui fondiari, poiché l'area non 
viene accettata in garanzia dagli Istituti di 
credito; 

4) la soppressione del vincolo della lo­
cazione per i primi dieci anni dalla data del 
rilascio della dichiarazione di abitabilità, vin­
colo che, così come apposto, appare inaccetta­
bile sotto l'aspetto economico per l'aleatorie-
tà dei ricavi; 

5) il chiarimento che le aree vincolate 
dai piani di zona sono trasferibili e che per­
ciò, in base all'articolo 16, possono costruire 
anche i successivi acquirenti. 

PRESIDENTE. Ringrazio il Presidente, 
ingegner Perri, della sua relazione che come 
i colleghi avranno rilevato è molto sincera e 
severa nei confronti della legge n. 167, anche 
se questa legge a suo tempo ha trovato il 
consenso di tutte le parti politiche. 

Mi sembra inoltre che l'ingegner Perri 
ritenga in certo modo superata la legge 
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n. 167 dopo l'entrata in vigore della legge 
n. 765. Non mi addentrerò nel merito della 
questione, ma risulterebbe, se non ho mal 
compreso il suo pensiero che si desideri mo­
dificare la legge n. 167 in senso più rigido 
nei confronti dell'edilizia economica e popola­
re di quanto non sia previsto nel testo unico 
sull'edilizia economica popolare in cui sono 
messe a disposizione degli enti costruttori le 
aree senza onere di urbanizzazione. Saranno 
comunque gli onorevoli colleghi a porre le 
domande sui punti più interessanti della re­
lazione. 

La nostra discussione ha avuto un crescen­
do e la relazione dell'ingegner Perri rappre­
senta sul piano della critica il vertice più alto 
di tale crescendo. 

Poiché l'ingegner Perri alle ore 19 deve 
assentarsi, potrà rispondere immediatamente 
ai singoli interlocutori affinché pòssa dare il 
maggior numero di risposte possibili. 

GUARRA. Ingegner Perri, concordo su al­
cune sue critiche alla legge n. 167, che sono 
del resto condivise anche da uomini di dot­
trina che militano in settori politici che han­
no voluto l'approvazione della legge n. 167 
e la sostengono. Alcune considerazioni del­
l'ingegner Perri le abbiamo ascoltate già dal 
professor Guarino. 

Quando l'ingegner Perri dice che la legge 
n. 167 è stata in certo modo superata dalla 
« legge-ponte », si trova sulla linea di coloro 
che avevano sempre sostenuto che la legge 
n. 167 doveva preparare la riforma urbani­
stica e poiché mi pare che la « legge-ponte » 
per l'attuale maggioranza significa riforma 
urbanistica, non credo che abbia detto delle 
eresie. 

Vorrei ora chiedere all'ingegner Perri, che 
forse non potrà essere preciso nelle risposte, | 
quanti vani sono stati costruiti finora, a cin- : 
que anni e mezzo di distanza dall'approva­
zione della legge n. 167, nei piani di zona. 
Ritiene l'ingegner Perri che in generale la 
legge n. 167 abbia agevolato l'attività edilizia 
e, in base ai risultati finora raggiunti, che 
le aree vincolate saranno utilizzate tutte nel 
dodicennio previsto dalla legge ? Ritiene in­
fine che il vincolo delle aree posto dalla legge 
n. 167 abbia determinato una lievitazione dei 
prezzi delle aree libere ? 

P E R R I . Per quanto riguarda il numero dei 
vani costruiti non ho dei dati certi, ma co­
munque credo che vani ultimati non ve ne 
siano affatto; forse ve ne sono in costruzione 
in alcuni grandi centri. Io vivo a Genova 
dove, ad esempio, non si è costruito affatto. 

TODROS. Ciascuno ha l'amministrazione 
che si merita. 

BUSETTO. L'amministrazione comunale 
di Genova è sull'orlo della crisi. 

P E R R I . Non credo. Date le premesse fat­
te, credo di poter dire che la legge n. 167 
non ha prodotta alcuna agevolazione per la 
attività edilizia ed escludo nella maniera più 
assoluta che le aree che sono state vincolate, 
almeno per quanto ne possa essere a cono­
scenza, possano essere integralmente utiliz­
zate: ciò anzitutto perché il calcolo è stato 
fatto in un momento in cui vi era una situa­
zione diversa da quella odierna ed una mi­
grazione interna notevolissima, e dato inoltre 
che il calcolo delle esigenze è stato fatto in 
base alle totali esigenze di sviluppo demogra­
fico della città. 

Si sono lasciate da parte soltanto le pos­
sibilità per l'edilizia di lusso; quindi non 
si può pensare ad una utilizzazione integrale 
delle aree in questione, perché altrimenti non 
si potrebbe fare nulla al di fuori dei piani 
di zona; il che, nello sviluppo urbanistico 
della città, sarebbe un errore in quanto la 
legge n. 167 non è un piano regolatore che 
prevede un armonico sviluppo della città, ma 
ha più limitate finalità. 

Quanto all'eventualità che il vincolo abbia 
provocato un rincaro delle aree, riteniamo che 
sia difficile rispondere perché sulla crisi del­
l'edilizia residenziale hanno influito una se­
rie di cause. 

GUARRA. Vorrei sapere se il vincolo ha 
determinato un aumento dei prezzi delle aree 
libere. 

P E R R I . Il prezzo di quelle urbanizzate 
senz'altro, ma vi è anche la crisi edilizia che 
ha attenuato la lievitazione dei prezzi delle 
aree. 

TODROS. Vorrei fare una breve premessa 
che servirà anche a rendere più chiare le do­
mande. 

L'ingegner Perri ha iniziato la sua rela­
zione parlando di spirito di collaborazione 
fra i costruttori e ormai in diverse occasioni, 
mutando a parole un atteggiamento che vi 
ha visto strenui nemici di ogni forma di pia­
nificazione, annunciate questa nuova linea 
dell'Associazione anziché affrontare il pro­
blema di tutte le cause che incidono sul prez­
zo delle aree fabbricabili, che permetta l'av-
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vio in una forma diversa dal passato dell'in­
tervento privato e pubblico nelle città. 

Non esito ad esprimere la mia profónda 
delusione perché non vedo nella relazione 
nessuno degli elementi che mi attendevo di 
trovarvi. 

La prima domanda che le rivolgo è la 
seguente: continua a pensare lei e la sua 
organizzazione che sia ancora possibile con­
tinuare a confondere tra l'operatore-costrut-
tore e lo speculatore di aree ? Le rivolgo que­
sta domanda perché la sua relazione non 
esamina fattivamente come l'intervento dei 
costruttori nell'ambito della legge n. 167 po­
teva risolvere una serie di problemi, che il 
vostro intervento ha lasciato aperti in tutte le 
città dove avete operato. Non si è cioè con­
cepita la casa come fenomeno non specula­
tivo, inserita in un'ambiente fornito di tutte 
le infrastrutture. Avete invece continuato a 
chiedere l'esonero dal carico dell'urbanizza­
zione secondaria ed il ripristino per tutti del 
solo carico dell'urbanizzazione primaria. 

La casa inserita nel suo ambiente può vi­
vificare il mercato e rispondere alle esigenze 
che ormai stanno manifestandosi anche nel 
nostro paese e che si manifesteranno in mi­
sura più ampia quando si disporrà del con­
frontò con i quartieri attrezzati realizzati in 
base alla legge n. 167. 

A Torino, dove svolgo la mia attività pro­
fessionale, non vi è confronto tra le case co­
struite nell'ambito dei piani di zona da pri­
vati e cooperative e quelle costruite dai pri­
vati fuori dei piani stessi. Non vi è solo una 
differenza di costo, ma anche un raffronto 
di attrezzature che fa sì che l'acquirente stia 
accorgendosi dello scempio che le vostre atti­
vità hanno provocato nelle città. 

Come mai non avete chiesto l'accelera­
mento dell'applicazione della legge n. 167 e 
la fine di quell'espansione che tutti cono­
scono, con la possibilità di operare in quar­
tieri organizzati, che non diventassero tombe 
di cemento armato come quelli che state co­
struendo ? 

Non ritiene che operando nell'ambito dei 
piani di zona avreste avuto soprattutto una 
riduzione del costo della casa ? Le rivolgo 
questa domanda perché nella relazione si 
parla di aggravamento dei costi di produ­
zione. Lei è un liberale e sa bene che i co­
struttori non vendono ad una lira di meno 
di quello che il mercato permette. Non ritie­
ne che la legge n. 167 accollando ai privati 
il costo dell'urbanizzazione, faccia diminuire 
il prezzo dell'area, anziché aumentare il costò 

della costruzione, che non è aumentabile per 
un libero gioco di mercato ? 

Se voi condivideste tale prospettiva, ci 
chiedereste realmente modifiche per estende­
re a tutta la città l'applicazione della legge 
n. 167 e non per limitarla. 

Lei pensa che nel 1967 possa continuarsi 
ad operare in forma episodica, interessando 
tutte le piccole aree libere della città, anzi­
ché chiedere interventi organici che permet­
tano anche di programmare la vostra atti­
vità in quartieri attrezzati, in quartieri in 
cui nel tempo voi possiate svolgere i vostri 
programmi pluriennali ? 

Inoltre da lei, che è un costruttore evoluto 
e che conosce i precedenti di tutto il mondo, 
in rapporto alla densità media prevista dai 
piani di zona (che raggiunge nel paese i 200 
abitanti per ha.) vorrei sapere come sia pos­
sibile che un'associazione di costruttori mo­
derna e capace non solo di operare nel setto­
re ma di influenzarlo, protesti contro le den­
sità troppo basse previste da quei piani pro­
ponendo l'elevamento di tale densità. Ritie­
ne l'associazione dei costruttori che con den­
sità più alte si sarebbe sodisfatto il bisogno 
di infrastrutture ? 

Si criticano standard elevati, infrastrut­
ture troppo ampie, densità troppo basse. Que­
sto giudizio non parte dalla confusione che 
voi fate tra l'attività edilizia in una città real­
mente pianificata e l'attività da voi svolta su 
un terreno in cui voi costruite solo il vostro 
fabbricato, riservando sulla collettività l'in­
tero costo della urbanizzazione ? 

Non riesco inoltre a capire quale interesse 
i costruttori abbiano nel chiedere che siano 
ridimensionati i piani di zona facendo distin­
zione tra due tipi di edilizia, quasi come ha 
fatto il Consiglio di Stato con la sua nota 
sentenza. 

Non capisco questa distorsione operata 
nella vostra relazione. Io vi consideravo ope­
ratori economici e non speculatori, operatori 
economici cioè che non confondono il profitto 
industriale con la rendita fondiaria (come 
purtroppo si è verificato nella maggior parte 
dei componenti la vostra categoria), e quindi 
non riesco a capire perché alle cooperative 
debbano essere addossati maggiori oneri, 
quando esse, per poter costruire le loro case, 
devono rivolgersi proprio a voi costruttóri. 
Voi quindi dovreste auspicare un aumento 
delle vostre possibilità di intervento attraverso 
una messa a disposizione di un sempre mag­
giore numero di aree per mezzo dei piani di 
zona, in modo da poter costruire case mo­
derne e in ambienti attrezzati, con sempre 
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maggiori possibilità di appalti da ottenere da i 
cooperative e dalla « Gescal ». | 

Invece, questa vostra ostilità nei confronti ! 
delle cooperative mi rafforza nella mia con­
vinzione circa l'enorme confusione che vi 
è nella vostra categoria e circa il fatto che in 
essa si manifestano gravi fermenti a causa 
degli speculatori che hanno visto finire (anche 
se purtroppo oggi si notano sintomi di ripresa) 
l'aumento del profitto derivante dalla spe­
culazione. 

Non ritiene lei, che questa confusione sia 
originata dalle vostre critiche alla legge 
n. 167 e ritiene che sia ancora possibile con­
tinuare come nel passato, giocando sulle ren­
dite e quindi giungendo a prezzi per appar­
tamento che il mercato non è più in gradò 
di sopportare ? 

Nella relazione si parla molto dell'articolo 
16, e sono d'accordo con voi nel dire che è 
giusto porre tutti i privati operatori nell 'am­
bito della legge n. 167 nelle stesse condizioni. 
Però, nella vostra relazione vi siete occupati 
molto dell'articolo 16, mentre secondo me la 
cosa più importante era che vi occupaste dei 
motivi (su cui io ora vi chiedo chiarimenti) 
per cui, al di fuori dell'articolo 16, i privati 
non chiedono aree ai comuni per costrurvi. 

Non mi si potrà dire che questi motivi 
sono da ricercarsi nel ritardo di approvazione 
dei piani, nella mancanza di opere di urba­
nizzazione o in cose del genere; infatti posso 
portare l'esempio di Torino, dove abbiamo 
fatto delle convenzioni... 

P E R R I . Lei parla sempre soltanto di To­
rino, ma dovrebbe invece riferirsi anche a 
tutte le altre città italiane. 

TODROS. Vi sono anche i chiarissimi 
esempi di Bologna, di Vicenza e di altre città 
dove la mancanza di mezzi finanziari dei co­
muni è stata superata grazie alla collabora­
zione di privati, ed anche e soprattutto delle 
cooperative. Ed è questo il modo di risolvere 
il problema. 

Anche lei che fa parte del consiglio comu­
nale di Genova, quanti vani, come costrut­
tore ha realizzato negli ultimi venti anni e 
quante lire per opere di urbanizzazione ha 
pagato per ciascuno di essi ? Non conosco il 
numero dei vani, ma sono sicuro che non ha 
pagato neppure una lira per opere di urba­
nizzazione. Chi ha pagato queste opere di 
urbanizzazione ? Il comune di Genova. Ecco 
l'origine del fallimento: da una parte tutti 
i benefici e dall'altra tutti gli oneri. | 

• P E R R I . Quei costi dovrebbero pagarli i 
I proprietari delle aree, perché se li deve pa-
! gare il costruttore, essi finiscono inevitabil­

mente per ricadere sul prezzo di vendita de­
gli appartamenti. 

Comunque, vorrei precisare che noi siamo 
stati qui invitati ad esprimere il nostro pa­
rere sulle possibilità di modificare la legge 
n. 167 mentre l'onorevole Todros sta qui al­
largando eccessivamente il discòrso. 

TODROS. Io sono qui per farle delle do­
mande, e questo sto facendo. Se infatti do­
vessi contestarle punto per punto la sua re­
lazione (e badi che sarei prontissimo a farlo) 
andremmo a finire troppo lontano e non è 
questa la sede per farlo. Lo faremo poi, in 
Commissione, sulla scorta dei risultati della 
indagine che stiamo conducendo. 

Vorrei ora chiederle se non ritiene che vi 
sia una grave contraddizione tra le richieste 
di una programmazione nell'ambito dell'uti­
lizzazione delle aree comprese nei piani di 
zona e la generale mancanza di qualsiasi pro­
grammazione per quanto avviene fuori dei 
piani di zona stessi. È strano vedere a questo 
punto delle facce meravigliate: voi infatti 
chiedete che vengano stilati dei precisi pro­
grammi di attuazione della legge n. 167: 
però sia per quanto riguarda la localizzazio­
ne degli interventi nell'ambito di ogni città 
sia per quanto si riferisce agli investimenti 
generali del paese voi avete sempre richiesto 
la massima libertà ed autonomia e avete sem­
pre operato non certo preoccupandovi del­
l'equilibrio del settore ma solo in base alle 
posizioni di fatto. 

ARBARELLO. Ma stiamo facendo un'in­
dagine sullo stato di attuazione della legge 
n. 167 o il processo ai costruttori ? 

BUSETTO. Bisogna presentarsi in modo 
diverso davanti al Parlamento. 

PRESIDENTE. Ricordiamo, onorevoli col­
leghi, che i costruttori non sono abituati alle 
nostre polemiche: hanno espresso un loro 
punto di vista e noi siamo liberi di accet­
tarlo o meno. 

TODROS. Non è esatto che la mia do­
manda non sia pertinente. I costruttori chie­
dono che vi sia una distribuzione degli inve­
stimenti sul territorio nazionale in base alla 
programmazione e quindi in base alle previ­
sioni di localizzazione dei vani. Come pensate 

| di chiedere questa previsione in tale campo 
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e, nel contempo, di essere liberi di operare al 
di fuori della legge n. 167 ? Se si riesce ad 
operare sempre nell'ambito della legge 
n. 167, si può attuare una programmazione 
nazionale degli investimenti, altrimenti non 
è possibile alcuna programmazione. 

Vorrei chiedere, inoltre, all'ingegner Perri 
se ritiene che vi siano quattro categorie di 
edilizia: quella popolare, quella economica, 
quella libera e quella di lusso. In caso affer­
mativo, vorrei che precisasse da quale legge 
emerge tale distinzione, con la conseguente 
diversità di trattamento. 

GUARRA. L'edilizia libera è stata definita 
« civile », contrapponendola a quella « inci­
vile » prevista nei piani di zona... 

PRESIDENTE. Onorevoli colleghi, l'argo­
mento è scottante e, d'altra parte, nessuno 
di noi può abbandonare le proprie convin­
zioni politiche, che quindi traspaiono dagli 
interventi dei singoli deputati. I contrasti 
ideologici che varie parti politiche hanno fra 
loro e nei confronti di organismi economici 
e industriali sono noti. Prego quindi di non 
considerare come un atto di scortesia perso­
nale le valutazioni che possono emergere nel 
dibattito. È ovvio che le domande poste ab­
biano un sottofondo politico, sul quale logica­
mente si innestano. Al termine dell'indagine 
conoscitiva la Commissione dibatterà la ma­
teria e trarrà le debite conclusioni. 

È evidente anche una certa delusione per 
il contenuto della relazione dell'ingegner 
Perri per quanto molto interessante, tanto 
più che la legge n. 167, come ho già rilevato, 
aveva raccolto il consenso unanime del Par­
lamento. 

PERRI . Risponderò alle domande più ge­
nerali, mentre a quelle particolari risponde­
ranno i miei colleghi. 

Vi è una premessa da fare. Noi non siamo 
i proprietari né gli speculatori delle aree, 
né difendiamo costoro. Non si tratta di una 
affermazione puramente accademica: lo ab­
biamo dimostrato collaborando (e ne abbia­
mo ottenuto attacchi abbastanza violenti da 
più parti) alla formulazione della cosiddetta 
« legge-ponte », in quanto riteniamo che una 
regolamentazione della materia urbanistica 
sia assolutamente indispensabile. 

Il disordine edilizio che si è verificato non 
è imputabile ai costruttori. I costruttori hanno 
costruito là dove i comuni - di qualsiasi co­
lore politico fossero le loro amministrazioni 

- hanno concesso di costruire. I costruttori 
hanno eseguito esclusivamente quanto è stato 
loro concesso di eseguire da parte delle pub­
bliche amministrazioni. A noi non interessa 
affatto la densità dell'area, perché in funzio­
ne del costo dell'area avremmo stabilito il 
prezzo ed immesso il fabbricato sul mercato. 

Nella nostra associazione, non vi sono i 
proprietari delle grandi organizzazioni immo­
biliari, non vi sono i proprietari delle grandi 
estensioni terriere; vi sono coloro che acqui­
stano l'area quale mezzo della loro attività. 
Io stesso, acquistando un'area, non aspetto 
che aumenti di valore, ma la utilizzo appena 
possibile. Insisto su questo punto perché la 
impostazione della nostra associazione si dif­
ferenzia da quella di una società immobi­
liare. La nostra è un'associazione di costrut­
tori che hanno un solo interesse, quello di 
costruire. 

Ritengo che la legge n. 167 - così com'era 
congegnata - abbia impedito, entro certi li­
miti, lo sviluppo dell'attività edilizia. Tale 
legge è nata nel 1962 ed è stata approvata nel 
1963, quando i comuni non erano in grado, 
come non lo sono stati fino a ieri, di urba­
nizzare niente. Se le spese di urbanizzazione 
non sono pagate dai privati, dovranno essere 
pagate dal comune. Ora, onorevole Todros, è 
preferibile che queste spese siano pagate dai 
comuni o delle cooperative ? 

TODROS. Se lei, ingegner Perri, parte 
dalla distinzione tra costruttori e proprietari 
di aree, sulla base di quali dati tecnici so­
stiene che nei piani della legge n. 167 vi siano 
densità troppo basse ? 

P E R R I . Gli indici di densità prescelti per 
i piani di zona appaiono obiettivamente trop­
po bassi; ciò porta ad eccessivi oneri di ur­
banizzazione e quindi ad un eccessivo costo 
delle aree, che non vengono assorbite dal 
mercato. In sede di consiglio comunale di 
Genova ho fatto un calcolo - che nessuno ha 
contestato - in base ai dati esposti dal sin­
daco, dal quale è risultato che l'incidenza 
minima a vano del costo dell'area andava 
dalle 400 alle 500 mila lire; se a questo co­
sto si aggiunge il costo di costruzione, si ar­
riva alla somma di 1 milione e 600 o 700 mila 
lire a vano. Il mercato non sopporta un si­
mile costo, soprattutto per l'edilizia econo­
mica e popolare. Quindi il nostro intervento 
perché si attui una riduzione degli indici, 
risponde soltanto alla necessità di limitare 
l'eccessivo aggravio delle spese di urbaniz­
zazione. 
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Tulle le nostre affermazioni, onorevole 
Todros, hanno il solo scopo di favorire gli in­
vestimenti nell'edilizia. I privati proprietari 
non costruiscono in quanto non lo ritengono 
conveniente, poiché si addebitano loro gli 
oneri dell'urbanizzazione primaria e secon­
daria. 

Come ripeto - e come è dimostrato dalla 
relazione - il nostro unico scopo è quello di 
incentivare gli investimenti nell'edilizia, che 
già, per altro, rendono ben poco. Quindi, 
non comprendo la sua delusione, onorevole 
Todros. 

TODROS. Per diminuire l'aggravio dei 
costi derivanti dall'urbanizzazione dovevate 
chiedere l'espropriazione dei terreni a prezzi 
agricoli. 

P E R R I . In base a quale legge ? Bisógna 
pagare i terreni a prezzi di mercato. 

TODROS. Ma lei deve dare suggerimenti 
perché le aree costino il meno possibile. 

P E R R I . Vi è il Parlamento per prendere 
queste decisioni. 

TODROS. Noi l'abbiamo invitata per 
ascoltare le sue proposte. 

GUARRA. Al di sopra del Parlamento vi 
è anche la Corte costituzionale che ci richia­
ma a certi principi. 

P E R R I . Se si deve corrispondere un giu­
sto indennizzo ai proprietari espropriati, non 
si può chiedere questo. 

Tutto quello che abbiamo proposto ha il 
solo scopo di creare un movimento nell'atti­
vità e negli investimenti dell'edilizia, che 
oggi sono talmente carenti. 

Noi riteniamo che la legge n. 167 abbia 
necessariamente finalità limitate e che avere 
previsto di utilizzarla per soddisfare tutto il 
possibile incremento demografico di una città 
sia stato un errore. Che cosa si farà allora 
nelle altre zone della città ? Niente. Si è quin­
di provveduto con la legge n. 765 e da oggi 
in pòi non si potrà più costruire dove si vuo­
le, ma in base alla « legge-ponte » e alla pia­
nificazione urbanistica: una legge e dei piani 
urbanistici organici, tali da non soffocare gli 
investimenti. 

Noi abbiamo auspicato tutto questo per 
anni: chi ha seguito la nostra linea di con­
dotta saprà bene che noi abbiamo una impo­
stazione siffatta. 

Si chiede se noi vogliamo che si program­
mi. Riteniamo che i comuni possano pro­
grammare secondo le loro possibilità. Rite­
niamo che possano dire: abbiamo da inve­
stire 10 miliardi in 5 anni e da urbanizzare 
un certo numero di metri quadrati ed è 
quindi inutile sperare che siano utilizzati 
tutti i comprensori ricómpresi nei piani di 
zona della legge n. 167. 

A Genova è stato presentato un program­
ma quadriennale ma non credo che vi siano 
gli 80 miliardi necessari. Se le possibilità dei 
comuni sono limitate e non vi è modo, at­
tualmente, per aumentarle, cerchiamo seria­
mente e concretamente di realizzare il poco 
che si può. Questo è ciò che pensa la gente 
di buon senso. Non è una mentalità da spe­
culatori, ma di persone che vivono giornal­
mente fra le difficoltà del settore e cercano 
di attivare per quanto possibile l'industria e 
l'occupazione. Noi non abbiamo alcun inte­
resse a difendere speculatori e proprietari di 
aree. La legge urbanistica non consente che 
si possa fare nulla senza che vi siano i piani 
e siamo stati noi a sollecitare una legge del 
genere. 

Quanto alla distinzione in vari tipi di edi­
lizia, ritengo che la legge n. 167 può ben rite­
nersi destinata a provvedere a tutti i tipi di 

! edilizia che non siano di lusso. Ma una parte 
degli investimenti riserviamola ad altre zone 
della città perché altrimenti i piani regola­
tori non servono a nulla ! Si deve seguire 
lo spirito della legge n. 167, anche se vi è 
un errore nella eccessiva estensione dei piani 
di zona: errore del quale ci si è convinti e 
che deve essere corretto. 

Spero di essere stato chiaro nelle rispo­
ste che potranno essere integrate dai miei 
colleghi. 

ODORISIO. Devo precisare che noi rite­
niamo che la legge n. 167 sia stata non tanto 
superata dalla legge n. 765, quanto ricon­
dotta al suo ruolo originario. La legge n. 167 
è nata col preciso compito di un coordina­
mento urbanistico degli interventi pubblici 
nel settore edilizio; la integrazione con inter­
venti privati era necessaria, per evitare, come 
afferma la stessa relazione del Ministero dei 
lavori pubblici, la creazione di quartieri so­
cialmente non equilibrati. Successivamente 
la legge è stata forzata perché si ritenne che, 
in assenza di altri strumenti urbanistici, po­
tesse costituire uno strumento di emergenza. 
In questo senso, la approvazione della legge 
n. 765, incentivando la redazione di piani re­
golatori generali, che rappresentano un li-
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vello più generale della pianificazione urba­
nistica nella quale la legge n. 167 si deve 
inserire, più che renderla superata, l'ha ri­
portata, secondo noi, alla sua funzione. 

Inoltre, la legge n. 167 era un meccanismo 
operativo che, permettendo al comune di riva­
lersi di alcune spese poteva, in teoria, essere 
preferito agli strumenti urbanistici normali. 
Oggi invece, con l'approvazione della legge 
n. 765, i comuni, anche al di fuori della 
legge n. 167, si rivalgono degli oneri sostenuti; 
anzi non hanno più necessità di anticiparli. 

Il nostro discorso sui finanziamenti ha un 
valore preciso, come lo ha quello sul dimen­
sionamento: dimensionare troppo entro la 
legge n. 167 significa dimensionare poco al 
di fuori dell'applicazione della legge stessa: 
quindi, non prevedere piani particolareg­
giati, infrastrutture, previsioni di spesa fuori 
della legge n. 167. 

Il discorso sulla densità è estremamente 
impopolare e proprio per questo ci si deve 
dare atto che in questo momento abbiamo il 
coraggio di farlo. L'accollo delle opere di ur­
banizzazione all'utente porterà, come già oggi 
nel caso di Roma, i costi del terreno ad un 
livello insostenibile dal mercato. È uno dei 
fatti più drammatici che si presentano al 
futuro urbanistico italiano. 

Il confronto con le densità di altre nazioni 
deve essere fatto in rapporto al grado di svi­
luppo sociale e di reddito; con la conside­
razione aggiuntiva che noi, parallelamente, 
abbiamo standards edilizi che quantitativa­
mente sono i più elevati del mondo. Le no­
stre case costano, inutilmente, più di tutte 
le altre case che si fanno nel mondo per man­
canza di un'adeguata normativa sugli stan­
dards edilizi, per la quale noi ci stiamo bat­
tendo da tempo. 

Il problema della densità deve essere cor-
relazionato a quello degli standards edilizi: 
non possono vedersi le due cose scisse; altri­
menti, per pura teoria, sulla quale del resto 
siamo tutti d'accordo (in quanto desideriamo 
tutti quartieri con densità basse e con ampie 
infrastrutture), corriamo il rischio di portare 
il costo delle abitazioni a prezzi troppo elevati. 

Occorre anche tener presente il costo del­
la gestione di questi spazi: chi vive a Roma, 
per esempio, conosce lo stato di abbandono 
in cui versano anche i piccoli giardini. 

RIPAMONTI, Relatore. Vorrei limitarmi 
a cogliere gli aspetti positivi della relazione 
del presidente dell'« Ance », che introduce 
alcune propóste di correttivi al sistema. In­

tendo chiedere al presidente dell'« Ance » se 
tali correttivi si ritengono estendibili a tutto 
il settore dell'edilizia abitativa nel processo 
di pianificazione della città. 

Quando si afferma giustamente che le pre­
visioni di investimenti devono essere forma­
te su scala nazionale e devono poi essere 
proiettate sul territorio, occorre considerare 
che tale affermazione non può limitarsi esclu­
sivamente al dimensionamento dei piani di 
zona, di cui alla legge n. 167, ma deve riguar­
dare l'individuazione delle aree edificabili 
per l'intera attività dell'edilizia abitativa. Se 
in rapporto ad una previsione seria delle lo­
calizzazioni degli investimenti, quale può de­
rivare solo oggi da una politica programmata 
di sviluppo, si possono muovere critiche al 
dimensionamento dei piani di zona, egual­
mente si possono muovere obiezioni serie al 
dimensionamento delle lottizzazioni conven­
zionate fin qui autorizzate. In altri termini, 
se riferendoci ad un'area comprensoriale do­
vessimo condurre una critica seria ai piani 
di zona, dovremmo congiuntamente esamina­
re agli effetti del dimensionamento i piani di 
lottizzazione, che sono stati recepiti dalla leg­
ge n. 765. I piani di lottizzazioni convenzio­
nati prevedono un insediamento nell'area mi­
lanese, per esempio, di circa 6 milioni di abi­
tanti, rispetto ad un incremento di 500 mila 
abitanti che secondo la programmazione si 
dovrebbe verificare nei prossimi cinque anni. 

Rispetto all'applicazione della legge nu­
mero 167, la sua relazione, ingegner Perri, 
ci porta un dato positivo: la sua categoria 
ritiene indispensabile questa azione di guida 
della localizzazione degli investimenti nel 
territorio. 

A me pare che non sia possibile prospet­
tare un programma di sviluppo, se non si in­
troduce la dimensione territoriale, prospet­
tando la localizzazióne territoriale degli in­
vestimenti. Quindi le obiezioni che lei muove 
al dimensionamento dei piani di zona si pon­
gono in parallelo con le osservazioni che si 
possono avanzare su tutte le attività di pia­
nificazione particolareggiata, sia di iniziativa 
pubblica sia di iniziativa privata, nell'ambito 
del piano regolatore. Gli stessi criteri che si 
richiedono per il dimensionamento dei piani 
di zona devono essere applicati al dimensio­
namento delle lottizzazioni convenzionate e 
dei piani particolareggiati. Dal punto di vista 
urbanistico, la sua osservazione si traduce 
nella formazione del « piano-quadro » che è 
una delle esigenze che la cultura urbanistica 
ha prospettato. Il « piano-quadro » individua 
infatti le fasce di territorio nell'ambito comu-



176 NONA COMMISSIONE PERMANENTE 

naie o comprensoriale che devono essere as­
soggettate alla pianificazione particolareg­
giata per l'attuazione di programmi di inve­
stimento quinquennali o decennali. 

Questa prima osservazione - se ho inter­
pretato esattamente la proposta avanzata -
può portare a valutare l'esigenza di rivedere 
il dimensionamento dei piani di zona, che 
prima dell'approvazione del programma eco­
nomico nazionale è stato impostato sulla base 
delle valutazioni dei comuni dello sviluppo 
della residenza; tale dimensionamento può 
essere oggi impostato sulla base delle linee 
della politica delle abitazioni, individuate 
dal programma di sviluppo e per il conse­
guimento delle finalità chiaramente indicate 
dal programma stesso. 

Una seconda osservazione, sulla quale vor­
rei un chiarimento, riguarda la mancata pro­
grammazione degli investimenti per le infra­
strutture. Se consideriamo la vicenda della 
edilizia nel suo complesso, si può partire dai 
problemi relativi alle aree fabbricabili, per 
affrontare il problema del costo della costru­
zione e del finanziamento. Posso consentire 
nella constatazione che i costruttori hanno 
operato per ridurre i costi di costruzione, ma 
tale riduzione non serve, se parallelamente 
si manifesta un incremento dell'onere di 
finanziamento e del costo del suolo, a conte­
nere sensibilmente il costo complessivo delle 
abitazioni. Quando colleghiamo la spesa del­
l'urbanizzazione al fatto che un suolo è edi­
ficabilc nella misura in cui esso è attrezzato, 
intendiamo far sì che il costo di urbanizza­
zione del suolo non comporti un aumento 
del costo di costruzione: nella misura in cui 
si incida sul meccanismo di formazione della 
rendita fondiaria, che rappresenta un tipo di 
usura che nuoce al processo produttivo, si 
determina una sensibile riduzione del valore 
delle aree non attrezzate. 

Riteniamo che le aree siano edificabili 
non perché il piano regolatore dà loro que­
sta qualifica, ma in quanto siano fornite 
quanto meno dei servizi di urbanizzazione 
primaria. In questo caso infatti, se si riuscis­
se a far considerare edificabili unicamente le 
aree urbanizzate, il problema dell'equipara­
zione di trattamento per quanto riguarda il 
costo del suolo per ogni tipo di edilizia si 
porrebbe naturalmente. Fino a quanto però 
il costo del suolo è rapportato alla rendita di 
posizione, nella misura in cui il legislatore 
non riesce ad eliminare una parte della ren­
dita di posizione, la spesa per le opere di ur­
banizzazione ricadono direttamente o indiret­
tamente sulla collettività. 

PERRI . Sarei d'accordo se i comuni fos­
sero in grado di accollarsi questi oneri, ma 
attualmente - purtroppo - non lo sono. 

RIPAMONTI, Relatore. A questo punto, 
se non arrivassimo a definire il valore di fun­
zione del terreno distinguendolo dal valore 
di destinazione, i problemi dell'accollo del 
costo delle opere di urbanizzazione al costo 
di costruzione non si porrebbe. 

Passando ad un'altra domanda, lei ha af­
fermato che la legge n. 167 non ha dato fin 
qui grandi risultati, e su questo possiamo 
concordare; però essa è servita in talune zone 
ad accelerare ed a qualificare gli investimenti 
pubblici, che altrimenti avrebbero avuto 
luogo senza alcun riferimento ai piani urba­
nistici delle varie città. Si è verificato, in­
fatti, nel passato che per contenere i costi 
dell'edilizia sovvenzionata sono state acqui­
state aree agricole e trasformate in aree fab­
bricabili, facendo gravare sulla comunità i 
costi aggiuntivi derivanti dal fatto che le 
nuove zone residenziali erano del tutto avulse 
da quelle urbane. Così, i costi di collegamen­
to sono stati addossati alla comunità ed è 
questa una delle ragioni de.i cronici disavanzi 
delle aziende municipalizzate di trasporto. 

Per evitare questa localizzazione dell'edi­
lizia sovvenzionata fuori dei piani regolatori, 
mi sembra che sia stata molto efficace la 
legge n. 167. Questo è un aspetto positivo, 
ma ve ne sono anche di negativi, come quello 
che nessuna comunità sia stata in grado di 
porre aree attrezzate a disposizione dei co­
struttori ed inoltre quello derivante dal siste­
ma delle aste per la cessione delle aree da 
parte dei comuni. Vorrei quindi conoscere il 
parere degli esperti dell'« Ance » su questi 
punti. 

Un'ultima domanda riguarda gli standards 
urbanistici. Questo discorso però non va ri­
ferito soltanto ai piani di zona ma alla città 
nel suo complesso, considerando il sistema 
di trasporti e tutti gli altri servizi, perché 
solo in questo modo si possano definire gli 
indici ottimali di densità fondiaria e di den­
sità territoriale. Le densità fondiarie possono 
infatti essere elevate pur in presenza di basse 
densità territoriali, nella misura in cui si 
concentrano le costruzioni in determinati 
punti e si creano quindi le necessarie zone di 
verde pubblico e le attrezzature sociali a di­
stanza utile per poter effettivamente servire i 
cittadini. Non è questo naturalmente un di­
scorso limitato alla attuazione della legge 
n. 167, ma deve essere esteso a tutta la 
città. 
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Per chiarire meglio il mio pensiero dirò 
che una bassa densità territoriale può anche 
consentire un'alta densità fondiaria e non si 
verificano spostamenti di valore e di costo se 
il piano di perequazione è razionale, parten­
do dalla considerazione del valore medio del­
le aree o, meglio ancora, del valore di fun­
zione ante-piano. 

BERAGNOLI. L'ingegner Perri, rispon­
dendo ad una domanda dell'onorevole To-
dros, ha affermato che i costruttori hanno 
costruito là dove le amministrazioni comu­
nali e i piani regolatori hanno permesso di 
costruire. 

Dai dati esposti nel consiglio comunale di 
Roma, che sono stati ampiamente riportati 
dalla stampa, risulta che a Roma sono stati 
costruiti 400 mila vani senza licenza edili­
zia (i vani costruiti in violazione della licenza 
edilizia sono in numero ancora superiore). 
Ciò si sarà verificato in contraddizione con 
la volontà dell'« Ance » ma risponde alla 
realtà, come abbiamo constatato a Roma, a 
Napoli e in altre città. 

La prima domanda è in relazione alla 
valutazione delle densità dei piani di zona 
previsti dalla legge n. 167, ritenute troppo 
basse. La densità media di abitanti per ettaro, 
quale risulta da un esame dei piani di zona 
di cui alla legge n. 167, non supera i 200 
abitanti per ettaro. Considerando che nei 
paesi più avanzati (Francia, Germania e, in 
particolare, Inghilterra) la densità media 
non supera i 150 abitanti per ettaro, ritiene 
l'« Ance » che aumentando la densità previ­
sta nei piani di zona, si possano costruire 
quartieri moderni, risolvendo il problema dei 
servizi, del traffico, dei parcheggi, del verde 
attrezzato, delle scuole, dei centri commer­
ciali, dei servizi culturali, ricreativi, eccetera ? 

La seconda domanda si riallaccia ad una 
considerazione fatta dagli onorevoli Ripa­
monti e Todros. Nel corso delle fasi prepara­
torie e della discussione della « legge-ponte » 
in materia urbanistica abbiamo appreso che 
esistevano a quella data lottizzazioni chieste 
e concesse che comportavano la costruzione 
di 18 milioni di vani. Ora, in base al quarto 
comma dell'articolo 8 della « legge-ponte » 
queste lottizzazioni sono state fatte salve dalle 
norme e dai vincoli che tale legge prevede in 
generale. Ritiene 1'« Ance » che queste lottiz­
zazioni siano state correttamente dimensio­
nate in relazione alle effettive possibilità di 
investimento e alla capacità di assorbimento 
del mercato? Ritiene 1'« Ance » che la pre­

visione dei 18 milioni di vani serva effetti­
vamente ad incrementare l'attività edilizia, 
sodisfacendo il bisogno di abitazioni al più 
basso costo possibile ? 

PRESIDENTE. Poiché nessun altro chie­
de di parlare, vorrei fare anche io alcune do­
mande. 

Se ho ben compreso, nella sua relazione 
l'ingegner Perri ha soprattutto rilevato come 
la legge n. 167 abbia incrementato il costo 
delle aree invece che diminuirlo. Mi sembra 
inoltre che l'ingegner Perri non abbia rispo­
sto all 'altra domanda posta dall'onorevole 
Guarra, circa l'influenza che la legge n. 167 
avrebbe avuto sull'incremento del prezzo del­
le aree limitrofe. I dati posti in evidenza, 
per quanto mi risulta, contrastano con la 
realtà di Milano, ove le aree edifìcabili sono 
notevolmente diminuite di prezzo. Posso do­
cumentare questa affermazione addirittura 
con atti di compra-vendita in contraddizione 
con valutazioni dello stesso ufficio tecnico 
erariale: aree valutate dall'ufficio tecnico era­
riale sono state vendute ad un prezzo che su­
pera di poco la metà della valutazione. Si trat­
ta di una contraddizione - ritengo non riguar­
di soltanto Milano - che dimostrerebbe l'effi­
cacia della legge n. 167, quale freno all'in­
cremento speculativo del costo delle aree. 

Un'altra osservazione si riferisce ad una 
affermazione dell'ingegner Oderisio, che par­
lava di un'armonizzazione dell'attività co­
struttivo nell'ambito della legge n. 167 con 
l'attività che si svolge extra legge n. 167. Che 
importanza ha che si costruisca nell'ambito 
o al di fuori della legge n. 167 ? Il vostro 
obiettivo non è quello di costruire ? L'essen­
ziale è quindi che i costruttori possano co­
struire più di quanto costruiscono attualmente. 

Infine ultimo punto: i costruttori non 
hanno l'impressione che l'attività edilizia 
nell'ambito della legge n. 167 sarebbe stata 
maggiore se non si fosse determinato uno 
stato psicologico negativo, causato da una sfi­
ducia congenita in alcuni gruppi di persone ? 
Non avrebbe potuto essere maggiore l'attività 
edilizia, qualora fosse stata incoraggiata l'ap­
plicazione della legge n. 167 ? Nella relazione 
si afferma che l'edificazione nell'ambito della 
legge n. 167 a norma dell'articolo 16 non è 
remunerativa, anche se la norma riconosce 
una percentuale di reddito superiore a quella 
che comunemente si realizza. Come si giu­
stifica quindi, l'inerzia ? 

Gradirei che a tali domande fosse data, 
sia pur brevemente, risposta. 
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DEGAN. Nella relazione viene messo sotto * 
accusa il criterio di espropriazióne previsto. 
Quindi la stessa « Ance » chiede che si rea­
lizzi una certa «indifferenza», cioè che non 
si tenga conto di ogni variazione di valore 
direttamente o indirettamente dipendente 
dalla formazione e dall'attuazione dei piani. 
In tal caso i valori verrebbero ad assumere 
una grandezza paragonabile a quella previ­
sta dall'originario articolo 12 della legge nu­
mero 167 e l'influenza del prezzo delle aree 
per vano verrebbe ad essere notevolmente ri­
dotta. In questo caso, considerando che il 
terreno sarebbe valutato indipendentemente 
dalla determinazione di piano, la diffusione 
ó meno della urbanizzazione dovrebbe essere 
irrilevante per 1'« Ance ». 

PRESIDENTE. Mi permetto di fare una 
altra domanda che si collega un po' a quella 
dell'onorevole Beragnoli, che ha affermato 
che su aree lottizzate e convenzionate si po­
trebbero costruire 18 milioni di vani. 

Accertato il dato in questione, come si 
spiega una carenza di attività edilizia quando 
con le cennate lottizzazioni, in sostanza, i 
costi delle aree sono prestabiliti ? 

ARBARELLO. Potrò rispondere io ad al­
cune domande ed ad altre risponderà l'inge­
gner Oderisio. 

Per quanto riguarda l'affermazione del­
l'ingegner Perri, e cioè che i costruttori hanno 
costruito dove le amministrazioni lo hanno 
consentito, il che sarebbe contraddetto dalle 
innumerevoli costruzioni senza licenza in 
Roma, rispondo che quando parliamo di co­
struttori intendiamo parlare di seri profes­
sionisti. Non si possono addebitare alla cate­
goria dei costruttori fatti, circostanze, anche 
clamoróse, che noi costruttori professionisti 
siamo i primi a deprecare e che sono opera 
di persone che la veste del costruttore assu­
mono solo sporadicamente e a fini specula­
tivi e non certo in base ad una tradizione 
industriale. Per quanto riguarda ciò che è 
avvenuto a Roma, si tratta del noto fenomeno 
dell'abusivismo che riconduce al problema 
del rispetto della legge; e quando in un Paese 
la legge non è rispettata indubbiamente chi 
non la rispetta è riprovevole, ma non lo è 
meno chi non la fa rispettare. 

Circa l'auspicio che la densità venga ra­
gionevolmente elevata, ci si chiede se noi in 
coscienza, riteniamo di poter costruire con 
più alte densità dei quartieri degni di esser 
definiti insediamenti a misura d'uomo, sul­
l'esempio di altri Paesi. 

Noi siamo abituati a commisurare sem­
pre le spinte ideali alle possibilità e sappia­
mo che, per quanto sia auspicabile dare a 
tutti i cittadini un pollo al giorno, sarebbe 
riprovevole non darne neppure uno alla set­
timana per perseguire delle finalità utopisti­
che. Facciamo in modo che con la perseve­
ranza ed il lavoro si creino progressivamente 
le condizioni ideali. Noi invidiamo gli stan-
dards urbanistici degli altri Paesi, specie 
scandinavi, ma non possiamo prescindere 
dalla realtà economica, sociale e ambientale 
del nostro paese: ad esempio, il verde in 
quei Paesi gode di una protezione naturale 
che esonera le amministrazioni comunali da 
notevoli spese. A Roma, viceversa, il verde 
diventa sterpaglia in estate e una specie di 
giungla nelle stagioni di mezzo. Non si deve 
dimenticare, quando si programma, di pro­
grammare nei limiti delle possibilità per non 
rischiare di costruire sul vuoto. Pertanto, 
pur essendo sensibili all'esigenza di realiz­
zare costruzioni a misura umana secondo 
dettami e criteri i più idealmente sod­
disfacenti, riteniamo che intanto si debba 
costruire: costruire quei quartieri e quelle 
case che le circostanze ci consentano, ma 
costruirle. 

Richiamandomi ad una affermazione che 
ha fatto il Presidente onorevole Alessandrini, 
riconosco che la legge n. 167 è stata oggetto 
di una campagna psicologica che l 'ha avver­
sata: devo però richiamarmi alla distinzione 
fatta dall'ingegner Perri fra interessi specifi­
camente colpiti dei proprietari di aree e in­
teressi dei costruttori: i costruttori in linea 
di principio non hanno assunto un atteggia­
mento di opposizione tanto che gruppi poli­
tici considerati di orientamento abbastanza 
vicino a quella dei costruttori sono stati fra 
coloro che hanno votato favorevolmente. Tut­
tavia i costruttori non hanno potuto non pren­
dere atto che con la legge in questione, dal 
1962 ad oggi non si è costruito un solo vano 
abitabile. 

Quanto ai maggiori costi delle aree limi­
trofe, ritengo che l'ingegner Perri abbia in­
teso dire che, sia pure sporadicamente, si 
sono verificate, in determinate circostanze, 
rarefazioni di aree urbanizzate che hanno 
determinato degli aumenti di costo. 

È chiaro che questo è avvenuto in un pe­
riodo in cui la congiuntura ed altri fattori 
negativi hanno giocato portando a diminu­
zioni dei costi delle aree in determinate zone, 
come è accaduto a Milano. Ha quindi giocato 
una somma algebrica di fattori. 
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Vorrei ora pregare il Presidente di dare 
la parola all'ingegner Oderisio per quanto ri­
guarda le risposte agli altri quesiti posti dal­
l'onorevole Ripamonti, dall'onorevole Presi­
dente e dall'onorevole Beragnoli. 

ODORISIO. L'onorevole Ripamonti ha 
fatto un riferimento alla programmazione 
degli interventi in materia urbanistica che ci 
trova perfettamente d'accordo. È un discorso 
che esorbita dall'applicazione della legge 
n. 167 e che collima con quanto hanno rece­
pito alcuni piani regolatori generali, per i 
quali le iniziative, sia in applicazione alla 
legge n. 167, devono essere programmate 
ogni biennio dai comuni. 

La questione è di natura politica. Noi ac­
cettando la legge n. 765 e il condizionamento 
dell'edificazione alla predisposizione della 
urbanizzazione primaria, accettiamo il crite­
rio in base al quale l'urbanizzazione deve 
essere programmata. È un mezzo attraverso 
il quale i comuni possono condizionare gli 
insediamenti. 

L'estendere o meno la programmazione 
per tempi è un discorso di natura politica e 
fa capo alla opportunità di generalizzare lo 
strumento, estremamente delicato sotto il 
profilo discrezionale, della programmazione 
biennale. 

Per quanto riguarda le lottizzazioni con­
venzionate, la legge n. 765 ha dato loro un 
bel taglio perché le recepisce con condiziona­
menti molto forti, per cui non so quanti dei 
18 milioni dei vani previsti si salvino. Ma il 
problema delle lottizzazioni convenzionate a 
noi costruttori non interessa per nulla. È un 
discorso semmai di equità verso proprietari 
che hanno assunto impegni e diritti più o 
meno giusti sotto il profilo urbanistico, ma 
certamente perfetti sotto il profilo formale, 
e che oggi sarebbero colpiti da un provvedi­
mento retroattivo, qualora si volesse tornare 
indietro. 

Se la considerazione sul rapporto costo 
area-costi di urbanizzazione fatta dall'onore­
vole Ripamonti fosse verificata nella realtà, 
essa ci troverebbe concordi. Purtroppo essa 
non è esatta. Non è vero, in una prospettiva 
di tempo immediata, che un aumento dei 
costi di urbanizzazione faccia diminuire il 
còsto dell'area. Il meccanismo è diverso. A 
Roma, per esempio, c'è un piano regolatore, 
esiste un certo numero di terreni non urba­
nizzati che hanno già un costo di mercato: 
a questo i costruttori che acquistano devono 
aggiungere anche le spese per opere di urba­
nizzazione. 

TODROS. Quanto lei sostiene non è giusto 
nemmeno sotto il profilo delle leggi econo­
miche. Accetto la sua impostazione unica­
mente per quei comuni che per carenza di 
sviluppo edilizio o per condizioni di mancato 
sviluppo economico hanno un'incidenza a 
vano del prezzo dell'area inferiore al costo 
di urbanizzazione tecnica e sociale. Nel co­
mune in cui l'incidenza a vano del prezzo 
dell'area è di 100 mila lire, se si è obbligati 
ad eseguire opere di urbanizzazione prima­
ria e sociale, il cui costo incide mediamente 
per 250 mila lire a vano, non potendosi as­
sorbire l'incidenza sull'area dei costi del­
l'urbanizzazione, o non si costruisce oppure 
si è costretti ad aumentare il prezzo dei vani 
costruiti. Ma per il 90 per cento delle zone 
nelle quali si svolge il vostro intervento, il 
primo calcolo che viene fatto è quello del­
l'incidenza del prezzo dell'area (compresi gli 
òneri per l'urbanizzazione) rispetto al prez­
zo di mercato dei vani costruiti nel momento 
in cui si presume di terminare l'edificio. È 
chiaro quindi che se il proprietario dell'area 
sa che voi dovrete pagare 250 mila lire a vano 
per opere di urbanizzazione non può chie­
dervi lo stesso prezzo di prima che vi fosse 
questo aggravio. Di conseguenza il proprie­
tario è costretto a diminuire il prezzo ed a 
coprire il costo dell'urbanizzazione con tale 
diminuzione del prezzo dell'area. 

Vi sono, per essere precisi, dei momenti 
di inerzia in questo meccanismo e vi sono 
tutti gli acquisti precedenti della legge nu­
mero 167 che voi purtroppo intendete tute­
lare dimenticando che le leggi hanno una 
prospettiva nel tempo e che, di conseguenza, 
non possono prevedere una casistica infinita 
per il paese. 

ODORISIO. Mi rendo conto perfettamente 
che si possa credere diversamente, ma io le 
posso citare l'esempio di Roma. A Roma vi 
è una situazione che si trascina da anni: an­
che per questo gran parte dell'invenduto as­
sume una dimensione maggiore che nelle al­
tre città italiane. 

Del resto il meccanismo del mercato delle 
aree non è semplice e anche a noi sfuggono 
i motivi di tale sua complessità. 

La realtà è che se un costruttore oggi 
vuole costruire a Roma case economico-popo-
lari non può farlo. I terreni che sono messi 
all'asta a Spinaceto (e sono prezzi base d'asta) 
gravano già per 3.500 lire al metro cubo: 
sono cioè già al limite di quanto consentito 
dal decreto ministeriale per l'applicazione 
della legge n. 1179. Siccome le aree di Spina-
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ceto riguardano 5 mila vani, lei, onorevole 
Todros, capirà bene che le offerte di asta 
finiranno con l'equipararsi al prezzo di 
mercato. 

TODROS. Noi dobbiamo eliminare appun­
to questo processo di speculazione. Il comune 
deve recuperare i suoi soldi: né una lira in 
più, né una lira in meno. 

ODORISIO. Ho paura che il nostro discor­
so iniziale non sia inteso. 

Noi non vogliamo che il prezzo dell'area 
sia basso solo nell'ambito della legge n. 167, 
ma vogliamo che sia basso in tutto il terri­
torio comunale. Noi non possiamo accettare 
di rifiutare l'asta solo perché i prezzi delle 
aree fuori dei piani di zona sono superiori. 
Un sistema di privilegio per terreni nell 'am­
bito dei piani di zona non è secondo noi il 
meccanismo migliore per arrivare al calmie-
ramento delle aree. 

Circa il problema della quantità, noi non 
discutiamo tanto sull'ampiezza da dare al 
termine «edilizia economica», che secondo 
noi è un riferimento astratto; forse poteva 
avere un senso nel 1962, al momento dell'ap­
provazione della legge n. 167. Oggi esiste un 
riferimento più preciso: la programmazione 
degli investimenti nell'edilizia abitativa. Nel­
l'ambito della legge n. 167 vi è un limite pre­
ciso: la quantità di aree che il comune può 
espropriare e riservare a sé per una succes­
siva vendita all'asta. 

È inutile dimensionare di più i piani, 
quando secondo la legge non si saprebbe poi 
cosa farne. È stato fatto un piano quinquen­
nale nel quale vi sono prospettive di investi­
menti pubblici, che credo già ottimistiche: 
è in base a queste che bisogna dimensionare 
i piani. 

TODROS. La legge n. 167 prevede anche 
costruzioni da parte di cooperative non con­
venzionate, che rappresentano attività priva­
te. Sono cose molto semplici: a Torino ormai 
gli acquirenti sono gruppi di cittadini asso­
ciati che ottengono i mutui e poi si accordano 
con i costruttori per costruire la casa. 

ODORISIO. Il problema delle cooperative 
è diverso ed estremamente complesso. Il dato 
del 50 per cento, da noi proposto, serve sol­
tanto come indicazione: è il riferimento 
astratto al fabbisogno che noi rifiutiamo, in 
quanto esso ora non ha più alcuna giustifi­
cazione. Si veda l'esempio di Roma, dove 

era stata prevista la costruzione di 1 milione 
e 300 mila vani in 10 anni, mentre poi nel 
primo programma biennale si è previsto un 
fabbisogno di soli 200 mila vani. 

TODROS. Ma a voi cosa importa se si 
tratta di un piano particolareggiato che può 
essere immediatamente attuato ? 

ODORISIO. Quello che a noi preoccupa è 
che si sia voluto forzare la legge n. 167 per 
scopi non suoi e fare nel suo ambito, con si­
tuazione di privilegio, più di quanto non fos­
se possibile. Il fatto di forzare, anche sotto il 
profilo di strumento urbanistico, la legge nu­
mero 167 è una cosa gravissima: quando si 
dice che la legge n. 167 è il più grande stru­
mento di attuazione del piano regolatore di 
Roma, si dice una cosa estremamente perico­
lósa. Il piano regolatore di Roma, infatti, non 
può essere realizzato solo con i piani di zona, 
che sono strumenti del tutto settoriali: che 
si pensino cose del genere, ecco cosa ci preoc­
cupa. Se infatti l'amministrazione di Roma 
scrive che prevede di realizzare nell'ambito 
dei piani di zona nei prossimi cinque anni 
non solo quanto previsto esageratamente per 
questi anni dal piano decennale ma anche 
i vani non realizzati nel biennio precedente 
(cioè in totale 500 mila vani) praticamente 
afferma di concentrare tutte le sue previsioni 
di pianificazione sulla applicazione della leg­
ge n. 167: questo vuol dire che la mancata 
redazione di piani particolareggiati fuori dei 
piani di zona trova giustificazione anche in 
questa forzatura di natura politica della 
legge n. 167. 

Questo mio riferimento può essere più o 
meno esatto, ma io ho voluto farlo per indi­
care per quali motivi noi parliamo di ridi­
mensionamento della legge n. 167 e di inse­
rimento di essa nella legge n. 765; questa 
è forse l'occasione per rivedere la legge 167 
nei suoi limiti previsti, in quelli cioè di stru­
mento urbanistico che va inserito in un altro 
strumento molto più vasto: il piano rego­
latore. 

Per quanto riguarda la densità, devo dire 
che mi riferisco proprio alla densità territo­
riale. Si tratta di un discorso impopolare, che 
però va fatto ugualmente. Non voglio ad­
dentrarmi in dettagli e in cifre, né vorrei 
che le mie parole fossero interpretate quale 
espressione della volontà di giungere a den­
sità elevatissime e a riprodurre così fenomeni 
aberranti verificati nel passato; sono convinto 
che tale discorso sulla densità va fatto in 
termini concreti, cioè in termini di costi di 
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insediamento, di urbanizzazione e di gestione, 
e non sulla base di quelli che sarebbero i no­
stri desideri ottimali di urbanisti. 

RIPAMONTI. Relatore. La densità terri­
toriale va riferita alle dimensioni della città. 

ODORISIO. Naturalmente, nessuno di noi 
intende diversamente le cose. La densità fon­
diaria nei piani di zona non dovrebbe inte­
ressare nessuno e neppure a noi interessa; 
come a noi personalmente non interesserebbe 
neppure la densità territoriale. 

A noi, come costruttori, interessa la realtà 
delle cose e le prospettive per il futuro. Dob­
biamo cioè prendere in esame la situazione 
dell'Italia e paragonarla, dato per dato, a 
quella degli altri paesi, e quindi trarre con­
clusioni precise circa ciò che si può o non 
si può fare. 

Per quanto riguarda le considerazioni del­
l'onorevole Todros sulla densità, esse nasco­
no da una speranza... 

TODROS. Si tratta di una preoccupazione, 
non di una speranza; preoccupazione che non 
si tenga conto delle aree necessarie per fare 
le scuole o i parchi pubblici. 

ODORISIO. Il discorso sulla densità è 
estremamente complesso. 

Vorrei riportare la Commissione a questa 
osservazione: gli operatori sono preoccupati, 
specialmente nel tempo breve, dell'accollo al 
costo delle abitazioni di alcune opere di ur­
banizzazione, e quindi sono preoccupati di 
troppo basse densità che forse oggi ancora 
non possiamo reggere sul piano pratico. 

Quanto alla domanda posta dall'onorevole 
Presidente, vorrei dire che purtroppo a Roma 
la situazione è diversa. I fatti sono tanti e 
così concomitanti che è difficile dire quanto 
abbia giuocato la legge n. 167. Posso però 
dire che difficilmente la legge stessa può 
avere avuto un ruolo di calmieramento; avreb­
be potuto averlo se effettivamente fosse dive­
nuta operante, se vi fosse stata una massic­
cia immissione di terreni sul mercato. Se in­
vece di terreni per 5 mila vani fossero posti 
all'asta terreni per 500 mila vani, si realiz­
zerebbe un calmieramento nel mercato. La 
legge n. 167 ha influito un po' per il vincolo 
di certe aree, e anche questo varia da città 
a città. Ma indubbiamente, sotto il profilo 

del costo delle aree, può essere stato contro­
producente soprattutto il voler fare troppo 
entro la legge n. 167; ciò ha fatto trascurare 
ai comuni l'allestimento di aree urbanizzate 
al di fuori della legge n. 167. Questo è il caso 
del comune di Roma (che agisce per piani 
biennali) in cui tutte le previsioni al di fuori 
del piano di zona della legge n. 167 sono ca­
renti. Oggi esiste a Roma un mercato di aree 
costruibili che ha raggiunto vette quali non 
aveva mai raggiunto nei momenti di più 
grande speculazione edilizia. Vi è una rare­
fazione di aree edificabili, né la scarsa dispo­
nibilità nell'ambito della legge n. 167 può 
agire da calmiere. Noi, come Associazione dei 
costruttori edili romani (a differenza di 
quanto sembra pensare l'onorevole Todros) 
abbiamo collaborato attivamente perché la 
parte di pertinenza dei privati funzionasse. 
Abbiamo collaborato alla delibera per la ven­
dita all'asta delle aree che infatti è stata 
modificata su nostra richiesta: per altro 
anche l'ultima formulazione non ci trova 
consenzienti su alcuni punti. L'amministra­
zione comunale ci ha dato atto di questa no­
stra collaborazione. Nel caso specifico di 
Roma, posso dire che le persone addette al­
l'attuazione della legge n. 167 fanno mira­
coli, ma sono in numero assolutamente irri­
levante rispetto alla necessità di pianifica­
zione della legge n. 167. Si tratta quindi di 
un problema di una gravità eccezionale. 

Non spetta a me in questa sede fare rilievi 
di carattere politico, ma spero che il mio di­
scorso possa essere letto da voi anche in chia­
ve politica. Il braccio di ferro che si fa at­
tualmente in alcune amministrazioni affinché 
si agisca entro la legge n. 167 o viceversa, 
ha come risultato che si finisce con il fare 
meno di tutto, perché si frappongono conti­
nui reciproci ostacoli alla realizzazione di 
opere. 

PRESIDENTE. Concludiamo così la no­
stra seduta, ringraziando il presidente del­
l'« Ance » e i suoi collaboratori, che sono 
stati tanto cortesi da rispondere alle nostre 
domande. Ancora una volta rilevo che il 
calore che si mette nella discussione è frutto 
di profonde convinzioni e, di conseguenza, 
non deve essere interpretato come scortesia 
nei confronti delle persone che intervengono 
a questi dibattiti. 

L a seduta termina alle 19,45. 




