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Autorizzazione di spesa per la realizzazione di un pro-
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la determinazione dell’indennita di espropriazione

Presentata alla Presidenza il 14 maggio 1971

OnorevoLI CoLLEGHI ! — La soluzione del
problema della casa costituisce un impegno
politico cui finora si ¢ fatto fronte in modo
assai insoddisfacente ed incompleto. Cid ha
determinato non solo il disordine urbanistico
riscontrabile nelle nostre cittd, ma anche una
inadeguata offerta di abitazioni per le classi
meno abbienti e nelle zone di maggiore svi-
luppo con il conseguente acuirsi di gravi ten-
sioni sociali.

Solo ora che il problema & giunto alla sua
esasperazione e in presenza da una parte di

una forte crisi nell’altivitd edilizia e dalla
altra di forti pressioni popolari, il Governo
si é fatto promotore di un provvedimento che
perdo, nonostante il lungo tempo di gesta-
zione, si presenta del futto inorganico e ino-
perante.

La discussione che si & avuta nella Com-
missione lavori pubblici ha messo in evidenza
le lacune concettuali, amministrative, tecni-
che e operative del provvedimento, tanio che
le stesse forze della maggioranza governativa
e gli stessi rappresentanti del Governo si sorno
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presentati con posizioni ed intenti non solo
diversi dal provvedimenlo approvato collegial-
mente dal Governo, ma tra loro del tutto di-
vergenti.

L’inesistenza di un effettivo testo base sul
quale condurre la discussione, ’affreitato la-
voro preparatorio e di consultazione con le
forze lavoratrici ed imprendiloriali del Paese,
Pinesistenza di una univoca linea di condotia
da parte del Governo ha in pratica impediio
alla Commissione di svolgere un coerente e
proficuo lavoro: di conseguenza il testo ora
in esame & frutto di un disorganico e affret-
tato lavoro che ha impedito I’approfondimento
dei vari problemi inerenti alla pianificazione
urbanistica ed alla politica dell’abitazione, la
assunzione di precisi obiettivi per un'organieca
politica della casa e lo stesso coordinamento
logico delle varie disposizioni recate dal prov-
vedimento.

D’allra parte preclusioni ideologiche ed
elettoralistiche hanno impedilo di varare tem-
pestivamente provvedimenti anticongiuntu-
rali adeguati sia a frenare la crescente crisi
del settore edilizio, sia a favorire la produ-
zione di abitazioni assistile dal contributo sta-
tale che potessero andare incontro alle esigen-
ze dei lavoratori e delle categorie meno ab-
bienti.

Di fronte al dilemma se produrre case s,
quindi, non solo dare una casa al pili presto
possibile ai cittadini che tuttora ne sono sprov-
visti, ma anche di permettere ai lavoratori
impegnati nell’altivitd edilizia e nelle atti-
vitd collalerali di continuare il loro lavoro
e, quindi di non ritrovarsi disoccupati, e vi-
ceversa affermare un principio ideologico in
una riforma che non consente di produrre
case di qualsiasi genere, si & preferito sce-
gliere la seconda soluzione.

1. — IL PROBLEMA DELLA CASA.

In una visione realistica dei grandi proble-
mi urbanistici e abitativi che oggi si presen-
tano, senza indulgere ad allarmismi né ad
utopie, bisogna riconoscere che la loro risolu-
zione si presenta come indispensabile allo svi-
luppo civile e riaffermare il diritio alla casa
ed il dovere dello Stato di renderlo operante.
Alla casa sono legatli fondamentali sentimeniti
dell’uomo e ad essi si associano il bisogno
dell’abitazione, la difesa della privacy, il ca-
lore della famiglia, il benessere e la sicu-
rezza del futuro, valori che sono particolar-
mente esaltati dalla casa in proprietd la quaie
tutlora &, e rimane garanzia di liberta,

2. — SITUAZIONE ATTUALE,

Nella spesa per i consumi privati 1’abita-
zione occupa, dopo quella riguardante 1'ali-
mentazione, il secondo posto seguita imme-
diatamente dalla spesa per vestiario. L’inci-
denza di quesli consumi fondamentali sui bi-
lanci familiari italiani & superiore a quella
che si riscontra negli aliri Paesi occidentali
e cid soprattutto perché il reddito & in Italia
pitt modesto che negli altri Paesi.

Per quanto riguarda la casa, l'incidenza
media va dal 10,3 per cento della Francia al
13,3 per cenio per I'Italia. L’alta incidenza
media italiana deriva sia dal pih basso red-
dito sia dal minore intervento pubblico nella
edilizia. L’incidenza del fitto sul reddito fa-
miliare & molto piti elevata per i redditi bassi,
mentre si atlenua man mano che il reddito
aumenta. Cosi lale incidenza & del 34,3 per
cento per i redditi fino a 600 mila lire, del
30,2 per cento per i redditi fino ad 1 milione
e del 17,2 per cento per i redditi compresi
fra 1 e 2 milioni di lire. A paritd di reddito
I'incidenza dell’affitto & maggiore quanto
maggiore & il livello di istruzione del capo
famiglia. Al di 13, perd, delle conclusioni che
dovrebbero trarsi dalle medie, bisogna con-
siderare il problema delle condizioni di allog-
gio, nonché quello relativo ai centri dove piu
forle & il fenomeno dell’immigrazione e dello
sviluppo urbano.

In un mercato liberistico ed in assenza di
interventi pubblici, il problema della casa
per i meno abbienti trova naturalmente due
soluzioni: una fisiologica ed una patologica.
La soluzione patologica, che & completamente
da respingere, consiste nell’occupazione da
parte dei meno abbienti di alloggi impropri o
inidonei. Quella fisiologica, che & da correg-
gere con opportuni interventi a carattere socia-
le, consiste nel fatio che gli inquilini a piu
basso reddito occupano case vecchie per poi
passare mano mano che cresce il reddito ad
abitazioni piu confortevoli. Tale processo & in
Italia praticamente impedito dal blocco dei
contratti e dei canoni di locazione che, oltre
impedire la possibilitd di raggiungere un certo
equilibrio di mercato naturale, costituisce -
specie se prolungato nel tempo - una soluzio-
ne iniqua causa di discriminazione nonché
di remora alle necessarie operazioni di risa-
namento e di sostituzione. In una societd mo-
derna & comunque indispensabile 1'iniervento
dello Stato, purché diretto a permettere alle
categorie meno abbienti il conseguimento di
un’abitazione idonea ai propri bisogni. Cosi
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avviene nei principali Paesi occidentali, nei
quali l'intervento dello Stato riguarda dal 40
all’80 per cento delle nuove abitazioni.

In Italia lo sforzo costruttivo nel settore
delle abitazioni & stato in questi ulltimi anni
assai rilevante, ma l’assenza di un adeguato
intervento pubblico nel seitore delle abitazio-
ni ha impedito di risolvere il problema della
casa per i meno abbienti. Dal 1951 al 1970, di
fronte ad un aumento di 6 milioni di abitanti,
si & avuto al netto delle demolizioni un in-
cremento di uguale numero di abitazioni con
23 milioni di stanze. L’indice di affollamento
& sceso da 1,26 a 0,90; praticamente un terzo
del risparmio normale & stato destinato alla
coslruzione di nuove abitazioni. Gli investi-
menti in nuove costruzioni hanno rappresen-
tato il 6-7 per cento del reddito raggiungendo
in percentuale circa i livelli degli altri Paest
europei.

Se lale sforzo non & riuscilo ad eliminare
il problema della casa nei centri maggiormen-
te congestionati e per le categorie meno ab-
bienti, cido ¢ stato dovuto alla insufficienza
dell’intervento pubblico che non ha consentito
di far coincidere l'offerta con la domanda di
abitazioni da parte dei ceti meno abbienti.
D’altra parte nello stesso settore delle opere
pubbliche si ¢ avuta una riduzione degli in-
vestimenti rispetto a quelli effettuati nel sel-
lore dell’abitazione. Infatti le costruzioni di
opere pubbliche rappresentavano il 60 per
cento del valore delle nuove costruzioni nel
1951, mentre nel 1969 esse rappresentavano
solo il 28 per cento, nonostante che, nel frat-
tempo, la spesa degli enti pubblici si sia piu
che quadruplicata.

Finora il problema della casa non & stato
mai affronlato seriamente: si &, invece, ten-
talo di portare tutta la discussione sullo
esproprio o0 meno di tutte le aree fabbrica-
bili e fabbricate e prezzi minimi, come se cio
potesse contribuire a risolvere il problema
della casa.

Il problema dell’avocazione alla collettivi-
td di tutta o parte la rendita di posizione
derivante dall’esecuzione delle opere di urba-
nizzazione e dall’espansione dei centri urbani
esiste, ma 1’esproprio non costituisee 1'unico
strumento per risolvere il problema, né quel-
lo ben piu vasto e complesso della pianifi-
cazione territoriale, né tanto meno quello del-
la casa a basso prezzo per i meno abbienti.
Viceversa, tutti i tentativi fatti prima per la
pianificazione urbanistica ed ora per la co-
struzione di case economiche e popolari pog-
giano esclusivamente sull’esproprio piu o

meno esteso delle aree. In particolare, per
quanto riguarda il provvedimento ora in esa-
me, l'esproprio & accompagnato da una con-
cessione temporanea per 60-99 anni che rende
assa1 difficile ed improbabile I'investimento
privato nel setlore, né la prevista cessione in
proprieta di una quota dal 15 al 30 per cento
delle aree espropriate & sufficiente a mutare il
caratlere e 'indirizzo della riforma. Tale siste-
ma porta tendenzialmente all’eliminazione
della proprieta immobiliare e, quindi, all’ina-
ridimento dell’afflusso del risparmio privato
e familiare sia per l’acquisizione della casa
in proprietd che per investimento.

La casa intesa come servizio sociale poria
inevitabilmente ad operare prevalentemente
nel settore degli investimenti pubblici e quin-
di, per le categorie di cittadini non abienti,
a dare la casa o a tilolo gratuilo, e quindi
finanziala da proventi fiscali, o pagata con
una perceniuale sul reddito del beneficiario.
Tale concezione della casa & una pericolosa
utopia in quanto:

a) non sarebbe possibile trovare gli in-
genti capitali necessari alla costruzione ed
alla manutenzione di un adegualo patrimo-
nio edilizio nazionale;

b) per I'assegnazione e la gestione occor-
rerebbe un meccanismo costoso e fonte di di-
seriminazioni e di corruzioni per ’ottenimen-
to delle abitazioni migliori nelle localitd mi-
gliori;

¢) si ridurrebbe anche « 1'utilitd sogget-
tiva » del patrimonio edilizio poiché, mentre
a paritd di condizione di alloggio i piu sod-
disfatti sarebbero i proprietari di casa, nel
nuovo sistema tale tipo di proprietd verrebbe
a ridursi in modo sensibile.

3. — OBIETTIVI DI UNA POLITICA DELLA CASA,

Pur riconoscendo la necessitd e 'urgenza
di garantire anche alle classi meno abbienti
il diritto alla casa, & necessario opporsi a
qualsiasi tentativo di risolvere il problema
attraverso un rigido dirigismo centralizzato e
la eversiva distorsione dei normali meccani-
smi di mereato, in quanto tali metodi non con-
sentirebbero di risolvere il problema, menire
si tradurrebbero in una sostanziale riduzione
della libertd del cittadino. Il problema, va,
invece, risollo tenendo conto della necessiti
di esaltare le libertd di scelta di tutti i citta-
dini. L’inlervento dello Stato, quindi, non
deve lendere a provvedere direttamente ai
bisogni di ilutli, ma ad eliminare le cause
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del bisogno promuovendo condizioni sociali
ed economiche per cui ogni cittadino possa
liberamente accedere all’'uso, o in proprieta
o in locazione, di una casa adeguata alle sue
necessitd. La funzione dello Stato e degli altri
organi pubblici &, quindi, quella di elimi-
nare tutti i fenomeni degenerativi e parassi-
tari che concorrono a rendere difficile la so-
luzione del problema; di intervenire attraver-
so investimenti e sovvenzioni in modo di per-
mettere 1'incontro della domanda dei ceti me-
no abbienti con l'offerta di case sia in ven-
dita sia in affitto; di orientare, attraverso mec-
canismi fiscali e creditizi, 1’atlivitd costrutti-
va verso una produzione per le classi meno
abbienti.

In parlicolare gli obiettivi da perseguire
nel settore dell’edilizia residenziale al quale
purtroppo nella siluazione aituale non pare
possibile possano essere riservati piu di 4
mila miliardi di investimenti annui sono i
seguenti:

a) inserimento del problema della casa
in quello ben pilt vasto della pianificazione
territoriale. Inoltre, la disciplina urbanistica
deve essere uniforme e non pud tenere conto
dei vari tipi di edilizia. Non si deve ciod
contrapporre I'edilizia pubblica all’edilizia
privata, in quanto economicamente e social-
mente esislono uniche strutture urbane e I'in-
tervento dello Stato deve essere diretto sem-
plicemente ad avvicinare 1’offerta di abitazio-
ni alla domanda dei ceti meno abbienti;

b) potenziamento e rifinanziamento del-
la presenza pubblica nel settore dell’edilizia
residenziale. L’intervento pubblico deve an-
che essere adeguato alle reali esigenze della
societd e si deve concretizzare in una multi-
forme serie di interventi per il raggiungi-
mento dei diversi obiettivi:

b-1) investimenti diretti: tali investi-
menti dovrebbero raggiungere almeno il 20
per cento degli investimenti complessivi ed
essere indirizzati, in una prima fase, soprat-
tutto a risolvere i problemi che, nelle aree
di concentrazione urbana, derivano dal forte
flusso immigratorio. Questa forma di inter-
vento dello Stato deve essere rivolta essen-
zialmente alla costruzione di alloggi per cit-
tadini a bassissimo reddito per eliminare le
abitazioni malsane e improprie, anche attra-
verso idonee strutture edilizie (come le case
albergo, eccetera) per risolvere problemi di
primo insediamento nelle zone di pitt accele-
rata urbanizzazione;

b-2) attivitd cooperaliva: revisione so-
stanziale delle norme di sostegno delle atti-

vith cooperative indirizzata a garantire il
reale significato sociale delle stesse;

b-3) interventi a sostegno della doman-
da: applicazione del cosiddetto « sussidio
casa », con riferimento al reddito effettivo fa-
miliare, operante, con particolare successo,
in quasi tutti i Paesi europei. Tale forma, in-
tegrativa alle altre forme di intervento pub-
blico, consente, a differenza di tutte le altre
forme, di adeguare !'intervento stesso alle
condizioni soggettive del beneficio e di ridur-
re ed eliminare l'intervento stesso man mano
che mulano le condizioni economiche e so-
ciali del beneficiario;

b-4) intervento di agevolazione e finan-
ziamento indiretto: l’agevolazione fiscale &
un potente strumento di manovra congiuniu-
rale e di politica economica. Essa deve essere
perd usata in diretta relazione agli obietlivi
che si debbono perseguire e deve essere predi-
aposta con sufficiente anticipo per incidere
nella previsione delle scelte degli investimenti.
I finanziamenti indirelti devono essere orien-
tati nella misura richiesta dal mercato e con
prevalente riferimento alle aree di maggior bi-
sogno, per la realizzazione degli interventi edi-
lizi a regime convenzionato;

¢) razionalizzazione dell’attivity edilizia
privata:

¢-1) edilizia convenzionata. Per spostare
le iniziative private, nell’edilizia residenziale,
verso la costruzione di alloggi che soddisfino
la richiesta da parte delle categorie meno ab-
bienti & necesaria la predisposizione di una
serie di misure che, da una parte consentono
la giusta remunerazione dei capitali investiti,
e dall’altra permettano a tali classi di acqui-
sire in affitto o proprietd un alloggio adeguato
alle loro necessitd. Questi obiettivi possono es-
sere perseguiti anche in diretta relazione agli
strumenti di agevolazione fiscale ed intervento
finanziario indiretto da parte dello Stato,
come gia visto al punto b-4) per favorire
una razionale edilizia convenzionata capace
di mobilitare non solo le tradizionali fonti di
finanziamento, ma anche tutti quei capitali
che per il passato erano poco disposti ad in-
vestire nel settore edilizio. L’edilizia conven-
zionata dovrebbe rappresentare almeno il
25 per cento degli investimenti complessivi
nel settore e dovrebbe essere concentrata nel-
le aree di maggiore bisogno;

¢-2) nuove forme di finanziamento. 1l
reperimento di capitali potrebbe anche essere
attuato attraverso istituti e strumenti gia espe-
rimentati in altri Paesi, quale la Bausparkas-
sen, le Sociétés civiles et immobiliéres, le
Building Societies, eccetera.
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Al di 14 degli obiettivi immediati, la poli-
tica della casa dovrebbe essere dirella a favo-
rire 'accesso alla proprield delle abilazioni
da parte anche delle categorie meno abbienti.

Perseguendo il raggiungimento delle abi-
tazioni in proprietA non solo si soddisfano
istanze radicate in tutti i cittadini, ma si favo-
risce anche il risparmio familiare e si garan-
tisce Ia sicurezza, l’indipendenza, 1’autonomia
e la liberta dei cittadini; libertda non solo di
scelta, per un consumo che condiziona note-
volmente il modo di vita, ma anche liberta
dal vassallaggio alle forze politiche che, nel
regime della casa come servizio sociale, ver-
rebbero di fatto ad essere arbitri delle condi-
zioni di vita dei cittadini.

4. — INQUADRAMENTO URBANISTICO.

Le dimensioni del problema della casa,
come risulta da quanto finora detto, mostrano
come esso non possa essere risolto solo in
chiave di finanziamenti o, comunque, di pro-
poste operative di carattere edilizio, ma di-
mostrano la necesild che I'intero problema
venga inquadrato nelle linee dell’asselto ter-
ritoriale.

Tale integrazione appare tanto piti neces-
saria se si tiene conto dei fenomeni che si
manifesteranno nei prossimi anni, fenomeni
che, se non fronteggiati tempestivamente, ver-
ranno ad aggravare i gid numerosi problemi
ingediativi determinati dalla carenza di in-
frastrutture e servizi.

I fenomeni che nei prossimi anni interes-
seranno 1’assetto del territorio sono numerosi
e complessi. Fra i pit importanti si possono
ricordare i seguenti:

qualche milione di cittadini abbando-
nerd ’agricoltura; essi premeranno alle porte
dell’industria e dei servizi.

aliri importanti movimenti di cittadini
risulteranno da spostamenti all’interno dei
settori produttivi. In particolare, menire il
settore industriale, assieme ad una sempre
maggiore qualificazione professionale, ten-
dera, sulla scia di un costante processo di mi-
glioramento tecnologico, ad una riduzione
degli addelti, il settore dei servizi, intesi nel
senso pit ampio, cui deve altribuirsi, fra
P'aliro, ampia funzione produttiva, tendera
ad una sempre maggiore assunzione di ad-
detti;

si avrd una costante riduzione degli
orari e delle giornate di lavoro;

si avrd un innalzamento del livello me-
dio culturale;

si avra un ulteriore aumento della mo-
bilita individuale;

si avra un aumento del reddilo;

in dipendenza dei fenomeni indicati nei
punti precedenti, si avrd un aumento delle
facoltd discrezionali in termini di servizio, di
tempo e di spese dell'individuo;

la rete dei rapporli, delle relazioni,
delle dipendenze, anche sulla base di un
processo di crescita di nueclei polifunzionali
alla scala europea e mondiale, dotati di alto
potere di grativazione e di irradiamento, ces-
seranno di essere soltanto di origine diretta,
ma risentiranno della evoluzione dei metodi
di informazione, di distribuzione e di cono-
scenza.

In conseguenza di quesli fenomeni si avra:

la necessitd di 5-6 milioni di nuovi al-
loggi e la ristrutturazione delle attuali peri-
ferie delle cittd;

la delerminazione delle funzioni affida-
bili ai centri storici, nel quadro del loro risa-
namento conservativo;

la richiesta di dotazioni di servizi col-
lettivi;

la necessitd di riulilizzare ampie zone
rese libere dall’agricoltura;

la creazione di un sistema di nuclei
polifunzionali integrati alla scala nazionale
od internazionale, come strutlura portante
dell’assetto del territorio;

il coordinamenlo delle infrasirutture di
traffico, ’aumento della rete viaria, l’accre-
scimento della accessibilitd degli aggregali
urbani;

il problema della salvaguardia dell’am-
biente naturale, delle acque;

una nuova concezione della cittd, della
sua forma e delle condizioni dell’insedia-
mento umano.

Per soddisfare queste esigenze non posso-
no piu essere utilizzati i vecchi schemi di ri-
gida « panurbanistica », ma devono essere in-
trodotti nuovi criteri che facciano dell’urba-
nistica uno strumento tecnico operativo per
la traduzione in previsioni territoriali delle
libere e democratiche scelte dei cittadini.

I principi ispiratori di una pianificazio-
ne territoriale devono essere:

a) rispetto, ove possibile, delle sponta-
nee preferenze dei citladini (liberta come
autodeterminazione);

b) costrizione di tali preferenze solo
quando l’interesse colleltivo lo esiga (libertad
come prolezione dei diritti fondamentali e
come soddisfazione delle esigenze princi-
pali);
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¢) ricerca coslante del consenso di quai-
ti vedranno ridursi 1’area delle proprie scelte
(libertd come consenso comune dei gover-
nali);

d) mancando lale consenso, intervento
dell’autoritd con disposizioni d’ordine gene-
rale, applicabili a tutti i cittadini, approvate
dalla maggioranza dei rappresentanti libe-
ralmente eletti;

e) applicazione a tutte le fasi di forma-
zione e di approvazione dei piapi di quei
principi di «trasparenza pubblica» e di
« partecipazione attiva » dei cittadini alle de-
cisioni, che sono I’essenza prima di una so-
cietd di autentica democrazia liberale.

In questo spirito e con queste premesse
appare necessaria la:

1) massima partecipazione dei cittadini
e dei loro organi rappresentalivi (politici,
amministrativi, culturali, associativi, sinda-
cali) alle decisioni ed alle grandi scelte della
pianificazione, ove del caso attraverso 1’ob-
bligatorietd della pubblica inchiesta preven-
tiva all’approvazione del piano da parte
della pubblica amministrazione;

2) massima esaltazione e responsabiliz-
zazione dell’autonomia dell’ente locale nella
determinazione delle proprie scelte urbanisti-
che, ponendo allo stesso, quali unici limiti,
il rispetto di normative generali in tema di
densitd edilizie e di dotazioni di servizi, non-
ché il coordinamento dei propri piani con le
previsioni di infrastrutture e servizi a carat-
tere tferritoriale regionale o nazionale e di
specifico interesse dello Stato;

3) conseguente eliminazione dell’attua-
le procedura di approvazione dei piani rego-
latori a livello comunale da parte del potere
centrale;

4) previsione di normative e strumenti
particolari per far fronte alle necessitd della
ristrutturazione urbana, incentivando la rni-
qualificazione del patrimonio edilizio storico
e ambientale;

5) abolizione dell’attuale istituto del
piano regolatore gencrale, con le sue previ-
sioni di dettagliala zonizzazione, e sostitu-
zione dello stesso con piani di larga massima
che fissino solo elementi normativi, infra-
strutture primarie ed indicazioni di densitd
abitativa, per ampi comprensori, all'interno
dei quali i comuni debbano procedere esclu-
sivamente con piani esecutivi di dettaglio;

6) eliminazione attraverso una corretta
pianificazione urbanistica dei fenomeni pa-
tologici di speculazione fondiaria;

7) espansione urbana in zone preatirez-
zate di ampliamento;

8) introduzione generalizzata nella no-
stra legislazione del diritto di prelazione a
favore dei comuni e dello Stato nell’acquisto
di beni immobili al prezzo denunciato in atto
dalle parti;

9) costituzione presso le tesorerie dei
comuni di speciali « Casse di conguaglio ur-
banistico », destinato alla raccolta di tutti i
proventi derivanti da contributi urbanistici
o da imposizioni sui suoli, che dovranno es-
sere spesi unicamente per le nuove urbaniz-
zazioni, gli indennizzi e gli espropri;

10) previsioni di sirumenti operativi
atti ad incentivare e facilitare l'intervento di
iniziative a capitale misto nell’attuazione
delle previsioni dei piani.

5., — GESTIONE URBANISTICAT

I dibattiti svolti finora in Italia sulla ri-
forma urbanistica sono rimasti pressoché an-
corati alla contrapposizione di slogans ideolo-
gici e politici sulla rendita fondiaria e quindi
sul pitt conveniente regime di proprietd dei
suoli, mentre rimanevano completamente al
di fuori dell’analisi i problemi di fondo della
gestione del territorio rispetto alla situaziona
in atto e alle scelte politiche ed economiche che
si dovevano operare per venire incontro alle
esigenze di una societd in rapida evoluzione.
Per una corretta impostazione del problema
¢ necessario innanzitutto riconoscere con chia-
rezza che la rendita fondiaria & un fenomeno
economico naturale che pud essere control-
lato ma non eliminato. Parimenti si deve con-
venire che la natura del regime giuridico dei
suoli non costituisce di per sé fattore condi-
zionante per una corretta pianificazione, né
I’esproprio & 'unico strumento per avocare
alla collettivitd la rendita che viene a crearsi
sui suoli a seguito dell’espansione urbana e
delle opere infrastrutturali eseguite dalla col-
lettivita. Tuttavia i problemi del regime giu-
ridico dei suoli, dell’acquisizione pubblica
delle aree necessarie all’'urbanizzazions e al-
Vedificazione, dell’avocazione della rendita a
favore della collettivith vanno affrontati in
relazione al tipo di gestione urbanistica che
si vuole attuare.

Gli obiettivi che si debbono raggiungere
per una corretta gestione urbanistica sembra-
no essere:

indifferenza dei proprietari dei suoli ri-
spetio alle scelte urbanistiche;
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avocazione alla collettiviid degli incre-
menti di valore determinali direttamente o
indirettamenie dagli insediamenti e dalle
opere di urbanizzazione;

disponibilita di grandi complessi di
aree per la preattrezzatura urbanistica e per
la razionalizzazione ed induslirializzazione
dell’edificazione.

Non si pud tuttavia dimenticare lo statis
attuale del territorio e della proprieta fon-
diaria. La legislazione urbanistica vigente, i
piani gid formulati ed in parte atluati, la
espansione a macchia d’olio dei cenfri resi-
denziali ed industriali, 1’esistenza di cerle
infrastrutture generali e particolari hanno
gia determinato una differenziazione nei va-
lori delle aree. Non si tratta solo di valori
di attesa ma anche di valori gia consolidati
e monetariamenie seontati che non possono
essere trascurati o annullati.

Di qui la necessitd di prevedere una nor-
mativa differenziata che, pur cercando di rag-
giungere comunque gli obietlivi sopradescrit-
ti, utilizzi strumenti diversi a seconda delle
situazioni in cui essa si troverd ad operare.
Le diverse situazioni possono essere ricon-
dotte alle seguenti zone:

1) zone di completamento, nelle quali
gid si ha un processo edificatorio ed una
avanzata urbanizzazione (infra moenia).

Si tratta in pratica di complelare 1'opera
di edificazione attraverso l’'utilizzazione delle
aree ancora disponibili in modo da utilizzare
pienamente le opere di urbanizzazione e gli
strumenti urbanistici gia esistenti.

In queste zone gia altamente compromesse
non pud essere effettualo alcun intervento in-
novativo senza creare gravi sperequazioni. T.a
diversa utilizzazione delle aree & gii stala
scontata dai proprietari ed i valori di attesa
gid consolidati.

Unico obiettivo, tra quelli indicati, che
pud sia pure parzialmente essere perseguito
¢ quello dell’avocazione alla collettivita di una
parte della rendita fondiaria. Poiché non po-
trd essere recuperata tutta la rendita & neces-
sario, in queste zone, accollare ai proprietari
le spese di urbanizzazione, onere, d’altra par-
te, gia previsto e scontato in quanto stabililo
dalla legislazione vigente.

Pertanto in queste zone gli strumenti ao-
vrebbero essere:

I) rilascio di licenze di edificazione
sulla base di piani particolareggiali o di lnt-
tizzazioni convenzionate;

IT) tassazione degli incrementi di va-
lore delle aree con aliquota maggiorata;

[II) inposta di urbanizzazione all’atto
del rilascio delle liceuze o accollo degli oneri
di urbanizzazione all’atlo della convenzinne.

2) Zone di espansione gid compromesse,
nelle quali pur non essendo gia investile di-
rettamente dall’urbanizzazione e dalla edifi-
cazione sono gia sconlate, in opere e valore.
le attese di una prossima edificazione. Tali
zone sono individuabili nei grandi centri abi-
tati specialmente se interessati ad un elevato
sviluppo urbano, industriale o turistico come
fascia estetna all’én/ra moenia nonché nell’in-
tero fabbisogno di espansione dei piccoli e
medi centri urbani e rurali. Infine, a que-
sto tipo di zone possono essere ricondotte ed
assimilate anche le aree vincolate ai sensi
della legge n. 167.

In queste zone si ha una vasta gamma di
possibili strumenti per una corretta geslione
urbanislica, e in ogni caso non polrd esserc
dimenlicalo lo status particolare delle aree,
le quali non sono gia pitt agricole ma edifi-
cabili.

La scelta degli strumenti per la gestione
urbanistica non dovra essere il tipo esclusivo,
anche se in ogni caso dovri rispondere alla
necessitd di razionalizzare 1’urbanizzazione e
I’edificazione. In pratica, si possono delinea-
re due serie di interventi:

I) un intervento pubblico aliraverso
la predisposizione di un apposito piano parti-
colareggialo. Le aree comprese nel compren-
sorio interessato debbono essere espropriate
dal comune per procedere alla preattrezzalura
urbanistica. Il comune in tal modo pud ri-
servare per i servizi e per Pedilizia economi-
ca e popolare una parte delle aree, mentre
rivenderd all’asta pubblica le rimanenti arec
per ’edilizia privata.

I.indennitd di esproprio dovrebbe essere
caleolata sulla base del valore delle aree pre-
seindendo dagli incrementi e decrementi di
valore derivanti dall’adozione del piano ese-
cutivo. 1] residuo incremento di valore di cui
verrebbe a beneficiare il proprietario, per al-
tro assai modesto, sarebbe soggetto alla tas-
sazione sugli incrementi di valore dei beni
immobili.

Tale mececanismo permetterebbe da una
parte di abbassare 1’incidenza dell’area nelle
costruzioni eeconomiche e popolari, in pratica
lrasferendo a titolo gratuito 1a rendita fon-
diaria alle calegorie meno abbienti, dall’altra
di avocare alla collettivitd la rendita fondia-
ria facendola gravare sull’edilizia privata;

II) un intervento privato attraverso la
predisposizione da parte dei proprietari di un
piano particolareggiato che dovra essere ap-
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provato dal eomune con apposila convenzione
che dovrd prevedere: 1'esecuzione di tutle le
opere di urbanizzazione e dei necessari allac-
ciamenti ad opera ed a carico dei privati; la
cessione gratuita delle aree necessarie ai ser-
vizi pubblici e delle opere di urbanizzazione;
il pagamenio da parte del consorzio di una
somma pari alla differenza tra il valore im-
ziale delle aree, maggiorato del valore dell’al-
trezzatura urbanistica realizzata e del valore
degli immobili ceduti, ed il valore finale delie
aree edificabili.

3) Zone di espansione futura nelle qua-
li potra attuarsi una pianificazione ed una
edificazione avanzata con criteri e prospettive
moderne (fascia esterna extra moenia). Tali
zone sono individuabili solo nelle aree metro-
politane o di intenso sviluppo industriale.
fisse dovranno essere utilizzate per Paltua-
zione di cenlri insediativi strettamentie inte-
grati con le iniziative prese nel sctlore delln
comunicazioni, dei servizi e della salvaguardia
e riserva di aree paesistiche e naturali. Appun-
to per le esigenze che tali zone dovranno sod-
disfare e per gli strelti collegamenti che esse
dovranno avere con tutta una serie di servizi
ed iniziative pubbliche, la formulazione dei
piani relativi dovra essere di norma riservata
all’autoritd pubblica.

Le aree comprese nei piani saranno aequi-
site, anche mediante esproprio, a prezzo di
uso agricolo, non scontando aleun valore di
atlesa. Le aree destinate all’edilizia privala
dovranno essere cedute mediante asta pub-
blica.

Anche in questo caso potrd essere studiala
la possibilita di interventi privali, sia atira-
verso piani-concorso, sia altraverso progelti
convenzionati che rispettino da una parte le
esigenze proprie di tali particolari piani e
dall’altra la necessitd di avocare alla colletti-
vitd qualsiasi eventuale rendita fondiaria che
si abbia a formare, in modo che tale tipo di
intervento possa supplire ad eventuali caren-
ze di iniziativa da parte pubblica.

6. — VALUTAZIONE CRITICA DEL PROVVEDIMENTO
GOVERNATIV0O SULLA CASA,

Da quanlo si & detto emerge chiaramente
come il problema della casa vada inquadrato
nel ben piu vasto e complesso problema del-
I'assetto del territorio.

Tuttavia, si riconosce che debhono essere
attuali provvedimenti urgenti per evilare 1’ag-
gravarsi della crisi edilizia in atio e per poten-
ziare l’intervento pubblico nel settore della

abitazione onde eliminare le pil gravi len-
sioni che si manifestano al momento. Si tratla
insieme di predisporre strumenti anticongiun-
turali e slrumenti idonei per un’edilizia che si
avvicini ai bisogni delle classi meno abbienti
particolarmenie sentiti nei centri di maggior
inurbazione.

Il disegno di legge in esame sia nel testo
presentato dal Governo sia nel nuavo testo pre-
disposto dalla Commissione non risolve né il
problema congiunturale, né il problema di un
piu vasto intervento pubblico nel settore del-
l'edilizia, né tanto meno quello dell’intervento
imprenditoriale privato nel campo dell’edilizia
economica e popolare.

Ai fini di un esame critico del provvedi-
mento, la complessa maleria trattata dal dise-
gno di legge certamente non in modo completo
ed organico pud essere raggruppata nei se-
guenti punti principali:

a) Programmavzione e coordinamento de-
gli interventi pubblici nel seltore
edilizio.

La carenza degli interventi pubblici riscon-
trata in questi ultimi anni & dipesa, in gran
parte, dalle complesse procedure burocratiche
che hanno impedito l'utilizzo dei fondi a di-
sposizione e non sempre hanno fatto coinci-
dere le realizzazioni nelle zone di maggior
bisogno. Appare, quindi, indispensabile una
azione intesa a programmare 'intervento pub-
blico al fine di concentrare gli sforzi della
collettivita nel settore dell’abitazione nelle
zone e per i ceti che maggiormente ne hanno
bisogno.

Il problema tuttavia era stalo affronlato dal
testo governalivo in modo disorganico e del
tutto inadeguato sia per quanto riguardava
le immediate esigenze di coordinamento sia
per quanto riguardava la necessitd di una
snella e decentrata programmazione e attua-
zione dei futuri interventi pubblici. In parti-
colare, il testo governativo prevedeva un lun-
go e defatigante concerto di pareri per gli in-
terventi immediati che non si coneretizzavano
affatto in un effettivo coordinamento degli in-
lerventi.

Per quanio poi riguardava le procedure
previste per la programmazione ordinaria de-
gli interventi, le norme delegate erano ispi-
rate ad un accentiramento delle competenze
sia nella predisposizione dei programmi di in-
tervento sia nella fase della loro attuazione.

La Commissione, anche in accoglimento di
alcune nostre istanze, ha modificato integral-
mente tutla la parte del provvedimento ri-
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guardante la programmazione ed il coordina-
mento degli interventi.

I nuovi criteri che si sono seguiti per la
predisposizione di tale normativa sembrano
senz’altro migliori di quelli che presiedevano
al testo governativo. Tuttavia, la fretta con cui
& stato predisposto il testo ed i vari compro-
messi che si sono dovuli raggiungere in sede
di Commissione hanno impedilo che la mate-
ria fosse regolata con semplicitd e chiarezza.
Lo stesso compenetrarsi delle norme che ri-
guardano il periodo transitorio con quelle che,
viceversa, dovrebbero regolare il coordinamen-
to degli interventi una volta avvenuta l’intera
riforma dell’intervento pubblico nel settore
dell’edilizia, impediscono di avere una chiara
visione delle finalila e degli obietlivi che si
intendono perseguire.

Gli obiettivi che si dovrebbero raggiungere
immediatamente, ma che poi dovrebbero esse-
re consolidati attraverso I’emanazione di un
provvedimento delegato da parte del Governo
sono:

1) Gestione unitaria dei fonds.

A partire dal mese successivo a quello di
entrata in vigore della legge, dovrebbero es-
sere depositati su appositi conti correnti pres-
so la Cassa depositi e prestiti, tutti i fondj di
pertinenza dei vari enti destinati all’edilizia
economica e popolare, nonché le nuove somme
e contributi che affluiranno agli enti stessi. I
prelevamenti da detti conti dovranno essere
autorizzati dall’istituendo Comitalo per 1’edi-
lizia residenziale (CER).

L’aceentramento in un unico fondo di tutte
le somme disponibili per ’edilizia economica
e popolare appare senz’altro indispensabile
per dare unicith e prontezza all’intervento
pubblico nel settore dell’edilizia. Tuttavia si
deve dubitare che la regolamentazione propo-
sta, anche se rappresenta un passo avanti ri-
spetto all’attuale situazione, possa essere ef-
fettivamente funzionale. Infatti, con le norme
sopra citate non viene ad essere costituito un
unico fondo, ma tanti conti correnli quanti
sono gli enti e le stesse utilizzazioni delle di-
sponibilitd dipenderanno sempre dall’attivith
dei vari enti cui le somme stesse apparlen-
gono. L autorizzazione del CGER non & nient’al-
tro che una formalith burocratica a cui saran-
no soggetti gli enti che operano nel settore
dell’edilizia economica e popolare intestatari
dei conti correnti. D’altra parte ’autorizzazio-
ne viene ad assumere una funzione alquanto
anomala ed in definitiva di scarsa efficacia.
Essa, infatti, non solo emana da un Comitato

che non ha nessuna figura giuridica, ma viene
ad inserirsi in un rapporto di caratlere pre-
valentemente contratiuale fra i vari enti e la
Cassa depositi e prestiti. Inolire, ’autorizza-
zione non favorird certo la rapida alluazione
dei programmi e quindi 'utilizzazione delle
risorse, ma, al contrario, potra alla fine intral-
ciare la stessa realizzazione dei programmi dei
vari enti.

2) Programinazione degli infervents.

Il provvedimento prevede che entro 30
giorni dalla data di entrata in vigore della
legge e successivamente entro il 30 settembre
di ogni anno, siano comunicati al CER da una
parte 'ammontare dei fondi disponibili delle
varie amministrazioni e dei vari enti operanti
nel settore dell’edilizia e dall’altra le esigenze
prioritarie delle singole regioni in materia di
edilizia economica e popolare. Nei successivi
20 giorni, sulla base di tali indicazioni, viene
formulato un progetto di piano per 1'attribu-
zione dei fondi alle regioni acquisendo quei
programmi gid deliberati; e nei sueccessivi 10
giorni tale piano viene comunicato al CIPE
che lo approva congiuntamente alla Commis-
sione consultiva interregionale, dopo aver sen-
tito le confederazioni sindacali. Infine, le re-
gioni entro i 60 giorni successivi al ricevi-
mento del piano di attribuzione dei fondi, ap-
provano i programmi di localizzazione degli
interventi.

Le procedure stabilite appaiono abbastan-
za coerenti e snelle: c¢id nonostante il tempo
occorrente per la definizione dei programmi
di intervento & all'incirea di cinque mesi se
ogni ente rispetta i tempi fissati dalla legge.
Un cosi lungo periodo di tempo non solo ri-
tarderdA notevolmente [’attuazione dei pro-
grammi di immediato intervento previsti dallo
stesso disegno di legge, ma anche in regime
normale sottoporrd le amministrazioni dello
Stato e delle Regioni ad una costante e logo-
rante procedura che occuperd all’incirca sei
mesi. C’& da chiedersi a questo punto se non
sarebbe stato preferibile prevedere tempi pia
abbreviali per il coordinamento degli inter-
venti di immediata altuazione e prevedere per
gli interventi suceessivi una programmazione
pluriennale della ripartizione delle risorse fra
Je varie Regioni. Inoltre, poiché non esiste un
fondo unico delle risorse disponibili. ci <i
chiede in che modo sarad effettuata la riparti-
zione delle risorse attingendo dalle disponi-
bilitd dei diversi enti.

I1 punto pit ambiguo della nuova slrut-
tura degli interventi & proprio costituito dalia
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incerta funzione degli enti che operano nel
settore edilizio. Premesso che & necessario che
essi portino a termine i programmi gia ini-
ziati, rimane da spiegare quali compiti e quali
funzioni svolgeranno nel quadro delle nuove
procedure, tanto pitt che nonostante la previ-
sione di una loro soppressione il provvedimen-
to prevede che essi debbano dare comunica-
zione della consistenza dei fondi a disposi-
zione ogni anno entro il 30 settembre. Poiché
le Regioni per I'attuazione dei programmi di
edilizia economica e popolare si dovranno ser-
vire, cosi come previsto dal disegno di legge,
degli IACP, i vari enti funzioneranno solo
come raccoglitori dei vari coulributi e delle
varie somme e, quindi, come un inutile dia-
framma tra lo Stato ¢ le Regioui.

3) Attuazione dei programini.

1’attuazione dei programmi & delegatla alle
Regioni, attuando cosi un decentramento che
potrebbe accelerare i tempi per la realizza-
zione degli interventi pubblici. Per 1’attua-
zione dei programmi, le Regioni si avvalgono
degli ICAP e delle cooperative edilizie. Nel
caso in cui i fondi a disposizione siano ecce-
denti la capacitd di spesa di tali enti, 1a Re-
gione potrd anche avvalersi di imprese a par-
tecipazione statale. Non si capisce per quale
ragione non si possa avvalere anche di im-
prese private dal momenio che le imprese a
partecipazione slatale operano al pari di tutte
Te altre societa. Nel caso in cui la Regione non
intenda svolgere ’attiviti nel campo dell’edi-
lizia economieca e popnlare, & previsto che essa
comunichi i programmi agli enti operanti in
{ale campo che provvederanno alla loro at-
{uazione. Sembra assai dubbio che la Regione
possa rifiulare di svolgere un compilo delega-
tole dalla legge. Inolire, non si eomprende
come possa conciliarsi la prevista soppressio-
ne degli enti operanti nel settore dell’edilizia
economica e popolare con il previsto compitn
di attuazione dei programmi nelle regioni dove
le amministrazioni non intendono provveder-
vi diretlamente.

4) Strumenti urbanistici.

Il provvedimento prevede un accelera-
mento della devoluzione delle attribuzioni del
Ministero dei lavori pubblici in materia di
strumenti urbanistici alle Regioni. E noto
che una delle pitt gravi remore ad una rego-
lare attivitd edilizia & costituita dall’assenza
di adeguati strumen!i urbanistici. Tale ca-
renza deriva non solo dalla inadempienza de-

gli enti locali, ma anche dalle lunghe e defa-
tiganti procedure per ’approvazione dei piani
e dei programmi di fabbricazione gia adottati
dagli enti locali.

Numerosissimi sono i piani ed i programmi
in attesa dell’approvazione del Ministero dei
lavori pubblici e se tutti gli enti locali inte-
ressati avessero adempiuto agli obblighi deri-
vanii dalla legge, ancora maggiori sarebbero
gli adempimenti cui dovrebbe provvedere
I’amministrazione dei lavori pubblici. Il de-
centramento nell’approvazione degli strumenti
urbanistici & una cosa senz’altro necessaria
per rendere pil rapida l’entrata in funzione
di tali indispensabili strumenti. Tuttavia, la
semplice devoluzione dei compiti senza una
adeguata normativa sembra alquanto sempli-
cistica anche se in una cerla misura neces-
saria.

Per quanto riguarda, viceversa, il futuro
assetto dell’intervento pubblico nel settore del-
Yedilizia, il Governo ¢ delegato ad emanare
appositi provvedimenti. Tali leggi delegate
dovranno tendere al riordinamento e ristruttu-
razione degli ICAP, al riordinamento del si-
stema di riscossione dei contributi per la co-
struzione di case per lavoratori, allo sciogli-
mento degli enti pubblici edilizi sia locali sia
nazionali, all’'unificazione e riordinamento dei
criteri di asseghazione degli alloggi e alla
unificazione dei criteri per la determinazione
dei canoni e delle quote di riscatto degli al-
loggi di edilizia sovvenzionata. I eriteri cosi
fissati sembrano alquanto vaghi ed in pin parti
in eontrasto con le norme intese ad anlicipare
alcuni obiettivi della riforma.

In particolare, mentre si riforma adeguata-
mente la composizione dei Consigli di ammi-
nistrazione degli ICAP prevedendo nel loro
seno sia la rappresentanza delle amministra-
zioni locali sia delle amministrazioni regio-
nali, dall’altra si rende alquanto incerta la
ristrutturazione su base regionale degli isti-
tuti medesimi. Inoltre, non si parla affatto,
ancora una volta, di un unico fondo nel quale
raccogliere le somme disponibili per 1’edilizia,
economica e popolare, anche se si prevede la
soppressione dei vari enti pubblici edilizi ai
quali finora erano devoluti i vari contributi
e stanziamenti, Infine, sembra prospettarsi
la prosecuzione della contribuzicne ca parte
dei lavoratori ai fini della cosiruzione di al-
loggi economici e popolari. Viceversa, sembre-
rebbe che tale tipo di contribuzione debba
ormai considerarsi del lutto superalo e che
alle necessita finanziarie dell’edilizia econo-
mica e popolare si debba provvedere attraverso
le normali disponibilita di bilancio.
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b) Espropriazione per pubblica utilita
(procedure e criteri di indenuizzo).

Le nuove norme riguardanti ’espropria-
zione (procedure e delerminazione delle in-
dennitd) dovrebbero riguardare gli immobili
necessari alla realizzazione:

1) delle case costruite con il coniributo
statale;

2) dei piani di zona di cui alla legge
18 aprile 1962, n. 167, che possono riguardare
fino al 75 per cento delle aree necessarie al
fabbisogno abitativo di un decennio;

3) dei comprensori di espansione dell’ag-
gregato urbano delimitali dai comuni in mi-
sura non superiore al 20 per cenlo delle zone
di espansione previste dal piano regolatore, al
di fuori di quelle giad comprese nei piani di
7zona,

4) delle zone destinate ad insediamenti
produliivi appositamenle delimilate dagli enii
Tocali;

5) dei piani di risanamenlo anche conser-
vativi dell’agglomerato urbano;

6) delle opere di urbanizzazione o di
singole opere pubbliche.

Come si vede, anche se le nuove norme
sull’espropriazione non sostituiscono, come in
un primo tempo era stato previsto, Vintera
disciplina giuridica di tale complessa e deli-
cata materia, esse hanno una latitudine di ap-
plicazione vastissima che copre, in pratica,
quasi il 50 per cento del territorio comunale e
la quasi totalitd delle aree inferessate al pro-
cesso insediativo sia residenziale che indu-
slriale. Se poi guardiamo il semplice fabbiso-
gno di aree per lo sviluppo dell’edilizia resi-
denziale, constatiamo come il provvedimnenlo
preveda la possibilitd da parte del comune di
congelare oltre 1'85 per cento delle aree ne-
cessarie. In particolare, per 1’edilizia privata
libera da qualsiasi vincolo rimarrebbe appena
il 15 per cenlo delle aree disponibili al lordo
di quelle che, poi, dovranno essere utilizzate
¢ quindi espropriate per 1’attuazione delle in-
frastrutture urbanistiche e dei servizi pubblici.

La vastitd della riserva pubblica di aree
contrasla con le capacity operative dell’inter-
verlo pubblico nel settore edilizio e con I'im-
possibilita per gli imprenditori privati di ope-
rare nell’ambilo dell’edilizia economica e po-
polare.

Ancora pitt grave appare la possibilitda di
espropriare nel centro abitato e nello stesso
centro storico. Sard, infatti, sufficiente per
realizzare un tale obiettivo la predisposizione
di vrogrammi di risanamenlo slrutlurali o

ambienlali che, poi, polranno essere auche
non realizzati.

Le procedure di esproprio sono semplifi-
cate al massimo e possono essere iniziale an-
che sulla base di una semplice relazione illu-
strativa delle opere che si intendono eseguire,
anche se le opere stesse non sono state ancora
approvate dagli organi competenti e non han-
no quindi trovato il relativo finanziamento.

Qui di seguito si riportano le varie tappe
della. procedura ed i termini di tempo assai
brevi ad esse concessi:

Tempo
a disposizione
in giorni Adempimenti

— Domanda di espropriazione corre-
data di relazione al sindaco.

10 i1 sindaco da nolizia della doman-
da medianle avviso e pubblica-
zione sul foglio annunci legali.

15 Presentazione delle osservazioni da
parte degli interessati.

15 [l sindaco con le proprie deduzioni
trasmette domande e osservazioni
al Presidente della Giunta regio-
nale.

30 11 Presidenle della Giunta regio-
nale dichiara la pubblica utilita
delle opere decidendo sulle osser-
vazioni e fissa l’indennitda di
esproprio che viene comunicata
agli interessali.

30 Gli interessati possono convenire
con gli esproprianii la cessione
volontaria degli immobili ad un
prezzo non superiore del 10 per
cento o accettare ’indennizzo; in
caso di silenzio l’indennita s’in-
tende rifiutata.

— Se l’indennita & stata accetlata il
Presidente della Giunta regionale
ne ordina il pagamento; in caso
contrario richiede la determina-
zione dell’indenniia definitiva al-
'ufficio tecnico erariale.

30  L’ufficio tecnico erariale comunica
I’indennita all’espropriante.

—  L'espropriante comunica 1’indennita
ai proprictari interessali, deposi-
ta la relazione dell’'UTE alla se-
greteria del comune e rende noto
al pubblico V'eseguito deposito.

— T prefetto su richiesta dell’espro-
priante pronuncia 1’espropriazio-
ne e ne da notizia agli interessati
entro quindici giorni.
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Come si vede, la procedura ollre che ri-
dolta e semplificata al massimo é tutta intesa
a fare in modo che il proprielario accetii di
cedere volontariamente 1'immobile sulla base
dell’indennita provvisoria stabilita dal Pre-
sidente della Giunta regionale. Tuttavia, pro-
prio perché & previsto sia il caso della ces-
sione volontaria dell’immobile ad un prezzo
non superiore del 10 per cento dell’indennita
fissata sia l’accettazione dell’indennitd stessa,
& evidente che la cessione volontaria degli im-
mobili soggetti ad esproprio non dipenderd
solo dalla volontd del proprietario, ma an-
che dalla volonta dell’espropriante. Infatti il
proprielario, nella scelta tra 1’accetlazione del-
I'indennizzo provvisorio e la cessione volon-
taria ad un prezzo superiore all’indennizzo,
sceglierd sempre questa seconda via.

¢’¢ quindi da chiedersi se effeltivamente
lale norma diverrd operante proprio per la
possibilith dell’esproprianie di opporsi alla
cessione volontaria del bene da parte del pro-
prictario. Inolire, la volontd del proprietario
¢ coartata anche dal fatto che in ogni caso,
anche quindi nel caso in cui faceia ricorso
contro il provvedimento di esproprio, é data
esecuzione ai provvedimenti di espropriazione
e quindi di occupazione degli immobili espro-
priati. L’esecuzione dell’esproprio &, infatti.
esclusa solo nel caso di gravi errori nella
individuazione degli immobili o delle persone
dei proprietari.

L’indennitd di espropriazione & calcolata
in ogni caso sulla base del valore agricolo
dell’area. A tal fine, I’Ufficio tecnico erariale
determina all’inizio di ogni anno, nell’ambifo
delle singole regioni agricole, il valore agri-
colo medio dei terreni secondo i tipi di colture
effettivamente praticate. L’indennizzo & pari
al valore medio corrispondente al tipo di col-
tura in atto nell’area da espropriare per le
aree che si trovano esternamente ai centri
edificati, mentre & basalo sul valore medio
agricolo della coltura piu redditizia rivalutato
con particolari coefficienti di moltiplicazione
(da 5 a 1,5 a seconda dei comuni e delle zone)
per le aree comprese nei centri abitati.

In ogni caso, sia che trattasi di aree com-
prese nel centro abitato sia che tratlasi di
aree al di fuori di esso. !’indennizzo risulla
del lulto irrisorio, tant’é vero che nella stessa
Commissione si & prospettata la necessity di
aumentare l’'indennizzo per quelle aree che
sono coltivate direttamente dal proprietario
oppure dal colono, filtavolo o mezzadro, in
quanto esso non poteva costituire un giusio
ristoro ad una azienda agricola impiantata e
funzionante.

'
{
|

Puo forse, a prima visla, riconoscersi
giusta la diseriminazione fra aree coltivale ed
aree, viceversa, lasciate incolte. Tuttavia, & da
notare che il valore minimo delle aree & quanto
meno quello determinato dalla coltura agri-
cola potenziale che su di esse potrebbe essere
esercitata. B quindi logico supporre che tutle
le aree, anche quelle incolte, siano state
pagate dagli attuali proprietari sulla base del
loro valore agricolo inteso come utilizzazione
dell’area stessa per lo svolgimento di attivitd
agricole.

Per quanto riguarda, poi, le aree comprese
nel centro urbano, né il riferimento alla col-
tura piu pregiata esercitata per una superficie
superiore al 5 per cento di quella coltivala
nella regione agraria, né i vari moltiplicatori
servono a rendere l’indennizzo meno vessa-
torio e quindi rispondente al detlato costitu-
zionale cosi come inlerpretato dafla stessa
Corte costituzionale secondo la quale Vinden-
nizzo deve cosliluire un giusto ristoro per il
proprietario.

Infatti il moltiplicatore previsto per le aree
comprese nei centri storici o ambientali va
da 2 a 5 a seconda della popolazione dei co-
muni, il che significa che un’area situata a
Roma nella zona di San Pietro, piazza Vene-
zia od il Colosseo pud essere espropriata con
una indennitd di 3-4 mila lire per metro qua-
drato.

Per le zone parzialmente edificate il valore
agricolo & moltiplicato per un coefficiente va-
riabile da 1,5 a 4. Anche in questo caso I'in-
dennitd é del tutlo irrisoria ed in periferia
si potrebbe espropriare un’area con un inden-
mzzo di appena 500 lire al meiro quadralo.

Né I’'esempio di un esproprio effettuato
nel ceniro storico puod essere considerato ec-
cezionale se si considera che anche per I’in-
dennizzo delle aree edificate si segue lo stesso
criterio. Anzi 1n questo caso la inadeguatezza
dell’indennita & aggravata dagli assurdi eri-
teri con cui viene determinato il valore dei
soprassuoli. Il provvedimento prevede infat!i
che il valore del fabbricato sia determinato
sulla base del suo stato di conservazione e
senza tener conto della sua ubicazione.

Cio significa che un fabbricato ubicalo ne!
centro storico pud essere espropriato con una
indennita inferiore allo stesso ammontare de!
coacervo delle tasse dovute annualmente.

Se si considera inoltre che in molli casi
tali fabbricati sono stati valorizzati con note-
voli spese da parle degli interessati e che
spesso sono slali assunti in garanzia da ban-
che ed istituli di credito si comprende la gra-
vitd delle norme sull’esproprio.
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Ancora pit pericolose appaiono tali norme
se si considera che nella nuova disciplina la
pubblica utilith delle opere che si vogliono
eseguire & appena un pretesto per mettere in
moto le procedure di esproprio. Infatti gli
immobili espropriati vanno a far parte del
patrimonio indisponibile degli enti espro-
prianti ed anche se le opere che avevano giu-
stificato 1’esproprio degli immobili non doves-
sero essere piu eseguite, il bene espropriato
non viene retrocesso ai proprietari, ma acqui-
sito dal comune al quale é riconosciuto il di-
ritto di prelazione anche sugli immobili espro-
priati da altri enti.

Si comprende allora cotne un semplice
programma di opere pubbliche o di risana-
mento conservativo possa portare all’acquisi-
zione da parte del comune di un vasto e rile-
vante patrimonio immobiliare con un irriso-
rio onere finanziario.

¢) Reperimento di aree da parte degli
enti pubblici.

Come si & accennato, gli enli locali pos-
sono procedere all’esproprio di circa la meta
del territorio comunale ed all’incirca dell’85
per cento delle aree destinate ad insediamenti
residenziali ed industriali.

Cio viene attuato altraverso:

1) i piani di zona della legge n. 167 e i
comprensori di aree destinate all’edilizia eco-
nomica e popolare in aggiunfa o sostituzione
ai piani di zona. Le aree vincolate per I’attua-
zione dell’edilizia economica e popolare pos-
sono raggiungere il 75 per cento del comples-
sivo fabbisogno di aree per 1’espansione ur-
bana di un decennio;

2) comprensori di aree destinale ad in-
sediamenti produttivi senza alcuna limita-
zione rispetto al fabbisogno complessivo;

3) comprensori di aree destinate alla
espansione urbana fino ad un 20 per cento
delle aree necessarie a tale espansione al di
fuori dei piani e dei comprensori per 1’edi-
lizia economica e popolare.

Per quanto riguarda la riserva delle aree
da destinare ad edilizia economica e popolare,
attualmente vige, come & noto, la legge n. 167
che fa obbligo ad alcuni comuni e da facolta
a tutti gli altri di redigere un piano di zona.
Tale piano deve essere corredato da numerose
indicazioni e planimetrie nonché dagli elenchi
catastali delle proprietd e da una relazione
indicativa sugli oneri che I’attuazione del
piano comporta.

Con il nuovo provvedimento, viceversa, si
autorizzano tutti i comuni dotati di piano

regolatore o di programma di fabbricazione
a delimitare nel loro ambito le zone riservale
all’edilizia economica e popolare. Tali zone
possono essere delimitate sia in assenza di
piani di zona sia in funzione di allargamento
di detti piani. Per la delimitazione di tali
comprensori di aree non serve tutta la docu-
mentazione richiesta per i piani di zona ma
¢ sufficiente 1’indicazione dei limiti di den-
sita, altezza, distanza e i rapporti tra insedia-
menti e spazi pubblici.

Naturalmente anche per le aree comprese
in tali comprensori si applicano le norme della
legge n. 167 e quindi ’esproprio generaliz-
zato delle aree. Le aree comungue riservate
all’edilizia economica e popolare non possono
superare il 75 per cento delle aree necessarie
a soddisfare il fabbisogno complessivo di edi-
lizia abitativa.

E evidente l’'intento del provvedimento di
allargare quanto piti possibile il vincolo sulle
aree fabbricabili disponibili al di 1a di ogni
effettiva necessitd di utilizzazione. Solo cosi
si spiega da una parte la semplificazione e
la limitazione degli adempimenti e dall’altra
I’elevatezza della percentuale delle arce con-
gelabili sul totale di quelle necessarie.

Ma non basta: la Commissione ha anche
previsto il vincolo e 1’esproprio delle aree de-
stinate agli insediamenti produttivi, nonché
del 20 per cento delle rimanenti aree destinate
ad insediamenti residenziali. E evidente 1’in-
tento di estendere il vincolo e l’esproprio a
tutte le aree necessarie per lo sviluppo degli
insediamenti. Tuttavia, tale ampliamento dci
vincoli e dell’esproprio non é correlato da una
adeguata indicazione dell’utilizzazione delle
aree cosi vincolate. Infatti il provvedimento,
una volta previsto 1’esproprio di tali aree,
non indica a chi, con quali procedure ed a
quale prezzo devono essere poi ricedute per la
definitiva utilizzazione, tanto piit che la norma
che prevede l'utilizzazione delle aree si rife-
risce esclusivamente a quelle comprese nei
piani di zona o nei comprensori di edilizia
economica e popolare. Tali aree, in via nor-
male, sono date in concessione a tempo inde-
terminato per la realizzazione di opere e ser-
vizi pubblici e per un periodo compreso fra
60 e 99 anni ad enti pubblici operanti nel set-
lore dell’edilizia economica e popolare, coope-
rative edilizie e privati. Solo una quota non
inferiore al 15 e non superiore al 30 per cento
dell’estensione dei singoli piani di zona & data
in proprietd con delibera del Consiglio comu-
nale a cooperative edilizie o a singoli aventi
i requisiti previsti dalle disposizioni in mate-
ria di edilizia economica e popolare.
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La soluzione adottata per la utilizzazione
delle aree espropriate e conseguentemente per
il regime dei suoli e delle abilazioni coslruile
nell’ambito dell’edilizia economica e popolare
¢ frutto di un tentativo di compromesso fra
le varie soluzioni avanzate che hanno visto
la maggioranza e lo stesso Governo netlamente
divisi. Tuttavia, sebbene approvata, tale solu-
zione, pur rappresentando un equivoco com-
promesso, non & stata sufficiente a comporre
il dissidio tra le varie forze della maggio-
ranza governativa e non rappresenta nein-
meno 'opiimum per quelle forze che lo hanno
votato.

In effetti, partiti con il disegno di legge
da una concessione di 20-30 anni, ci si é resi
conto che il periodo di tempo previsto e ’ac-
quisizione da parte dei comuni allo scadere
delle concessioni non permetteva né 1’afflusso
del risparmio privato nell’edilizia economica
e popolare né la possibilita di dare a riscatto
ai lavoratori gli alloggi cosi costruiti. Tutle
le forze politiche compreso il Governo hanno
respinlo una tale assurda procedura ed hanno
ripiegato secondo le varie tendenze su formu-
lazioni diverse, Evidentemente, i due punii
estremi della dispula erano, da una parte, la
semplice concessione del diritto di superficie
per un periodo determinato e dall’altra la ces-
sione in proprieta dei suoli agli enli che ope-
rano ed opereranno nell’edilizia economica e
popolare ed ai privati che si impegnassero a
cedere in proprietd o in affitto a particolari
condizioni gli alloggi costruiti su tali suoli.

La prima soluzione non avrebbe permesso
la cessione in proprietad degli alloggi, mentre
la seconda soluzione avrebbe permesso di con-
cedere alle categorie meno abbienti anche la
facoltd del riscatto dell’abitazione che & e ri-
mane un’aspirazione radicata in tutti i citta-
dini italiani soprattutto in quelli che si tro-
vano in disagiate condizioni economiche.

L’articolo approvato dalla Commissione
non soddisfa né ’'una e né 1’altra esigenza.
Infatti, da una parte viene accolto il prineipio
che la casa deve essere costruita su suoli dei
quali & concesso solo temporaneamente 1’uso,
dall’altra, attraverso la previsione della ces-
sione in proprietd di una quota che va dal 15
al 30 per cento delle aree espropriate, si rico-
nosce allresi la necessita di permettiere 1’ac-
quisizione in proprieta degli alloggi economici
e popolari.

Il lungo periodo di tempo, 60-99 anni, pre-
visto per la concessione e la possibilitd di rin-
novo della concessione stessa, polrebbe far
pensare che nella sostanza anche nel regime
della concessione si ha la possibilith di ope-

rare economicamente e di avere la proprield
della casa. Ma cosi non é. La lunga duraia
della concessione é solo un prelesto per far
accettare un principio che cosi come & oggi
formulato non risolve alcun problema, ma
limita semplicemente la libertd dei ciltadini
e crea sperequazioni tra coloro che possono
accedere alla casa in proprietad e coloro che,
viceversa, dovranno accontentarsi di una casa
in locazione che puo essere retrocessa in qual-
siasi momento.

Infatti, stretlamenie correlata con la sem-
plice concessione dell’area & la esclusiva loca-
zione degli alloggi costruiti sull’area slessa.
In tal modo almeno una quota che va dal
70 all’85 per cento delle costruzioni di alloggi
economici e popolari servira esclusivamente
a formare un demanio pubblico di immobili
da concedere solamente in locazione.

Tulte le varie ragioni che sono slate por-
tate per giustificare sia la concessione sia il
diritto di superficie sono del lutlo inconsi-
stenli. & stato, infatti, detto che non si pro-
cede alla cessione in proprieta dell’area al
fine di non ricostituire la rendita fondiaria.
In effetti, qualsiasi sia il regime giuridico dei
suoli e delle abitazioni su di essi costruite, la
rendita fondiaria esiste sempre: cambia evi-
dentemente o il beneficiario o il titolo per cui
se ne beneficia. In particolare, la differenza
tra la cessione in proprieta e la concession:
sta solo nel fatlo che menire nella propriela
si ha il trasferimento della rendita fondiaria
o a favore degli enti pubblici e dei privati
costruttori nel caso che gli alloggi vengono
dati in semplice locazione i quali, perd, non
ne beneficiano essendo vincolati a particolari
canoni di locazione, o a favore dei cittadini
che avendone i requisiti otlengono le case a
riscatto, nella concessione si ha il trasferi-
mento del godimento della rendita fondiaria.
In pratica, quindi, la rendita esiste sempre
e in tutti e due i casi giustamente si fa in
modo che sia l’assegnatario a goderne senza
alcun onere aggiuntivo.

In effetti, 'obiettivo che si vuole raggiun-
gere non & tanto quello dell’avocazione della
rendita fondiaria o del trasferimento gratuito
della rendita stessa a favore delle categoric
meno abbienti, quanto quello di pervenire
alla pubblicizzazione della casa, cioé¢ a farc
della casa un servizio pubblico controllato sia
per quanto riguarda gli investimenti, sia per
quanto riguarda la concessione dall’autorili
pubblica. A questa logica non si sottrae ’ar-
ticolo approvato in Commissione, anche se
cerca di contrabbandare il principio con una
lunga durata delle concessioni e con la previ-
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sione della cessione in proprieta di una ali-
quota delle aree. Cessione in proprieta, d’altra
parte, gid riconosciuta necessaria dall’origi-
nario testo del provvedimento per le coope-
rative edilizie che altrimenti non avrebbero
potuto pid svolgere alcun ruolo nell’ambito
dell’edilizia economica e popolare.

A noi sembra, come si pud rilevare dalla
prima parte della presente relazione nella
quale si sono esposti i principi di una corretta
gestione urbanistica, che anche se pud accet-
tarsi, in alcuni casi ben delimitati, un mo-
mento pubblico nel processo di pianificazione
urbanislica, esso deve rimanere un semplice
momento onde non alterare fittiziamente tutti
i meccanismi economici che sono garanzia di
efficienza e di chiarezza nell’altivith produt-
tiva e nella equa utilizzazione delle risorse.

Numerose altre sono le modifiche appor-
late alle disposizioni della legge 187, ma tali
modifiche riguardano soprattutto 1'operativith
della legge medesima. Esse, quindi, rientrano
nel sistema della legge n. 187 e cercano di eli-
minare quegli ostacoli che finora ne hanno
limitata I’attuazione. In particolare, tali mo-
difiche riguardano la revisione dei piani di
zona gid approvati onde adeguarli alle pre-
scrizione della « legge-ponte », la concessione
di mutui per le opere di urbanizzazione, 1'al-
largamento delle opere considerate di indi-
spensabile attuazione ai fini della concessione
dei mului per la loro realizzazione, nonché i
mezzi per provvedere agli espropri e alla ur-
banizzazione delle aree. In particolare si pre-
vede:

1) un fondo di rotazione di 150 miliardi
per gli espropri;

2) un fondo di rotazione di 300 miliardi
per I’esecuzione delle opere di urbanizzazione;

3) I'allargamento dei mutui concessi per
I’'urbanizzazione sia rispetto alla spesa com-
plessiva del programma sia rispetto alle opere
finanziabili nonché la concessione della ga-
ranzia stalale.

£ evidente 1’esiguitd dei mezzi finanziari e
tecnici previsti rispetto alla vastitd dei pro-
grammi permessi dal provvedimento. Tutta-
via, la costituzione di tali fondi & un fatto
positivo per lo sblocco della legge n. 167.

d) Disciplina dell’attivith edilizia nel
settore economico e popolare.

Gli obiettivi dell’intervento pubblico nel
seltore dell’edilizia residenziale originaria-
mente fissati in via permanente, sono stati
poi limitati nel testo approvato dalla Commis-

sione al solo triennio 1971-73. In particolare
gli interventi dovranno essere diretti:

I) alla costruzione di alloggi per colo-
ro che occupano abitazioni improprie o mal-
sane e fatiscenti da demolire nonché per sod-
disfare il fabbisogno abitativo delle zone col-
pile da calamitd naturali;

II) alla costruzione di alloggi destinati
alla generalithy dei lavoratori anche attraverso
cooperalive preferibilmente a proprietd in-
divisa;

IIT) alla costruzione di case-albergo per
studenti lavoratori e persone anziane;

IV) alla esecuzione di opere di manu-
tenzione e risanamento del patrimonio di
abitazioni di tipo economico e popolare;

V) alla localizzazione di una quola non
inferiore al 45 per cento degli inveslimenti
complessivi nel Mezzogiorno.

Tali finalith dovrebbero essere raggiunte
allraverso una serie di articolati interventi in
parte basati su procedure gia sperimentale, in
parte su nuovi tipi di intervento. In partico-
lare il progetto governativo prevede il concre-
lizzarsi degli intervenli attraverso:

a) ledilizia statale. Tale tipo di edilizia
dovrebbe soddisfare le necessita delle fami-
glie attualmente allocate in grolte, baracche,
edifici pubblici e locali malsani e simili. L’in-
tervento dovrebbe essere realizzato dagli isti-
tuti autonomi per le case popolari, mentre lo
intero carico dei mutui — ammortamento com-
prensivo di oneri ed interessi — & assunto dallo
Stato. Nella parte flnanziaria & assicurata a
tale tipo di interventi una gquota non inferio-
re al 50 per cento dei limiti di impegno au-
torizzati per il Ministero dei lavori pubblici
che sono di 16 miliardi per il 1974, 18 mi-
liardi per il 1972 e 20 miliardi per il 1973;

b) ledilizia sovvenzionata. Tale tipo di
edilizia & diretta a soddisfare le necessitd di
lutti i lavoratori. Gli interventi si arlicolano:

I) nella concessione di contributi da
parte del Ministero dei lavori pubblici agli
istituli autonomi per le case popolari ed alle
cooperative edilizie preferibilmente a proprie-
{a indivisa;

II) nella utilizzazione dei fondi
GESCAL per la costruzione di alloggi e case
albergo per lavoratori; il risanamento o re-
stauro conservativo di interi complessi inse-
diativi compresi nei centri storici; il finanzia-
mento di cooperative. Anche tale intervento
dovrebbe essere realizzato dagli ICGAP o da
aziende a partecipazione statale.

Per la realizzazione degli intervenli di cni
al punto I sono destinati i residui dei limiti
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di impegno di 26 miliardi per il 1971 e di
13 miliardi per il 1972 e 1973 dopo la utiliz-
zazione della quota non inferiore al 50 per
cento destinata all’edilizia statale, mentre agli
interventi del punto 11) fa fronte la GESCALIL
con i propri fondi;

¢) edilizia aziendale. Le aziende posso-
no essere autorizzate dalla GESCAL a costrui-
re alloggi per i propri dipendenti. Le aziende
devono, perd, assumere a proprio carico un
onere pari al 70 per cento delle spese ne-
cessarie alla acquisizione delle aree, alle co-
struzioni ed alle opere di urbanizzazione. Le
spese sostenute dall’azienda possono essere
parzialmente recuperate attraverso la riscos-
sione dei canoni di locazione. T mului con-
tralli dalle aziende sono assistiti da un contri-
bulo slatale in couto inleressi per la parte
accedente il 3 per cenlo. Gli alloggi cosi co-
straiti rimangono in propriela dell’ente con-
cedente e sono gestiti dalle imprese per la
durata della convenzione;

d) ledilizia convenzionata. Tale tipo di
intervento dovrebbe essere realizzato dai ori-
vati nell’ambito dei piani di zona per 1'edi-
lizia economica e popolare attraverso partico-
lari convenzioni con il comune che stabilisca-
no: la durata della concessione delt’area (60-99
anni); il canone della concessione pari al costo
di acquisizione e delle opere di urbanizza-
zione, realizzale e da realizzare; i criteri e le
modalitd per la determinazione dei canoni di
locazione eccetera. Ai privati sono accordate le
esenzioni previste per gli altri tipi di edilizia
economica e popolare ed un concorso nel pa-
gamento degli interessi per la parte eccedente
il 3 per cento;

e) edilizia agevolata. A semplici fini an-
ticongiunturali & previsto per il solo 1971 il
rifinanziamento della legge 1° novembre 1965,
n. 1179, per quanto riguarda le nuove costru-
zioni da assegnare o vendere a persone che
non siano proprietarie di altro alloggio nel co-
mune e che abitino 1’alloggio assegnalo o ac-
quistato.

Le costruzioni sulla base della legge n. 1179
del 1985 possono essere effettuate da co-
operative o consorzi di cooperative, dagli
ICAP, dai ecomuni, ovvero da imprese priva-
te di costruzione. Nulla & delto per quanto ri-
guarda il regime delle aree. E perd da presu-
mere che le aree utilizzate dai privati rientri-
no in quella quota del 15-30 per cento per la
quale & prevista la cessione in proprietd. Per
la realizzazione di tali costruzioni & previsto
un conlributo in eonlo interessi da parte dello
Stato in modo che I'onere a carico dei mulua-

tari non superi il 5,50 per cento. Il rifinanzia-
mento riguarda, perd, solo il 1971 per il qua-
le & previsto un limite impegno di 10 miliardi.

f) agevolazioni fiscali. Con il recent:e
« decretone » per il rilancio dll’economia (de-
crelo-legge 26 ottobre 1970, n. 745, convertito
nella legge 18 dicembre 1970, n. 1034) & slata
prevista una parziale ed assai limitata pro-
roga nelle agevolazioni fiscali per 1’edilizia.
La ristrettezza di tale proroga si & aggiunta
come un ulteriore elemento negativo nell’at
tuale crisi edilizia.

Con il nuovo provvedimento si cerca di
sopperire in qualche modo alla limitatezza
delle agevolazioni fiscali ora esistentii. Il dise-
gno di legge in parlicolare prevede:

I) il ripristino dal 1° gennaio 1971 del-
le agevolazioni in materia di imposte indiret-
e che non erano slale prorogate dal « decre-
lone ». Tali agevolazioni dovrebbero durar
fino ali’entrata in vigore della riforma iribu-
taria e, quindi, congiungersi con la nuova di-
sciplina da essa prevista per la quale il coa-
cervo delle imposte gravanli sul trasferimento
delle nuove costruzioni non supererd il 25
per cento;

II) la proroga della esenzione venticin-
quennale dall’imposta sui fabbricali e della
riduzione a quattro quinti dell’imposta di con-
sumo sui materiali da costruzione per le co-
struzioni non di lusso in corso di costruzione
ed ultimate non olire il 31 dicembre 1971.

IIT) P'esenzione venticinquennale dall’im-
posta sui fabbricati e la riduzione delle im-
poste di consumo sui materiali da costruzio-
ne per i fabbricati iniziali entro il 31 dicembre
1971 purché ultimati entro il 31 dicembre
1973 e rispondenti alle caratteristiche (costru-
zioni nell’ambito dei piani di zona, costo del-
I’area inferiore al 25 per cento del valore della
costruzione, eccetera) gia previste dal « decre-
{one » per le costruzioni iniziate prima del
31 agosto 1971,

IV) P'esenzione venticinquennale dall'im-
posta sui fabbricati realizzati su aree date
in concessione e decennale per quelli realiz-
zati su aree date in proprieta.

Come si vede, i vari tipi di inlerventi sono
gli stessi di quelli che si erano finora attuati.
Anche la loro unificazione procedurale e 1’ac-
centramento delle competenze negli istituti
autonomi delle case popolari risulta alquanto
confuso ed incerto.

Innanzitutto, & da ricordare che i vari pro-
grammi vengono ripartiti nelle singole Regio-
ni anche se non sono stati chiariti i criteri con
cui si debba procedere alla ripartizione, Unico
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elemenlo informatore rimane quello che ¢ sta-
bilito per la programmazione degli interven-
ti, e cioé che la vipartizione dei fondi deve
essere effettuatla secondo i bisogni delle sin-
gole Regioni.

Rimane quindi da definire, al di 14 dei fi-
nanziamenli, quale tipo di intervenlo deve
essere prescelto per ciascuna Regione, non po-
lendosi supporre che si possa fare una ripar-
tizione graduata di tutti gli interventi per tut-
te le Regioni.

Anche per quanto riguarda la competen-
za dei singoli enti, il provvedimenio risulla
alquanto confuso. Vi & un tentalivo di accen-
trare 1'esecuzione di tutti gli interventi negli
ICAP. Tuttavia, tale tentativo & in contrasto
con numerose disposizioni. A parte !'inter-
vento degli ICAP per la realizzazione delle
costruzioni di esclusiva competenza statale,
viene affidata agli stessi istituti anche I’at-
luazione dei programmi di competenza del-
la GESCAL, in particolare, la costruzione de-
gli alloggi per i lavoratori, eccetera.

Tuttavia, gli istituti autonomi per le case
popolari dovranno versare alla GESCAL i
canoni riscossi attraverso le case-albergo. Tale
disposizione appare incomprensibile se si con-
sidera che la GESCAL dovrebbe essere al
piu presto soppressa come previsto dall’ar-
ticolo 8 del provvedimento. Per la stessa ra-
gione risulta incomprensibile 1'attribuzione
della proprietd degli alloggi costruiti dalle
aziende per i propri dipendenti alla GESCAL.

In sostanza, se la GESCAL ¢é destinala,
come risulta da tutto il provvedimento, a
scomparire, ¢ necessario fin d’ora prevedere
la sua liquidazione e quindi non attribuire ad
essa ulteriori compiti od entrate.

Anche per quanto riguarda i vari tipi di
interventi si possono notare notevoli confu-
sioni e ecomplicazioni. Le stesse cooperative
edilizie possono essere finanziate sia attraver-
so i fondi del Ministero dei lavori pubblig,
sia attraverso i fondi della GESCAL. Gli stessi
TAGP si trovano ad operare in vesti assai di-
verse a seconda che utilizzino i fondi della
GESCAL, i fondi del Ministero dei lavori pub-
blici ovvero i finanziamenti previsti dalla leg-
ge n. 1179,

Anche la fissazione di limiti per i vari tipi
di interventi risulta del tutto inutile in un’ar-
ticolazione cosi confusa. In particolare, il 5
per cento dei fondi GESCAL destinalo alla co-
struzione di case albergo per lavoratori e pen-
sionali, risulta del tutto insufficiente a prov-
vedere alle moderne esigenze quantitative e
qualitalive dei lavoratori, mentre la limitazio-
ne del 15 per cento dei fondi GESCAL desti-

nata alle cooperative edilizie risulia del tutlo
mutile se si considera che le cooperative edi-
lizie possono usufruire anche, senza lacun li-
mite, dei finanziamenli della legge n. 1179
e dei contributi de!l Ministero dei lavori pub-
blici.

In allri termini, la frammnentarietd degli
inlervenli impedisce anche un loro esallo co-
ordinamento e un dosaggio dei finanziament:
in relazione alle diverse esigenze. Tutle le
abitazioni costruite attraverso i programmi di
intervento pubblico debbono essere assegnale
in locazione con divieto di sub-locazione. E
previsto, pero, il riscatto di un 10 per cenlo
degli alloggi costruiti con i fondi GESCAL,
come pure & prevista la cessione in proprieta
degli alloggi costruiti dalle cooperative edi-
lizie. B evidente come tali limitazioni alla
cessione in proprietd degli alloggi risultino
notevolmente piu restrittive delle limitazioni
previste dall’articolo 3 per la cessione in pro-
prietd delle aree espropriate.

C’¢ da chiedersi se questo sfasamento &
dovuto ad una mancanza di coordinamento
delle varie norme ovvero all’intento di vani-
ficare quanto previsto in sede di cessione del-
le aree attraverso norme restritlive nella ces-
sione in proprietd degli alloggi. Infatti, pud
essere data in proprietd una quota compresa
fra il 15 ed il 30 per cento delle aree comprese
nei piani di zona. L aree, tultavia, possono
essere cedute solo a cooperative edilizie ¢ a
singoli aventi i requisili per ottenere un al-
loggio economico e popolare. Di conseguen-
za, sarebbe necessario clie sia le cooperative
edilizie, sia i singoli ammessi al riscatto del-
I’alloggio fossero in numero tale da poter uti-
lizzare la quota prevista delle aree in pro-
prietd. Viceversa, come si & visto, il riscatto
dell’alloggi pud essere richiesto solo per una
quota del 10 per cento dei fondi della GES-
CAL, che a loro volta rappresentano un mini-
mo degli investimenti che utilizzano i piani
di zona. Pertanto, salva una impossibile e
comunque non utile espansione dell’attivita
delle cooperative edilizie, 1a quota minima del
15 per cento delle aree comprese nei piani di
zona non potrd essere realmente ceduta 1n
proprieta.

L’edilizia convenzionala, stando alla bassa
capacitd di realizzazione dell’edilizia pubbli-
ca, dovrebbe effelluare un notevole sforzo non
solo per colmare il fabbisogno di abitazioni,
ma anche per una adeguata utilizzazione delle
aree che saranno vincolale in base alle dispo-
sizioni del provvedimento.

Tuttavia, tale tipo di edilizia viene ad es-
sere regolata solo indirettamenie dal disegno
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di legge in esame. Infatti esso si limita ad
inserire i privati nelle norme che prevedono
e regolano la concessione delle aree, nonché
in quella che prevede la concessione di contri-
buti in conto inferessi a favore di chi utilizza
le aree medesime.

In particolare, ai privati si vengono ad ap-
plicare le stesse regole e le stesse norme che
regoleranno l'attivitd degli enti pubblici ope-
ranti nel settore dell’edilizia economica e po-
polare. I privali potranno otlenere sia la con-
cessione di aree per un periodo compreso fra
i 60 e i 99 anni, sia un contributo in conto
interessi per i mutui contratti per la durata
di 30 anni in modo che I’interesse risulti non
superiore al 3 per cento. Al termine della con-
cessione dell’area il comune pud rinnovare la
concessione slessa per un periodo non superio-
re a quello originario, ovvero pud acquisire lo
immobile al suo valore attuale prescindendo
perd dalla sua localizzazione e quindi dagli
inerementi di valore derivanti dalla posizione
e dalle infrastrutture urbanistiche.

Nella convenzione che il privato dovra sti-
pulare con il comune sard precisata non solo
la durata della concessione, ma anche I’am-
montare dei canoni di affitto e la loro revi-
sione periodica. Inoltre, la convenzione dovri
regolare le modalitd per il trasferimento della
concessione dell’area a terzi. Una tale dispo-
sizione dovrebbe far pensare che gli alloggi
cosl costruiti possano essere ceduti in pro-
prietd. Tuttavia, anche se di durata assai am-
pia, la concessione a tempo determinato sco-
raggia sia gli investimenti degli imprenditori
privati, sia 1’acquisto da parte dei privati dei
singoli alloggi. Infatti, la casa non costituisce
un bene di consumo, ma un bene di investi-
mento per il quale si richiede la certezza della
proprietd a tempo indeterminato.

Per quanto riguarda le agevolazioni fiscali,
la Commissione ha notevolmenle ristretto
quelle gid previste dal disegno di legge. In-
fatti, 1’esenzione venticinquennale che dal
testo governativo era concessa a tutte le costru-
zioni che fossero state iniziate entro il 30 giu-
gno 1971 ed ultimate entro il 30 giugno 1973,
risulta limitata nel testo della Commissione
alle sole costruzioni che saranno ullimate
entro il 31 dicembre 1971.

Per le costruzioni che non fossero ullimate
entro il 31 dicembre 1971 1’esenzione venti-
cinquennale dall’imposta sui fabbricati & con-
cessa solo se essi rispondono alle caratferisti-
che previste per le case economiche e popolari.
Inoltre, si prevede la concessione dell’esenzio-
ne dalla imposta sui fabbricati per edifici rea-
lizzati in base alle disposizioni recate dal

provvedimento. Tultavia, 1’esenzione & ridotia
a 10 anni per gli edifici realizzati su aree ce-
dute in propriety, mentre & di durata venti-
cinquennale per gli edifici realizzati sulle aree
date in concessione.

Una tale discriminazione non lrova alcuna
giustificazione in quanto i beneficiari degli
immobili sono gli stessi, sia che trattisi di
immobili costruiti su aree in proprieta, sia che
trattisi di immobili costruiti su aree date in
semplice concessione. Sembra, pertanto ingiu-
sto che essi vengano a scontare atiraverso il
pagamenlo dell’affitto o del riscallo una di-
versa imposizione fiscale.

¢) Operativila degli interventi.

Il programma di intervenii nell’edilizia
economica e popolare & stato predisposto in
vista di un fabbisogno complessivo di abita-
zioni, nel prossimo triennio, di circa 1,5 mi-
lioni di alloggi: 500 mila alloggi annui. Tale
fabbisogno dovrebbe essere coperto per il 25
per cento dall’edilizia statale e sovvenzionata
e per il restante 75 per cento dall’edilizia pri-
vata e convenzionata.

Cid nonostante, a parte i fondi di rotazione
per gli espropri e le opere di urbanizzazione,
& previsto un investimento pubblico comples-
sivo nel settore delle abitazioni di 2.400-2.500
miliardi nel triennio 19741-73 che dovrebbe con-
sentire la costruzione di 250 mila alloggi pari
appena al 16 per cento del fabbisogno totale.

Tuttavia, non esistono né i mezzi finan-
ziari, né i presupposti burocratici e tecnici
perché tali investimenti possono essere rea-
lizzati.

I fondi che, secondo il programma dovran-
no essere destinati all’edilizia pubblica, sono
tutti da reperire sul mercato finanziario, Le
uniche disponibilitd oggi esistenti, i 690 mi-
liardi della GESCAL cui si andranno ad ag-
giungere allri 225 miliardi circa di contributi
che affluiranno nel corso del triennio all’Isti-
tuto, sono infatti insufficienti agli stessi impe-
gni della Gestione che al 1° aprile 1971 am-
montavano a 1.450 miliardi. Gli investimenti
saranno quindi condizionati dalle possibilita
di reperimento dei fondi sul mercato finan-
ziario.

Se si tiene conto dei tempi tecnici e buro-
cratici per la programmazione degli interventi
(5 mesi), per il reperimento dei fondi, per il
reperimento e 1’urbanizzazione delle aree, ec-
cetera, sara gid molto se il settore pubblico
potra inveslire nei prossimi due anni — 1972-73
—1.000 miliardi che, tradotti in abitazioni, si-
gnificano circa 80 mt'a alloggi nel triennio
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1971-73, i quali certamenle non risolvono 1l
problema della casa per i meno abbienti, per
i lavoratori, per i baraccati. né la crisi della
attivita edilizia che si sta concretizzando n
tutla la sua gravila produltiva e occupazionale,

Anche I’edilizia convenzionala e agevolata
ha una scarsa rilevanza operativa. In pralica,
nel 1974 attraverso il rifinanziamento della
legge n. 1179 del 1965, per un ammontare di
10 miliardi, si potranno conirarre mutui per
circa 330 miliardi e quindi mettere in cantiere
costruzioni per un ainmontare complessivo di
circa 440 miliardi.

Negli anni successivi, viceversa, i limili
di impegno previsti per i coniributi in conto
inleresse polrebbero perineltere, tramite la
edilizia convenzionata con i privati, le azien-
de e le cooperative edilizie. la realizzazione
di nuove costruzioni per un ammontare com-
plessivo di circa 100 miliardi. Ma come si &
visto, ’edilizia convenzionata, sia aziendale
che privata, non pud funzionare in regime di
concessione. B quindi prevedibile che neppure
questo modesto ammontare di investimenti
potra essere conseguito.

Anche ammesso che I'edilizia convenzio-
nala possa effettivamente realizzarsi, nel trien-
nio si avrebbero ira edilizia statale. edilizia
agevolata (legge n. 1179) ed edilizia conven-
zionata, non piu di 1.500-1.550 miliardi di in-
vestimenti influenzati direttamente o indiret-
tamente dagli interventi pubblici: in pratica
poco piu di 500 miliardi annui. Tulto cio, tra-
dotto in abitazioni, significa meno di 50 mila
alloggi all’anno, e meno di 150 mila nel
Iriennio.

Il rimaneute fabbisognho dovri essere co-
perlo dall’edilizia libera, cosa che nell’attuale
situazione sembra assai improbabile.

B vero che per il passato ’edilizia privala
ha sostenuto quasi interamente lo sforzo co-
struttivo nel settore delle abitazioni, ma & an-
che vero che le condizioni che hanno permesso
tale attivith sono ormai scomparse, mentre
nuove remore vengono imposte agli investi-
menti privati nel settore edilizio.

Nell'ultimo quinquennio, I’edilizia privala
¢ stata alimenlata per circa 1.700 miliardi an-
nui dal risparmio delle famiglie e dai capitali
degli investitori tradizionali e per circa 900
miliardi annui da mului fondiari. Cid dimo-
stra che il settore privalo ha una capacith di
mvestimento annuo tripla rispetto al settore
pubblico. Tultavia, tale capacild non potra
essere sfrullata nei prossimi auni. Infatti, I’as-
senza di adeguati strumenti urbanistici e le
remore poste dalla « legge-ponte » all’attiviia
costruttiva, la possibilita di congelamenlo di

circa 1'80-85 per cento delle aree disponibili,
la proroga del blocco delle locazioni e ’avvin
verso l'equo canone, e D’aspeltativa che si ¢
creata in {ulti i ceti sociali di una casa a bas-
s0 coslo impediscono gli investimenti nel set-
lore delle abitazioui e allontanano sempre pitl
dalla casa il risparmio delle famiglie.

7. — Da quanto sopra detto appare eviden-
te come il provedimenlo in esame affronti il
problema della casa in modo del tutio inade-
guato sia perché non cerca di risolverlo nel
piu vasto contesto urbanistico sia perché pog-
gia su presupposti ideologici e polilici del
tutto inaccetlabili.

Sotto 1’aspetto polilico ed ideologico, nono-
stante le modifiche apportate durante la di-
scussione in Commissione, il provvedimento
sembra Lendere al raggiungimento dei seguen-
ti obieltivi:

a) costituzione di un vastio patrimonio
immobiliare accenirato nelle mani degli IACP
prima e dei comuni al termine delle con-
venzioni;

b) trasformazione delle casa in servizio
sociale. La casa sard data ad ognuno non se-
condo la sue preferenze e le sue disponibiliti.
ma secoudo una valulazione pubblica delle
sue esigenze;

¢} esclusione dell’imprenditoria privala
dal settore edilizio appunto perché la casa non
& pit un bene economico, sia pure d’interesse
sociale, ma un servizio sociale.

Tali obiettivi sembrano completamente da
respingere per ragioni ideali ancor prima che
per ragioni pratiche ed economiche.

La proprietd della casa che si abila & non
solo una delle aspirazioni principali dell’uo-
mo, ma anche un elemento di sicurezza, di
stabilith familiare e sociale e quindi di
liberta.

D’aliro canto la concentrazione in mano
pubblica dell’assegnazione dell’alloggio si
presta alle pili pericolose pressioni psicologi-
che, politiche e sociali. L’uomo viene a per-
dere non solo la sua libertd nella destinazio-
ne delle sue riserve, ma anche la sua indivi-
dualild considerato come esso & esclusiva-
mente come un elemento di massa con alcuni
bisogni maleriali da soddisfare.

Se si considera la sempre maggiore inge-
renza slatale nel seltore produttivo, la statiz-
zazione del settore sanitario assistenziale, pre-
videnziale ed anche ricrealivo (spettacolo,
sport, eccelera) si comprende come in pratica
I'uomo nella sua formazione e nella sua espi-
cazione venga ad essere condizionato dalle
scelte e dalla volontd pubblica.
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Un maggiore intervenlo pubblico nel sel-
tore delle abitazioni & senza dubbio necessa-
rio, ma esso, al conlrario di quanto previsto,
deve tendere a consenlire P'accesso alla pro-
priela della casa alle categorie meno abbienti.
Cio non esclude un intervento diretto ad assi-
curare un alloggio provvisorio ai giovani im-
migralti o agli studenti, ma tale intervento as-
sume un caratiere assistenziale e provvisorio
e, quindi, deve essere limitalo e caratterizzalo
a lale fine.

Inoltre il provvedimento, anche per quan-
lo riguarda 1’aspelto operalivo, risulla del tullo
inorganico e incapace di promuovere la co-
struzione di alloggi economici e popolari in
modo non solo di frenare la crisi edilizia in
allo ma anche di soddisfare le giuste esigenze
dei lavoratori e dei ceti meno abbienti. Per
quanto riguarda questo ullimo aspetlo il prov-
vedimento vorrebbe raggiungere i scguenli
obieltivi:

a) programmazione degli interventi nel-
P’edilizia economica e popolare;

b) unificazione e semplificazione delle
procedure e dei criteri di indennizzo per lo
esproprio;

c) allargare e rendere pil incisivo !’in-
tervento pubblico nel setiore delle abitazioni
anche attraverso nuove forme di edilizia;

d} costituire un vasto e permanente pa-
trimonio pubblico di abitazioni;

e) ridurre l'attivitd edilizia privata.

I primi tre obiettivi possono essere condi-
visi, ma gli ultimi due vanno respinti. Tutta-
via, anche per gli obiettivi che possono essere
approvati, i mezzi predisposti, come si ¢&
visto, sono lacunosi, imperfetti od errati.

La programmazione degli interventi pub-
blici nel settore dell’edilizia economica seb-
bene niodificata in Commissione, risulta an-
cora assai confusa e lacunosa. Cio & dovuto
soprattutto al fatto che si sono dovuti raggiun-
gere degli ambigui compromessi per quanto
riguarda la gestione dei fondi attualmente di-
sponibili e 'unificazione e la riorganizzazione
degli enti. Anche se il principio di una unifi-
cazione delle procedure di esproprio e dei cri-
teri d’indennizzo sembra da accogliere, non
si pud dire che il provvedimento abbia rego-
lato tali materie in modo equo ed organico.
Ci0 dipende sia dall’allargamento dell’appli-
cazione dell’esproprio nel processo urbanisti-
co, sia dalla mancata correlazione dell’espro-
prio con ’effettiva esecuzione delle opere, sia
infine dall’irrisorio indennizzo previsto dal
provvedimento. In particolare per quanto ri-
guarda ’'indennizzo si vengono a creare peri-

colose sperequazioni sia fra i diversi proprie-
lari soggetti all’esproprio sia ira coloro che
vengono espropriati e i proprielari che vice-
versa possono utilizzare liberamenle le aree
di loro proprietd. Inolire 1’indennizzo pre-
scinde da qualsiasi valore reale dell’y'mmobile
espropriato senza tenere conto che in tale
modo si viene a penalizzare ’attuale proprie-
tario che non sempre coincide con colui che
ha usufruito dell’incremenlo di valore del-
I’immobile.

Cowmpletamentle assurdi sembrano poi i cri-
feri d’indennizzo per le aree edificate: & illo-
gico ed illegittimo determinare il valore di un
fabbricato senza tenere conlo della sua ubi
cazione o del suo valore di uso.

Anche ’obiettivo di una maggiore incisi-
vitd e dimensione dell’intervento pubblico nel
seltore dell’abitazione sembra completamente
eluso dal provvedimenio in esame. Infalli di
fronte a un congelamento di aree che coprono
all’incirca 1'80-85 per cento del fabbisogno
complessivo, l’inlervento pubblico & appena
del 16 per cento mentre 1’edilizia convenzio-
nata difficilmente potrd operare con la rego-
lameniazione prevista.

La costituzione di un vasto e permanente
patrimonio pubblico di abitazioni & completa-
mente da respingere anche sotto un punto di
vista operativo. Si verrebbero, infatti, a ren-
dere necessari mastodontici enli pubblici per
la gestione di tale patrimonio, gestione che
inevitabilmente porterebbe ad una situazione
deficitaria e ad uno spreco enorme di ric-
chezza, senza contare che sarebbe un’altra
fonte di sottogoverno e di scandali.

La riduzione dell'attivitA imprenditoriale
privata sembra del tutto illogica in un mo-
mento come questo di vasta recessione edili-
zia. Si é gia visto come 1’edilizia stalale e sov-
venzionata possa soddisfare una percentuale
irrisoria del fabbisogno di abitazioni e come
il rifinanziamento della legge n. 179 sia non
solo modeslo, ma limitato ad un unico eser-
cizio. Se si limita anche ’attivitd imprendi-
toriale privata si rischia non solo la paralisi
del. settore edilizio, ma anche l’accumularsi
di un fabbisogno gia oggi elevalo che, difficil-
menle potra essere poi colmalo.

In sostanza il provvedimento non risolve
in minima parte il problema della casa in
Ttalia, anzi lo aggrava sia perché limita la
attivitd edilizia vista nel suo complesso sia
perché limita la liberta dei cittadini di sce-
gliere liberamente la propria abitazione.

QUILLERI, Relatore di minoranza.



