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ROMA — L’Italia & oggi 'u-
nica nazione moderna ]% riva,
una eEge sul suoll. Cio si-
gnifica cheal sindacl, agli o-
peratori dell’'urbanistica, ma
anche agll operatori privati
mancano riferimenti precisi
su questioni vitali come la
casa, il territorio, 11 verde, gli
ospedall, le attrezzature
sportive e le opere pubbliche
dl tutti i tipi, dai depuratori a
quelle per la difesa dalle al-
luvioni. Infatti, dope la se-
conda sentenza della Corte
costituzionale che, annul-
lande le proroghe di legge-
tampone, ha ribadito Ilile-
gittimita dei eriter! di inden-
nizzo delle aree edificabiii,
gli entl locani non sanno
quanto dovranno pagare i
terreni, addirittura non san-

temono, soprattutto, che il
prezzo degli espropri inclda
in modo tale sul costo delle
opere da impedirne la realiz-
zazione. Si calcola che il con-
guaglio delle aree espropria-
fe costi ai Comuni 80-100.000
miliardl. Una clfra enorme.
Con questa somma sl potreb-
be costruire un milione di al-
loggi, un bel toccasana di
fronte alla gravita della crisi
delle abitazlon!: duecentomi~
1a sfratti, milioni di disdette,
due milioni di famiglie in
coabitazione. .
Stamo giunti, dunque, ad
una situazione ingovernabi-
le. Del resto, sentenze della
Corte, emendamentl pol
rientrati, leggi non reallzza-
te, ma pur proposte dalla
maggioranza governativa,
fanno temere il pegglo: e,
ciog, che siano In gestazione
nuove grandl operazioni
«mani sulla clttdr. Questo é 11
parere dell’on. Fabio Ciufii-

.| ni, presentatore nella passa-

“ta legislatura, della proposta
di legge comunista sul suoli,
S1 ripropone una tematica
da anni '50 e 60, gli annl del
sacco edilizio dl Roma, Tori-
no, Agrigento, gli anni rug-
gentl delle immondizie e del
palazzinari, di cui scontiamo
ancora le conseguenze neile
cittd caotiche e prive di ser-
vizi e di verde.

- Quello che & in discussione
— sottolinea Cluffini — & il
rapporto tra linsleme del
cittadini e | proprietari dei
suoli urbani, come dire, 1l
punto di partenza di ognl in-
tervento sulla citta e sui ter-

appare ovvia. Il diritto délla
collettivitd di non pagare gli
aumenti di valore che i suoll
urbani registrano proprio
per le scelte e per gli investi-
menti declsl, viene rimesso
continuamente in discussio-

no i sostenlteri di questa e-

quitd a senso unico: se 1l pla-

no se potranno espropriare e

ritorio. Una questione che

ne in nome dell’equita. Dico- .

no regolatore destina un'a-
rea a parco o per realizzare
case popolari e, quindi, la
sottomette ad esproprio
mentre in un’altra area de-
stinata ad edilizia di lusso é
consentita la vendita a prezzi
di mercato, il proprietario e-
spropriato, per un criterio di
giustizia, dovrebbe ricevere
quanto l'altro, cioé un bel
mucchlo di milloni o di mi-
liardl. Tanto — sl sa — una
volta che | proprietari di suo-
It avessero di fatto il mono-
polio della vendita delle aree,
chi fermerebbe la spirale del
prezzl? i

Se invece — continua
Ciuffini — non fosse ricono-
sciuto a nessuno dei due pro-
prietari alcun aumento di
valore, se raggiungessimo 1’

_equita verso il basso anziché. |
verso l'alto, si farebbe glusti-

zia non seolo ira | proprietari,
ma anche_ tra proprietari e
cittadini. E questa una que-
stione non secondaria. L'era-
rio potrebbe risparmiare i
centomila mlliardi di con-

guaglio. Inoltre, se le scelte -

di plano regolatore non con-
sentissero piu di far miliar-
darlo il proprietario piti spro-
tettos, pitt «amico degll ami-
ci» e, magarl, di punire il pro-
prietario di un orto, di una
casetta, realizzando le condi-
zioni di «indifferenza del va-
lore» dei suoll rispetto alle
scelte urbanistiche, final-
mente, sl potrebbe fare urba-
nistica con pil tranquillita.
Far lavorare piu gli operal,
gl arichitetti, i costrutiori, e
meno gli avvocati e i tribu-
nali. Questo propone la legge
del PCI: separare nettamen-
te il dirltto di proprieta da
quello di trasformazione ur-
banistica, realizzando le
wcondizioni di indifferenza».
Queste due questioni, sepa-
razione e «indifferenza», fan-
no parte da sempre del baga-
glio culturale e pratico della
sinistra italiana e della cul-
tura urbanistica progressi-
sta. ed hanno alimentato
grandi lotte di massa. Non a
caso le norme cassate dalla
Corte costituzionale porta-
vano la firma di ministri so-
cialisti, Mancini e Lauricel-
la, ed erano state strappate
con liniziativa decisiva del
PCI e dopo i grandi scioperi
del '69. ‘

E per questo che su una
nuova legge del suolt si mi-
surerd la volonta politica del
governo, che dovra dire con
chi sta; o con la proprieta pa-
rassitaria o con | cittadini,
gll operatori dell’edilizia, ie
cooperative, gll imprenditori
non speculatori. C’e da ricor-
dare tra I'altro che in tutte le
citté italiane dove si sono ap-
plicate le norme fin qui in vi-
gore, sl & creato un rapporto
positivo tra Comune e im-
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prenditori. St & cosi afferma-
to il principio che chi vuole
costruire una casa, piccola o
grande che sia, per abitarla o
per affittarla, si rivolge al
Comune per chledere V'asse-
gnazione dl un'area a prezzi
bassi. Con le atluall dlificol-
ta economiche, questa & l'u-
nica edilizia che «tira» nel no-
stro paese. Quindi, al di 13 di
una battaglia di principlo, la
linea proposta dal PCI & I'u-
nica che paghl (tranne per
gli speculatori), & l'unica
praticabile.

In concreto, che cosa pre-

vede la proposta del PCI? DI-

spone che In sede di determi-
nazione dell'indennizzo «mon
sl riconoscono gli incrementi
di valore direttamente o in-
direttamente attribuibili al-

l'approvazione o attuazione

~ degll strumenti urbanistlcir.

I1 valore di esproprio, quindi,
fuori del centri edificabili (la
magglor parte delle aree an-
corada espropriarez &il valo-
re d'uso, che non ¢ lontano
da quello agricolo. La parita
di trattamento con i proprie-
tari non espropriati passa
poi per il convenzionamento
generalizzato a tuttl gli in-
terventl significativi in aree
e zone significative. Questo
metodo, senza togliere nulla
alle Iniziatlve imprenditoria-
1i del costruttori, impedisce
che vengano lucrate rendite
differenziate. Infatil, nella
convenzione il valore dei
suoll viene compuiato a
prezzi di esproprio. Cid rende
possibile la parita di tratia-
mento dei proprietart.

Nel centri edificall, invece,
proprio per tener conto dell’
Indicazione molto precisa
della Corte che esclude rife-
rimenti al valori agricoll e
chiede parametri attinentl al
processo edilizlo, la proposta
del PCI si riferisce, appunto,
ad un’aliquota del costo base
degli immobill definito dalla
legge di equo canorie. Si trat-
ta di una norma che si riferi-
sce, comunque, al centri e-
dificati, cioé, a quelle parti
del territoric gia investite
dai processi di trasformazio-
ne, e quind! non contraddice
al principlo della separazio-

ne.

Le cittd italiane debbono
espropriare ancora la mag-
slor parte delle aree previste

al planl regolator! per il
verde, le are pubbliche. Pa-
%are a valori diversi da quelli

inora corrisposti, creerebbe
rilevantissim! problemi eco-
nomici. Espropriare a prezzi
di mercato significherebbe
caricare la finanza pubblica
appunto di un onere di oltre
centomila millardi. Per que-
sto I'indennizzo non pud es-
sere lasciato aila discrezio-
nalitd dell’espropriante. L’
indennizzo, quindi, deve es-
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sere automatico, salvo even-
tuall correttivi da stabilirsl
€aso per ¢aso, con un proce-
dimento pubblico trasparen-
te.

La proposta del PCI preve-
de norme di dettagllo per
sveltire l'intera procedura
d’esproprio e, introducendo
il concetto di risarcimento
del danno arrecato all’attivi-
td agricola, consentono di
differenziare la gicco]a dalla
grande proprieta.

Ma si puo intervenire effi-
cacemente in un altro setto-
re. Norme pasticciate e con-
fuse, eccessl burocratlci,
pratiche defatiganti fanno si
che chl vuole spostare un
tramezzo, rifare un tetto, di-
videre in due un alloggio, co-
struire una rimessa

0 mon-
fare un’insegna, %Qb...kﬁn]a- =
“speliare lo stesso tempo che

per costrulre un grattacielo.
Le procedure attuali preve-
dono infattl lo stesso iter bu-
rocratico amministrativo sia
per i piccoll che per i grandi
interventi. Per questo la pro-
posta del PCI postula una
maggicre articolazione se-
condo il principio «ad inter-
venti semplici procedure
sempllei, ad interventi com-
plessi procedure complesse».

Si propongono, dunque,
tre livelll. I1 primo riguarda
la manutenzione ordinaria e
straordinaria, le modifiche
interne degli alloggi (logliere
o alzare un tramezzo). Il se-
condo riguarda tuttl quegli
intervenii di tipo edilizio che,
nen costituendo trasforma-
zioni urbanistiche, possono
essere autorizzatli in templ
brevi e con procedure sem-

lici dagli uffici comunall. Il
erzo livello, Infine, ¢ quello
che lascia inalterate le pro-
cedure attuali. Si riferisce a
tutti gli Interventl signifi-
cativi che implicano trasfor-
mazionl urbanistiche. Natu-
ralmente, tuitl questi inter-
ventl sarebbero soltanto una
plecola parte di quelli che
ora affollano gli ufficl comu-
nali e rendono difficile I'ap-
plicazione delle norme di
controllo edilizio.

Reglonl e Comuni poi —
dice Ciufifinl — con apposite
leggl e deliberazioni defini-
ranno le aree di applicazlone
e gl interventi che dovranno
essere classificati ai vari li-
velll. La proposta del PCI
non dimentica cioé il fatto
che I'urbanistica & materia
propria delle Regloni. Sotto
questo profilo il Parlamento
pud intervenire solo con leg-
gi di prineipio e quindt for-
nendo alle Regioni indica-
zioni che, successivamente,
dovranno essere riempite di
contenuti di dettaglio con le
leggl regionali e con le deli-
bere applicative del Comuni.

Claudio Notari
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