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L’ANALISI
Trapubblicoeprivato

GIUSEPPEGUIDA

A RENDITA urbana di tipo
]_ﬁredatorio e uno dei ma-
i atavici delle citta. Che

si manifesta in un sistema ur-

bano non governato.
SEGUE A PAGINA XIII

GALLERIA, ILLABILE. CONFINETRA PUBBLICO EPRIVATO

molti casi insostenibile, sui diversi pro-
prietari. Cosi come non sempre la modifi-
caalrialzodeivaloriimmobiliaridovutaal-
I'infrastrutturazione fatta con danaro
eminentemente pubblico, come, adesem-
pio, nelcasodellenuovestazionedellame-
tropolitana, della riqualificazione dello
spazio pubblico, pedonalizzazioni, eccete-
ra, innesca una conseguente ricalibrazio-
ne delle metodologie e dei parametri di
tassazione, lasciando quasi per intero in
mano ai privati la nuova e fortunata ren-
dita di posizione creata con la mano pub-
blica.

In questo senso, lo stesso progetto mes-
so in campo dalla societa Sirena, di cui so-
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<SEGUE DALLA PRIMA DICRONACA

N SISTEMA urbano non governato, infatti, tende spontaneamente a ricavare il

maggior utile possibile dalle rendite posizionali, normalmente a danno della

collettivita. I piani regolatori, i regolamenti edilizi e, in generale, le leggi sul te-

ma, servono sostanzialmente a riequilibrare il sistema a favore della colletti-
vita, dello spazio e dei servizi pubblici, regolando, appunto, I'eccessivo accumulo di va-
lore legato in vario modo alla rendita urbana. Ovviamente non si pud evitare (né sareb-
be possibile nel nostro Paese ) questa concentrazione di valore, ma ci sono diversi siste-
mi, legatiallatassazioneeadisparatitipididoverieobblighi per chidetienelaproprieta,
di “restituire” in parte i vantaggi della rendita immobiliare. Uno di questi doveri é quel-
lodi provvedere alla manutenzione, aldecoro e al generale mantenimento del bene, in
rapporto sia all'immobile in sé, sia all'interazione di questo con il contesto urbano che
nedetermina, asuavolta, buonapartedel
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valore. In questo senso si pud parlare di
“bene comune” anche per i beni chiara-
mente in mano a privati. E infatti, & utiliz-
zabile lo strumento dell’'ordinanza, attra-
versolaqualele amministrazioni possono
intervenire nei casi, almeno quelli pii pa-
lesievisibili, diincuria, costringendoil pri-
vato ad ottemperare.

E abbastanza evidente, per fare riferi-
mento alle cronache di questi giorni, che
l'assunzione diretta della responsabilita
dapartedellaproprietadellostabiledacui
si determina un evento calamitoso, & un
datodi fatto, non solo perchégliderivada
un diritto-dovere legato, appunto, alla
proprieta stessa, ma anche dal fatto di
aver comunque tratto un profitto conti-
nuo eduraturo dall'immobile, peril quale
doveva in ogni caso provvedere alla cor-
retta manutenzione, agli opportuni con-
trolli e agli oneri (anche economici) con-
sequenziali. Parallelamente emergono le
responsabilita amministrative e, piu in
generale, di chi dovrebbe avere come oc-
cupazione principale il governo del corpo
vivo della citta, intervenendo diretta-
mente, dove necessario, o obbligando ad
intervenire in tempi brevi dove, ragione-
volmente, &épossibilefarlo. Aprevalere, in-
vece, sono modalita approssimate di ge-
stione di questioni, anche critiche, che
non riescono ad intercettare e curare i se-
gnalidimalesseredell’organismourbano.

A Napoli, ma non solo, il controllo della
rendita immobiliare a favore della collet-
tivita & eccessivamente lasco. La stessa
tassazione locale e nazionale (in partico-
lare'Imu e la Tasi) imperversa a casaccio
sui proprietari, facendolevasurendite ca-
tastalisiaobsolete, neicasimigliori, siaad-
dirittura fraudolente, alterando la tassa-
zione e incidendo in maniera iniqua, e in

prattutto in questi giorni, aragione, si in-
vocalarimessa in pristino, non si @ maiin-
terrogatosulledimensioni economichele-
gate allarendita immobiliare urbana, ma
ha distribuito contributi a pioggia, con il
discutibile metro della priorita nella pre-
sentazione temporale della domanda, a
tutto vantaggio dei geometri piti scaltri.
Insomma, anchesenzafareriferimento
allateoriadella“funzionesociale” diunbe-
ne privato, dalla quale scaturirebbero per
la proprieta obblighi e doveri precisi per
un “corretto uso” del bene, & evidenteche
la tutela e la regolazione del rapporto tra
bene privato e beni comuni non & all’ordi-
ne del giorno a Napoli, nemmeno nei casi
pitsemplicie manifesti, tranneche neiso-
liti momentidiallarmedove, comein que-
sti giorni, tuttiicornicioni della citta sem-
branocadereenecessitanodiinterventiin
emergenza. Cosi come sono assenti politi-
che comunali e relativi controlli sulla sicu-
rezza, sul decoro, sull'utilizzo e sulla ge-
stione dello spazio pubblico o privato ma
di uso pubblico. Soprattutto é assente l'a-
zioneamministrativarelativa allasempli-
cemanutenzione, sulla qualeinaltrecitta
si sono basate politiche concrete diriqua-
lificazione urbana edirilancio economico.
Unpassoinavantipotrebbe essere rende-
re obbligatorio il cosiddetto “libretto di
fabbricato”, una sorta di carta d'identita
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dell'edificio, dove é tracciata la storia del-
I'immobile, gli interventi eseguitisudies-
so,leoperazioni principali di manutenzio-
ne elarelativa tempistica. Dopo un primo
tentativo direnderlo obbligatorio (anche
grazieal contributo, ancoraunavolta, del-
lasocietaSirena)iltuttosiéarenatoanche
per colpadiun po’ ridicoli conflitti di com-
petenzatradiversientieconl’accusadide-
terminare “oneri eccessivi” per il privato.

Un passo

in avantl
potrebbe
essere rendere
obbligatorio
il cosiddetto
“libretto di
fabbricato”
unasorta
dicarta
d’identita
dell’edificio
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