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Esproprio da parte dei comuni
delle aree destinate ai servizi pubblici

ONorevoLl COLLEGHI ! — La Corte Gostitu-
zionale con sentenza n. 55 del 29 maggio 1968
ha dichiarato 1'illegittimitd costituzionale dei
numeri 2, 3 e 4 dell’articolo 7 e dell’articolo 40
della legge 17 agosto 1942, n. 1150.

A seguito di tale sentenza, i comuni si
trovano nella 1mpossibilith di salvaguardare
le aree che i piani regolatori destinano ai
servizi pubblici, giacché & materialmente im-
possibile che i comuni possano addivenire
d’un solo tratto all’esproprio ed al pagamento
di tutte le aree adibite a pubblici servizi.

I piani regolatori e le opere pubbliche,
mentre da un lato apportano un incremento
di valore, da un altro lato sviliscono il valore
delle aree su cui verranno costruite le opere
ed installali i servizi pubblici. Aggiungasi che
i comuni incontrano notevoli difficolta, cul
occorre porre rimedio, per provvedere ai
finanziamenti idonei all’acquisizione delle
aree ed all’esecuzione delle opere.

L’attuale regolamentazione degli espropri
delle aree per la esecuzione dei piani rego-
latori lede profondamente i diritti della pro-
prietd privata. Lungi da noi il concetto di
impedire all’Ente pubblico di esercitare le
sue facoltd d’imperio per dichiarare determi-
nate aree necessarie a scopi di pubblica uti-

lith, ché anzi si intende rafforzare ed am-
pliare tale prerogativa, perd il metodo in
vigore per giungere all’indennizzo defl’espro-
prio é quanto mai lento ed impervio.

fi noto che difficilmente 1'espropriato ot-
liene un equo indennizzo, ma, peggio ancora,
il pit delle volte il proprietario attende anni
ed anni prima di vedere il comune interes-
salo ad acquisire 1’area e durante questa
atlesa non puod disporre della sua area nep-
pure per alienarla.

Questo & il mativo fondamentale per cui
sorgono tante opposizioni ai piani regolatori:
ognuno cerca di scrollarsi di dosso il pesanie
fardello. Cosi resta bloccata 1’espansione dei
servizi pubblici con grave nocumento allo
sviluppo armonico dell’insediamento urbano

La presente proposta di legge intende in-
trodurre un nuovo metodo di indennizzo che
non sia oneroso per i comuni e che distri-
buisca equamente su tutta la proprietd edili-
zia il gravame delle aree da adibire ai servizi
pubblici.

Il metodo é il seguente.

I comuni sono autorizzati a ridurre i vo-
lumi di edificabilita ammessa dai piani re-
golatori e dai regolamenti edilizi. Tale ridu-
zione deve avvenire in entitd pari ai volumi
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che ipoteticamente sarebbero costruibili, ma
che di fatlo non vengono costruiti, sulle aree
previste per i servizi pubblici.

Indi a ciascun proprietario soggetto ad
esproprio, secondo il computo predetto, il co-
mune rilascia delle « cartelle edilizie » di en-
titd pari ai metri cubi che non pud costruire.
Le cartelle edilizie costituiscono il pagamen-
to dell’esproprio in quanto rappresentano un
valore negoziabile fra i privati proprietari e
certamente troveranno degli acquirenti giac-
ché coloro che hanno avuto la riduzione delle
cubature potranno ottenere 1’eliminazione
della riduzione acquistando i metri cubi de-
gli espropriati e presentando le relative car-
telle edilizie al comune.

In sintesi: il comune non paga nulla per
le aree necessarie ai servizi pubblici, ma
rilascia dei certificati; il proprietario sog-
getto ad esproprio, senza alcuna attesa, ha
il pieno rientro del valore dell’area (quanto
meno sard molto vicino ad esso, anzi in ta-
luni momenti forse le cartelle edilizie faran-
no aggio sui valori delle aree pin periferiche);
Ponere delle aree da mettere a disposizione
del comune, si disperde mediamente su tutti
i proprietari edilizi.

Si é affermato che il proprietario soggetto
ad esproprio ottiene dalla vendita delle car-
telle edilizie un prezzo corrispondente al va-
lore di mercato dell’area. Infatti il valore del-
1'area & relativo alla possibilita di sfrutta-
mento edilizio dell’area stessa, ovvero al nu-
mero di metri cubi costruibili su ogni metro
quadrato di area. E quindi logico prevedere
che i valori di mercato delle cartelle edilizie
rappresentative di metri cubi edificabili, si
attesteranno sul valore dell’area che ammetta
la costruibilita del medesimo numero di me-
tri cubi,

Naturalmente la trasferibilitd delle « car-
telle edilizie », ovvero delle cubature, deve
restare nei limiti di zone urbanisticamente

omogene; non si puo trasferire una determi-
nala cubatura dall’estrema periferia in pieno
centro della cittd. Tutto cid & tenuto presente
nella proposta di legge al fine di evitare plu-
svalenze delle cartelle ed addensamenti irre-
golari nella edificazione urbana.

Il piano regolatore originario non viene mi-
nimamente manomesso giacché in nessun caso
si potranno superare i limiti di edificabilita
e di densitd in esso previsti. Anzi i piani re-
golatori potranno avere un maggior respiro e
una piu rigorosa applicazione non avendo pil
il comune le mani legate dall’insufficienza fi-
nanziaria ed avendo i privati proprietari la
certezza e I'immediatezza del rientro nei valo-
ri delle loro proprieta.

Affinché i piani regolatori non abbiano di-
storsioni € opportuno precisare che il caleolo
delle cubature da ridurre deve essere effet-
tuato per ciascuna zona distribuendo il vo-
lume complessivo esclusivamentie sulle aree
non ancora edificate o non totalmente edifi-
cate.

Il metodo che viene proposio reca anche
vantaggi allo Stato, alle regioni ed alle pro-
vince, giacché nelle aree per servizi pubbli-
¢i, in un piano regolatore ben fatto, sono
comprese pure quelle da destinare a servizi
gestiti dai suddetti Enti pubblici: scuole, ospe-
dali, stazioni per mezzi di trasporto, carceri,
ecc. Infatti nella presenle proposta si tiene
conto di tali situazioni con idonee norme.

Onorevoli colleghi ! Da quanto sovra espo-
sto, pare non possano esservi dubbi circa la
validitd costituzionale della presente propo-
sta giacché I’'indennizzo & certo ed immediato.
In relazione ad altre sentenze della Corte co-
stituzionale, non & necessario che I'indennizzo
si materializzi in denaro contante, ma & in-
dispensabile che sia economicamente concre-
to; tale é il caso nostro. Raccomandiamo quin-
di la presente proposta alla vostra approva-
zione.
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PROPOSTA DI LEGGE

ART. 1.

B data facoltd ai comuni di applicare le
norme seguenti per gli indennizzi ai proprie-
tari delle aree di cui al n. 4 dell’articolo 7
della legge 17 agosto 1942, n. 1150, e succes-
sive modificazioni.

L’esercizio di tale facolta deve essere di-
chiarato nella stessa deliberazione di adozio-
ne del piano regolatore generale o nelle deli-
berazioni di adozione dei piani particolareg-
giati ovvero successivamente con apposita de-
liberazione del consiglio comunale.

ART. 2.

I comuni provvisti di piano regolatore ge-
nerale stabiliscono, secondo le zone, una ri-
duzione dei limiti di edificabilith previsti nei
rispettivi regolamenti edilizi o nei piani par-
ticolareggiati.

Tale riduzione viene calcolata in relazione
ai volumi ipoteticamente costruibili in assenza
di vincoli, sulle aree di cui al n. 4 dell’arti-
colo 7 della legge 17 agosto 1942, n. 1150, e
successive modificazioni.

Agli effetti dell’articolo successivo, i co-
muni, qualora non sia previsto nei regola-
menti edilizi o nei piani particolareggiati, rag-
guagliano i limiti di edificabilitd a metri cubi
di costruzione per metro quadrato di terrena.

Le deliberazioni dei consigli comunali re-
lative al presente articolo sono soggette al-
I’approvazione della giunta provinciale am-
ministrativa previo parere della sezione ur-
banistica del provveditorato regionale alle
opere pubbliche.

ART. 3.

Il comune rilascia ai proprietari soggetti
ad esproprio un numero di ecartelle edilizie
di entitd pari ai metri cubi che il proprietario
avrebbe potuto costruire qualora sull’area non
gravasse il vincolo del servizio pubblico.

Sui computi metrici e sul rilascio delle
cartelle edilizie a ciascun proprietario espro-
priato, delibera la giunta municipale.

ART. 4.

Le cartelle edilizie di cui all’articolo pre-
cedente devono essere conformi all’allegato 4
della presente legge, e devono essere firmate
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dal sindaco, dal segretario comunale, dal eapo
dell’ufficio tecnico, e dal ragioniere ove esisle.

Le pezzalure sono da 1.000, 100, 10 e 5 me-
lri cubi.

L’arrolondamento & compiulo per eccesso
sulla pezzatura minima.

Le carlelle edilizie sono negoziabili fra i
privati e non sono gravate da imposta sui
trasferimenli né da aleuna imposta per allro
titolo.

I proprielari di arce e di edifici urbani han-
no diritto di ottenere dal comune l'elimina-
zione della riduzione di cui al precedente ar-
ticolo 2 qualora consegnino al ecomune cartelle
edilizie di pari volume, emesse per la stessa

zona in cul & sita arca ¢ 'edificio.

........ Ui T Oiua

ART. 5.

Contro le deliberazioni della giunta muni-
cipale di cui all’ultimo eomma dell’arlicolo 3
& ammesso ricorso in via amministrativa al
Provveditore regionale alle opere pubbliche
che dceeide con provvedimento definitivo.

Comunque il trasferimenlo della proprieta
al comune avviene all’atto del rilascio delle
cartelle edilizie.

Qualora sulle aree espropriale sorgano
costruzioni non abusive, il proprielario espro-
priato conserva la piena disponibilith delle
costruzioni e dei dirilti esistenti sinché il
comune noin ha definito la procedura di
esproprio delle costruzioni.

ART. 6.

Nell’eventualita in cui tutte le cartelle
edilizie emesse nella zona siano state ricon-
segnate al comune ed esistano ancora pro-
prietari che intendano ottenere I’eliminazione
della riduzione dei limiti di edificabilita di
cui al precedente articolo 2, il comune dovra
concedere tale eliminazione previo pagamento
da parte degli interessati di una cifra per
metro cubo pari al valore medio del metro
cubo delle cartelle edilizie negoziate nell’ul-
timo anno.

Sulla determinazione del valore medio
decide la giunla municipale, salvo ricorso
al Praovveditore regionale alle opere pubbliche
che decide con provvedimento definitivo.

Pendente il ricorso, 1’eliminazione della
riduzinne dei limiti di edificabilila & concessa
con il versamento da parte degli interessati
dei dne terzi della cifra decisa dalla giunia
municinale.
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ART. 7.

Le aree di cui al n. 4 dell’articolo 7 della
legge 17 agosto 1942, n. 1150, e successive
modificazioni per le quali il comune non ha
competenza all’esecuzione delle opere ed alla
gestione dei servizi, devono essere trasferite
gratuitamente dal comune agli enti che per
finalita istituzionali provvedono ai servizi
stessi.

Tali trasferimenti di proprieta sono esemi
da qualsiasi tassa.

ART. 8.

Per le aree destinale dai piani regolatori
particolareggiati a servizi pubblici di inte-
resse generale, quali le stazioni di linee di
comunicazione locale, i mattatoi, i cimiteri.
i parchi pubblici, i comuni hanno facolta di
stipulare accordi con i proprietari soggetli
ad esproprio per acquisire dette aree me-
diante il rilascio di cartelle edilizie.

In tal caso le cartelle edilizie possono es-
sere negoziate in pitt zone od unitd organiche
residenziali secondo le pattuizioni fra il
comune e gli interessati.

Gli accordi con i proprietari sono delibe-
rali dal Consiglio comunale e sono soggetti
all’approvazione della giunta provinciale am-
ministrativa previo parere della sezione urba-
nistica del provveditorato regionale alle
opere pubbliche.

ART. 9.

1 trasferimenti di proprieta al comune di
cui al seecondo comma dell’articolo 5 ed al
primo comma dell’articolo 8, sono soggetti
alla tassa fissa di registro. Le tasse di tra-
scrizione sono ridotte alla meta.

ARrT. 10.

Nulla é dovuto ai proprietari soggetti ad
esproprio, indennizzati con le cartelle edi-
lizie, per la mancata realizzazione delle opere
e dei servizi previsti dai piani particolareg-
giati.
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ALLEGATO A4

COMUNE DI

N. zona ... cooneneees
CARTELLA EDILIZIA
Articolo 3 e seguenti legge ..
Deliberazione Consiglio comunale .
Giunta provinciale amministrativa
valevole metri cubi ( )
(in cifre) (in lettere)

usufruibili nelle edificazioni comprese nella zona denominata

e delimitata come segue:

It. CAPO UFFICIO I1. SEGRETARIO
IL RAGIONIERE TECNICO COMUNALE

I, SINDACO




