A fine mese scadono i vincoli urbanistici

SOLO 20 GIORNI PER

SALVARE IL TERRITORIO

La separazione dello « jus aedificandi» dal d

to di

proprieta e una larga applicazione dell'esproprio
sono le due misure pit urgenti. Ma i partiti esitano

Con l'imprevidenza che 1i distin-
gue, con la loro nota indifferenza
per i problemi del territorio e del
['urbanistica, i nostri uomini di go-
verno sono arrvivati recaleitranti e
impreparati alla drammatica sca
denza del 30 novembre: quando sal-
teranno i vincoli posti dai piani re-
golatori sulle aree destinate a uso
pubblico, con la consolante conse
guenza che queste, anziché diventa-
re giardini, terreni sportivi, scuole,
servizi civili, sanitari, amministrati.
vi eccetera, ridiventeranno edificabi-
li a esclusivo vantaggio dellx sempi.
terna speculazione edilizia. Ci si &
ridotti all'ultimomese utile pel ce:
care di fare qualcosa ed evitare in
qualche modo il disastro.

Il vieolo cicco ¢hélei sta davanti
deriva, come sappiamo, da una fa-
migerata sentenza della Corte costi-
tuzionale del 1968 che diceva p
sappoco cos: poiché i vincoli sulle
aree pubbliche, in base alla legge
urbanistica (sempre vigente) del
1942, vengono posti dai piani rego
latori generali a tempo indetermina-
10 ¢ lindennizzo ai proprietari vie-
ne rimandato a un MOMENto SUCCE:
sivo, clod ai piani ])arnculﬂn‘g iati

po, quei Fion equivalgono di fatto
a un esproprio senza indennizzo, ¢
sono quindi illegittimi ¢ incostitu-
zionali. La conse; logica era
dunque che i comuni dovessero in-
dennizzare subito quei vincoli, e poi-
ché nessun comune era ovviamente
in grado di sborsare subito le deci-
ne ¢ centinaia di miliardi necessari,
la pru&pun\;\ era (ed & tuttora) che
citta e campagne Altelia 5i trasfor,
mino in compatti tavelieri di ce-
mento ¢ asfalto, senza neppure pilt
una sola aiuola spartitrafiico

In sostanza la Corte riconosceva
il diritto di edificare « connaturato »
col diritto di proprieta: cosa per cui
Giovanni Astengo, direttore della ri-
vista « Urbanistica », poteva sarca-
sticamente osservare che, attribuen-
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do un indice di fabbr
metro cubo per metro quadrato ai
30 milioni di ettari del territorio ita-
liano, il mostro paese potrebbe, in
perfetta regola con la Corte costi
tuzionale, ospitare tre miliardi e
passa di persone, cioé l'intera popo.
lazione del pianeta.

A questa mazzata della Corte, i
nostriggaverni, anziché darsi da fare
per approntare una riforma urbuni:
stica che mutasse draticamente il
regime proprietario def suoli, hanno
preferito ricotrere ad alcune lepgi
ne tampane (novembre 1968, fiovem
bredi®is), che' hanno proropato di
cingue anni e poi di aliri due la va-
lidita di quei vincoli: novembre 1968
novembre 1975, il termine ultimo sta
per scadere, ¢ siamo al punto di par-
tenza, nonostante che da quindic
anni il problema di una generale ri-
forma urbanistica sia il pin grav
e il pit urgente in questo d]sm azia-
to paese. L'unico che ci si pr
vato seriamente fu nel 1962 \L nini-
stro Fiorentino Sullo, con un pro.
getto di legee risolutivo: esproprio
generalizzato a prezzo agricolo del-
Je aree di espansione urbana, loro
urbanizzazione a carico del co
loro ricessione ai privati in diritto

verno di centrosinistra, il presiden-
te se ne & completamente dimenti-
cato. Fallivano intanto le successive
e sempre pil labili proposte di leg-
ge (Pieraccini, Mancini), franava
arigento sotto il peso del pii scon-
cio abuso edilizio, veniva emanata la
legge-ponte (1967) che se non altro
aumentava controlli ¢ prescr
e stabiliva le misure di spazi mini
mi inderogabili da destinare a uso
collettivo fverde, scuale, pm:hugm.
servizl civili ecc.) almente
nuiay la legge sullageasa n, 863 del
1971 per Pedilizia® economica & po-
palare, che se mon altro ha ésteso
il campo dell'esproprio ¢ ha fissato
gli indennizzi sulla base del valore
agricolo déi terreni. Il sabotaggio.
delle forze ecoriomiche reazionarie
ne ha molto inceppato finora la pie-
na applicazione.

Intanto, la speculazione metteva il
paese a ferro & fuoco, esaltandosi in
boom artificiosi ¢ drogati. 1l boom
delle lottizzazioni per cui, da un’
inchiesta dei Lavori pubblici del
1968, in un quarto appena dei co-
muniitaliani risultavano compre-
messi 150.000 ettari per ru.
zione di oltre 18 milioni di vani (in
gran parte inutili, seconde ¢ terze
case), privatizzando le arce pitt pre

une, giate; e il verificatosi tra il
1967 ¢ 1968 nell'infausto anno di mo-
ratoria della legge-ponte, in cui tutti

di superficie ¢ a prezzo maggiors
dagli oneri di urbanizzazione soste-
nuti dalla comunita. Era in pratica
l'eliminazione della’rendita_fondia-
ria parassitaria, e Sullo pago Iardi-
mento con la fine della sua carrie-
ra_politica.

Nobili propositi non troppo diver-
si vennero annunciati da Aldo Moro
nel dicembre presentando il
primo  governo di = centrosinistra
tmisure per rendere indifferenti i
proprietari alle scelte dei piani re-
golatori, avocazione alla comunith
dei plusvalori), ma non furono che
parole al vento, tanto che nel dicem-
bre scorso, presentando Iultimo go-

si buttarono a fare il pieno di licen-
ze: otto milioni e mezzo di vani in
un solo anno, quasi il triplo della
media annuale dei vani autorizzati
nel decennio precedente, grazie an-
che all'indiscriminata disponibilita
di mutui bancari (erano gl anni
grassi), cosi da privatizzare ¢ bru-
Ciare, al di fuori di qualsiasi pianili
cazione d'interesse generale, altre
enormi quantith di aree. Non sono
che alcuni fatti emergenti, in un
quarto di secolo che ha visto la re-
sa senza condizioni del poterc pub:
blico all'attivita edilizia privata di
rapina,
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I risultati, che ¢i pongono in una
condizione di arrclratezza di alme-
no un secolo rispetio a tutti gl altri
paesi civili, possono essere riassun-
ti in poche cifre. Un metro quadra-
to di verde pubblico a testa per
ventidue milioni di abitanti dei c
poluoghi di provincia (una media
15, 30, 60, 200 volte inferiore a quel-
la di qualsiasi citta straniera), 74
centimeltri quadrati di terreno s]m[r
tivo per ogni italiano, il 50 per cer
to dei ragazzi della scuola dell Ub
bligo affeiti da malformazioni fisi-
che per la mancanza di spazi ove
praticare un qualsiasi esercizio spor-
tivo ¢ ricreativo (c'e un defi
almeno 11.000 palestre scolas
L'orgia edilizia privata (¢ oggi gli
imprenditori-speculatori versano Ia-
crime di mm.udnl\u sulla ¢
ha portato ad > 64 milioni di
stanze per 55 P i
sa per cui dovremmo stare tutti lar-
zhi e aver risolto ogni problema, e

invece si & costruito il superfluo e
linutile, si & arcisaturata una do-
manda di lusso (tre milioni di allog-
i sono sfitti o invenduti, ci sono
2.100.000 seconde e terze case), men-
tre dilaga I'abusivismo e un numero
imprecisato di milioni di italiani
continua a vivere murato vivo nelle
turpi periferie a 1.000 abitanti per
ettaro, e mentre l'enorme patrimo-
nio edilizio dei centri storici viene
lasciato astulamente andare in ro-
vina.

Lo Stato ha assistito inerte al sac
co del «bel pacses. L'intervento pub.
blico nell'edilizia & precipitato al tre
per cento della produzione globale
tcontro il 30, 40, 60 per cento di In-
ghilterra, Francia, Svezia), L'aceca-
parramento della rendita fondiari
da parte dei privati & la prima ra-
gione del dissesto delle finanze co-
munali (20000 miliardi di debiti):
secondo un calcolo recente di un

«No alla violenza nei centri storici »,
manifesto di Giancarlo lliprandi

istituto specializzato, la rendita pa
rassitaria urbana, no. il denaro in-
camerato dai privati in base alle w
banizzazioni bustumm dalla colletti
vitd, ha raggiunto nel 1974 i 3.800
miliardi, con un incremento del 73
per cento rispetto al 1972, L'impres-
sione generale & che, nella nostra
disastrata situazione politica ed eco-
omica, i partiti non sappiano che
pesci prendere: le soluzioni propo-
ste negli incontri segreti sono quel-
le su cui si ¢ d
quindici anni. Ve

Prima proposta. Riunire in com-
etari colpiti da vincoli
edificabilita assoluta
cdificabilita) per pere-
quare vantaggi ¢ sacrific
vista dalla legge vigente
zionare per piccole superfici, &
tuabile per le grandi aree. Secon
da: indennizzo immediato dei vin-
<oli di piano regolatore; sarebbe ad-
dirittura un passo indietro rispetto
alla stessa lepge del 1942, oltre ad
essere insostenibile per le finanze
comunali. Terza: concedere a tulti
di costruire fino a un certo limite,
oltre il quale tale diritto viene avo-
cato alla comunita (sistema allo stu-
dio in Frangia, dove le condizioni
sono tutte diverse e molto migliori,
¢ cerlamente rovinaso e causa di
finiti arbitri in Ttalia), Quarta: espro-
prio_generalizzalo a prezzo agrico-
lo; rimedio radimm che laglia ogni
nodo, as a piena disponibilita
pubblica dullu:u del suolo, elimina
opni rendita speculativa. Ouinta: se-
parazione dello « jus aedificandi »
dal diritte di propri trasforman
do il primo in concessione che la
comunita rilascia mediante conven
zione ai privati a titolo oneroso, una
volta accertala la convenienza e
utilita del costruire
La scparazione dei due diritti e
una larga applicazione dell'espro-
prio la legge 865 consente di
raggiungere il 60 per cento del fab-
bisogno abitativo dei comuni) sem-
brano dunque le due misure irri-
nunciabili per avviare un processo
che raggiunga i tre scopi principa-
li: I'avocazione dei plusvalori alla
comunita, I'abbattimento della ren-
dita, lindifferenza dei proprietari
spetto alle destinazioni di piano re
zolatore. Grandi aree verrebbero im-
messe sul mercato a prezzi tali da
non incidere in maniera proibitiva,
come ogui accade, sul costo della
casa: la parte meno ottusa degli
imprenditori sembrerebbe aver ca
pito laniifona, se ¢ vero, come &
detto in un documento dei Lavori
pubblici, che ventimila hanno fatto
domanda per costruire nelle zone di

5

37




sandalwood
eau de cologne

Delicata, sensibile, sofisticata.
Unica come
'uomo che la indossa.
Eau de Cologne e
After Shave lotion

C E:lwﬂ":":J

Say de cologn€

IL TERRITORIO

edilizia da mettere a disposizione
altraverso la lepge 365. Sarcbhbbe il
salutare riconoscimento, finalmente,
del fallimento del libero mercato
edilizio, dopo decenni di’ malversa-
zioni del territorio: ma nessuno puo
prevedere gli effetti di una simile
riforma, né mai c'e stato dibattito
pubblico sull’'argomento. Toccare la
rendita in Italia (dove un progresso
dislorto spinge la gente a sopporta-
re enormi sacrilici per procurarsi
qualche bene-rilugio) ¢ stato finora
come toccare il nervo di un dente
guaslo senza anestesia.

Le perplessita tult'al pit riguar-
dano la casistica della separazione
tra i due diritti (precisazione degli
oneri ¢ delle contropartite, modalité
diverse di applicazione a seconda
della destinazione dei terreni, neces-
sitd che la concessione venga estesa
anche ai centri storici per evitare
che la speculazione rifluisca su di
essi eccetera). Tutlavia si potrebbe
anche passare all'altacco ed espro-
priare subito le aree necessarie al-
l'uso pubblico e ai servizi. La leg
ge-ponte dice che ogni italiano ha
diritto ad almeno 18 metri quadrati
di giardini, scuole, parchegpi, altrez-
galupe collettive: 18 per 35 milioni
fa un miliarde di metri |quadrati
che, secéndo la legge $65, possono
essare ‘espropriati mediameénte a

eg

mille lire: totale mille miliardi (a
pagamento differito e possibilita di

rateazioni). Ora, cosa sono mille mi
liardi per assicurare una volta per
tutte agli italiani una dotazione
nima di spazio vitale, guando se ne
spendono 500 per opere inutili co-
me la Direttissima Roma-Firenze,
quando se ne sono investiti- a mi
gliaia nelle autostrade e in industric
fallimentari, quando c¢i si accinge a
buttarne ventimila nella costruzio
ne delle centrali nucleari, senza che
ci sia stata la minima verifica della
loro necessita, il minimo provvedi-
mento per contenere gli sprechi
energetict?

Promemoria finale. L'acquisizio-
ne a prezzo agricolo dei terreni e
uso normale nei paesi civili: in ses-
sant'anni  Stoccolma data un
demanio di aree di cinguantamila
etlari, pagati mediamente una coro-
na al melro guadrato; in trentanni
I'Inghilterra ha acquisito centodie
cimila ettari per la costruzione di
esemplari huove cittd, al prezzo me-
dio di lrecento-quattrocento lire il
metro guadrato. Da noi, tra le de-
cine di citth i cui vincoli rischiano
di saltare per aria alla fine di no-
vembre, ci sono, per esempio, Ge-
nova, Torino, Milano, Venezia, Bo-
logna, Roma, Bari.
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