I'éta actuel des choses. Il en résulte en
particulier une géne réelle dans le cas
de la vison de films sous-titrés.

Peut-étre trouverait on une améliora-
tion sensible dans une disposition en
quinconce des spectateurs sous toutes
les inclinaisons de vision par rapport a
I'écran.

Conditionnement de |'atmosphére.

L'élément de confort que nous cite-
rons en dernier — non parce qu'il et
le moins |mp0rtant mas parce qu'il
n'est pas spécia aux sdles de cinéma —
est celui du conditionnement de I'atmos-
phére.

On sat que les conditions dites de
« confort physiologique » sont parfaite-
ment connues et quelles exigent le
maintien d'une atmosphére aux vaeurs
de température et d'humidité relative
définies par les intervalles 1822°C et
4060 % HR, pour les saesons d'hiver,
tandis qu'en saison chaudes, il convien-
drait de maintenir une température in-
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férieure de 4 a 6°C a telle de I'extérieur,
avec le méme taux d'humidité que ci-
dessus.

Tels sont les ééments qui apparais-
sent suffisamment définissables pour pou-
voir faire I'objet d'une normalisation des
sdles de cinéma sur le plan interna-
tional.

Nous connaissons, pour les entendre
fréguemment en divers domaines, les
arguments c1ue développent encore les
ennemis de la normalisation, en parlant
de I'obstacle au progrés, de l'entrave
aux conceptions personnelles etc... De
tels arguments sont falacieux, car la
normalisation sapplique a ne fixer que
des caractéristiques essentielles, en ayant
toujours en vue l'intérét de I'usager.

Elle a toujours assuré, dans tous les
domaines ou elle a été rationnellement
appliquée, des bénéfices substantiels, tant
sur le plan financier que sur le plan pra-
tique. Que serait, par exemple, devenu
le Cinéma sil ne connaissait pas la nor-
malisation la plus draconienne et la plus
naturelle de toutes, celle des dimensions
du film sonore?

Auss, sommesnous persuadés que
I'expl oitation  Ci nématographique peut,
dle aussi, bénéficier des avantages d'une
normalisation effective, telle que nous en
avons expo les grandes lignes.

J. Vivié

[a vacazione delle aee faboricabili In pemuta

Scopo della trattazione €, dal punto di vista pratico, dare un contributo
ad una piu precisa determinazione delle superfici fabbricabili da permu-

tare, evitando il conguaglio di

valore, soprattutto nei cas

riguardanti

centri urbani nel quali il prezzo del terreno raggiunga valori ragguarde-

voli;

frequentemente nella pratica professionale,

dal punto di vista teorico, precisare un problema che,

ricérrendo
merita adeguato approfondi-

mento di studio da parte dell'estimo edilizio.

Introduzionegiuridica.

La permuta, secondo la definizione del-
|'art. 1522 C.C., € « un contratto che ha
per oggetto il reciproco trasferimento
ddla proprieta di cose o di atri diritti,
da un contreente al'atro ».

Dda confronto con I'art. 1470 C.C. che
definisce la vendita, risulta che il tra-
deimento di proprietd avwvenuto me
diante permuta & caraterizzaio da due
requisiti:

1) e reciproco;
2) non awiene verso il corrispettivo
di un prezzo.

La permuta — non distinguendosi in
essa merce e denaro — e quindi cons-
derata dda diritto italiano come puro
scambio di cosa con cosa (o di un diritto
con un atro). 1l caso in cui la preda
zione di una parte congsta anche In una
somma di denaro € ritenuto degenere.
Inoltre, se il rifacimento in denaro s
pera il valore della cosa data in permuta
dala parte, il rapporto contrattuale S
trasforma in vendita e deve essere trat-
tato sotto ogni riguardo come tale.

S puo quindi concludere: ogni qual-
volta non 9 consegua con la permuta un
ugude vantaggio in entita, § ha con-
temporaneamente una compravendita

Scopo o motivo pratico della valutazione.

Scopo  della permuta € il reciproco
vantaggio che nasce dalo scambio. Nela
permuta pura questo vantaggio deve es-
sre oltre che rede anche uguale.

Ne ceo specifico di permuta di ter-
reni fabbricabili, I'inclusone di un'area
che — regolarizzando i confini di pro-
pricta — permetta un miglior Sfrutta
mento edilizio, comporta un incremento
di patrimonio vautabile come differenza
tra il piu probabile prezzo di mercato
ddla proprieta, a rettifica di confini av-
venuta, e quello che la proprieta aveva
in precedenza

Questo incremento, dato ddla differen-
za tra due prezzi, pud essere considerato
— seoondo la definizione del Famula
ro () — un prezzo complementare.

Sotto questo aspetto la ragione della
permuta pud cod spiegarsi: suddividen-
do idedmente due lotti fabbricabili at-
tigui — separati da un confine ad an-
damento irregolare od obliguo — con
tante rette equidistanti paralele ed orto-
gondi d filo di fabbricazione, ottenia-
mo tante particelle quadrangolari € in
corrispondenza del confing, delle parti-
cdle irregolari, la cui utilita, agli effetti
dello sfruttamento edilizio, € irrazionale
0 addirittura nulla. La minor utilita equi-
vae, ne riguardi delle dtre particelle,
ad un minor rapporto di complementa

() NINO FAMULARO, La stima dei fabbricati,
Edizioni Agricole, Bologha

rieta. Unendo ora queste superfici per
poi ripartirle — indipendentemente dal
confine — in atrettante particelle qua
drangolari, € chiaro che il suddetto rap-
porto ridiventa uguae a quello delle
particelle d'ugual distanza dal filo di fab-
bricazione. Al variare di questa distanza
varia pure il grado dutilita agli effetti
ddla edificabilita con un rapporto che,
approssimativamente, s puo definire in-
versamente proporzionae. Inoltre, in
certi cad (due lotti di cui uno con am-
pio e I'altro con insufficiente fronte stra-
dale), una stessa dtriscia ortogonale al
filo di fabbricazione pud avere un di-
verso grado di utilizzazione a seconda se
€ unita ad un lotto o al'atro.

In conseguenza, |'equivalenza del reci-
proco vantaggio derivante dalla piu ra-
zionale ripartizione delle particelle sara
determinata, concettualmente, con una
media ponderale.

Osservando poi che, nella permuta il
vaore del vantaggio conseguito rappre-
senta la differenza tra il prezzo comple-
mentare dell'area acquistata e quello del-
|'area ceduta — ossa un incremento di
prezzo complementare — potremo afer-
mare che scopo 0 motivo pratico della
valutazione € determinare, in base ad un
nuovo rapporto di  complementarieta,
I'incremento di prezzo complementare
delle aree oggetto di scambio. E poiché
I'incremento € pur sempre un prezzo,
a chiarimento fatto sara lecito parlare
semplicemente di prezzo complementare.

La valutazione per permuta & una stima?

Precisalo lo scopo della valutazione e
lecito chiederci: il prezzo complemen-
tare deve essere il piu probabile?

E evidente che, se avviene uno scam-
bio puro e semplice, la permuta non e
che un baratto e che il baratto, esclu-
dendo la moneta, non richiede riferi-
mento — di per s — a prezzi di mer-
cato. Non €& quindi necessario che il
Brezzo complementare sa il piu proba-

ile, tenda cioeé a prezzo di mercato.
Questa considerazione pone, logicamente,
il quesito se la valutazione per permuta
€ una stima o no. La risposta nasce dal-
I'osservazione che il carattere fondamen-
tale del giudizio di stima e la previsione
di quantita e di prezzi.

Ora, nel caso della pura permuta, la
previsione dei prezzi non € — come ab-
biamo gia visto — indispensabile; ma,
a rigor di logica, neanche la previsione
delle quantita lo € Infatti non & neces-
saria la determinazione dell'ordinarieta
di costruzione, com'é richiesto dala
dima del prezzo di trasformazione re-
lativa a terreno fabbricabile: & suffiden
te che il tipo di costruzione sa uguale
nei due lotti. La previsione, sa dei prez-
Zi sa dedle quantita, viene cos a per-
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dere il suo carattere di essenzidita Ma
un cdcolo che non implica previsone
non € piu sima, ma cacolo (%). S do-
vrebbe concludere quindi che la vauta
zione per permuta non € una stima

A questo punto € necessaio esaminare
il cao in cui — per necessta pratiche
0 per volonta del proprietari — il con-
fine comune venga prestabilito in modo
che il vantaggio Sa redle e reciproco, ma
non uguale. E questo il caso ritenuto da
diritto italiano come degenere. Comun-
que, e fino a che il conguaglio non S*
pera il vaore di una delle aree permu-
tande, s tratta ancora di permuta, Sa
pure — dad punto di vida legde e fi-
scale — accompagnata da compravendita

In guesto caso le argomentazioni pre-
cedentt mutano d'aspetto e S precisano
saza possibilita d'equivoci. Scopo pra-
tico della sima diventa la vautazione
ddl'incremento del piu probabile prezzo
complementare delle due aree permutate.
Questi due prezzi devono necessariamen-
te tendere a piu probabile prezzo di
mercato, perche il conguaglio € corri-
soosto in moneta. S dovra percio ipotiz-
zare un regime di concorrenza anche e
in effetti non esge (ma non esste nem-

r?‘lr(])(()%)“()), e sabilire l'ordina-
rieta del di costruzione onde poter
gimare il piu probabile prezzo di tra
sformazione, cui seguira la determina-
zione del piu probabile prezzo comple-
mentare richiesto.

Il caso gedifico ¢i permette quindi di
riportare il caso generde dela permuta
nell'ambito di un procedimento estima-
tivo. S potra sempre sostenere, € non a
torto, che la vautazione per permuta
pura € un cacolo e non una stima; teo-
ricamente perd nulla vieta all'estimatore
di esprimere un vero giudizio di stima

Metodo di stima.

Da quanto esposto consegue che |'u-
nico metodo applicabile € quelo anali-
tico. Infatti, la particolarita delle aree
da permutare non permette un raffronto
con dtre aree ad ese assmilabili e di
prezzo noto, per cui viene a mancare la
possibilita della sima sintetica.

Precissto cos il metodo di dsima e
necessario ossarvare che condizione es
szide peché un'area edilizia venga
gimata come tde e che esisa lo svilup-
po edilizio o, quanto meno, se ne pre-
veda _l'esstenza in un futuro prossi-
mo (°). Caratteristica dell'area edilizia &
pertanto — essendo nullo di regola il
reddito dell'area dessa — un vaore po-
tenzide che, per essere valutabile, deve
poters riportare al'attualita con un fat-
tore di riduzione in proporzione diretta
col periodo dinefficienza dell'area.

Quedta variazione di vaore riferita d
tempo precisa due ces possibili nella
dima per permuta:

1) L'edificabilita dei due lotti confi-
nanti S pud prevedere approssmative
mente contemporanea.

2) L'edificabilita di un lotto € pros-
sma, mentre quella dell'atro e futura

E evidente che a due cas debbano
corrispondere vaori divers. 1l motivo &

() GIUSEPPE MEDICI,
Edizioni Agricole, Bologna.

() MANLIO BUDINIS, Estimo Edilizio, Edi-
zioni Hoepli, Milano.

Principii  d'estimo,

dovuto dla diversa influenza esercitata
dagli dementi dincerta determinazione,
propri ddla sima anditica de terreni
fabbricabili, elementi che 9 possono cos
indicare:
di edificazione dell'area;

b) possibilita di svautazione o riva
lutazione della moneta durante il periodo
dineffidenza dell'area;

¢) codo del fabbricato;

d) reddito netto del fabbricato;

€ taso di capitaizzazione.

Casodell'edificabilitacontemporanea.

In questo ceso € lecito supporre che
I'edificabilita sa pure prossma, annul-
lando in tal modo l'incertezza del fettore
di riduzione dovuto a riporto al'attua-
lita. Anaogamente S puo trascurare, in
guanto comune a due lotti, la possihbilita

i svautazione o rivalutazione della mo-
neta. L'influenza invece delle tre inco-
gnite costo, reddito netto e tesso di ca
pitalizzazione € completamente diversa
secondoche nella vautazione Sa previsto
0 no il conguaglio. Quest'ultimo caso ri-
chiede che ese sano accuratamente de-
terminate. Per il codo del fabbricato
occorre predeterminare |'ordinario modo
di costruzione, il che normamente vien
fatto in relazione dl'esistente sviluppo
edilizio o, in difetto, ale norme di piano
regolatore. Infatti, la zonizzazione di per
£ dabilisce gia l'ordinario tipo di co-
struzione, mentre il regolamento edilizio
determina il volume costruibile per me-
tro quadro di area fabbricabile.

La mancanza contemporanea di svilup-
po edilizio e di un piano regolatore ren-
derebbe piu difficle e ddicata tale de-
terminazione; ossarviamo perd che, men-
tre da un lato questa S puo ragionevol-
mente prevedere mediante una compara-
zione con zone anadoghe a sviluppo edi-
lizio gia esistente, dall'altro lato difficil-
mente S pud porre il quesito duna per-
muta — che ha il solo scopo di favorire
I'edificabilita — in una zona nella quae
lo sviluppo edilizio ancora non esista

Stabilito il tipo di fabbricato, S desu-
meranno  statisticamente, dai fabbriceti
esstenti appartenenti dla dessa dase e
di prezzi e redditi netti noti, il reddito
netto ed il taso di capitaizzazione. |l
reddito netto desunto sara riferito natu-
rdmente ad un parametro (generdmente
superficie utile o vano) per cui S otterra
il reddito netto totale moltiplicando il
vaore unitario per la consstenza |l
tasso di capitdizzazione da adottare sra
il saggio medio della dasse de fabbri-
cati pres in esame.

Caso dell'edificabilita non contempo-
ranea.

Le diverse condizioni dei due lotti por-
tano ad un aumento delle incognite tale
da far dubitare della pratica attuazione
dd metodo di dima anditica D'dtro
lato I'impossibilita d'applicazione dela
dima sintetica fa S che non ¢ da dtra
soluzione che quella di apportare lecite
semplificazioni. Cos, se I'gpoca di edifi-
cazione € Ioglcamente prevedibile con
una certa approssimazione, il coso ed il
capitale corrispondente a reddito netto
dd fabbricato 9 riportano — mediante
adeguato fattore di riduzione — al'at-
tuaitd, riducendo in tal modo le inco-

gnite dla sla possihilita di svautazione
o rivautazione della moneta. Se I'
di edificazione di un lotto non € preve-
dibile, considerando che cid cogtituisce
per il lotto steso un rischio, saa lecito
procedere nella dima come s quedta
Incognita non esistesse, sAvo poi a con-
densare tutta la differenza nella diversa
entita del tasso di capitaizzazione.
L'equita ddla vautazione viene cos
dfidaa, ancor piu che nei cad prece
denti, dla sensibilith ed dla spedfica
competenza tecnica ed economica de
perito. Ma la soggettivita dela previ-
sone di dima € insta nela ua sesa
natura, per cui il procedimento estima
tivo, cercando di renderla — per quanto
Boss'bile— obbiettiva, trova, nella varia-
ilita di questa possibilita, la limitazio-
ne dd suo compito.

Procedimento di stima.

A - Caso della permuta pura. — Co-
me gia esposto, il procedimento di sima
puo semplificars, in questo caso, note-
volmente fino a ridurs ad un semplice
cacolo. Prima cura dev'essere quindi
quella di ricercare il sstema piu dficen
e che permetta di stabilire I'eguaglianza
di vaore tra le aree permutate.

Dati il numero e la variabilita delle
incognite € chiaro che hisognera proce-
dere a tentativi e che questi — sdvo
fortunata combinazione — saranno piut-
tosto numerosi, s s vuole giungere ad
una certa esdttezza, S impone cos di
ricorrere ad un grafico il quale, co nu-
mero minimo di tentativi, consentira il
risultato pit esatto.

L'éaborazione di questo grafico non
sara difficle, se 9§ ossarva che in ogni
cao la direzione de nuovo confine &
stabilita a priori. Nd caso di terreni
fabbricabili, questa direzione & generd-
mente normale a filo di fabbricazione.
Se immaginiamo ora di spostare, paral-
lelamente a se stesso, il segmento di retta
reppresentante il nuovo confine, otter-
remo due posizioni limite, determinate
ciascuna dall'acquisto massimo di area
contemporaneamente ad una cessone
nulla o viceversa E evidente che queste
posizioni saranno definite dalle due com-
penetrazioni massime de preesistente
confine relativamente dla normae dla
direzione prestabilita. Su questa normae
le due izioni limite staccano un
mento di retta di lunghezza massma (L).
In tal modo gli eementi fondamentdi
per la costruzione ded grefico sono defi-
niti.

Riferendoci ad un ssema cartesiano,
porteremo sull'asse delle ordinate i va
lori delle aree permutande e sull'asse
delle ascise segneremo, con una deter-
minata scda metrica e partendo dall'ori-
gine degli ass, la distanza (L).

Con la tradazione dd segmento di
retta parallelamente dla direzione stabi-
lita varieranno le superfic delle due aree
permutande e corrispondentemente i loro
vaori complementari. S avranno cos
due serie di vaori rappresentate da due
curve il cui andamento € inverso, cor-
rigpondendo reciprocamente d minimo
dell'una il messmo dell'altra.

Da notare che il minimo & nd nostro
ca0 un vaore negativo in quanto la df-
ferenza tra il valore dd lotto prima
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della permuta ed il valore dopo la per-
muta, secondo la posizione limile indi-
cata, non pud esere altro che negaiva
poiché ad acquisto nullo corrisponde ces-
sone massima

E evidente che, dato |'andamento, le
due curve dovranno incontrars in un
punto. E questo punto rappresentera la
soluzione dd problema. Esso indica
l'ugual vaore delle aree da permutare
e contemporaneamente, sull'asse delle
axcise, la posizione del confine che tae
vaore redizza

Le figure 1 e 2 chiariscono il proce-
dimento esposto.

Strada +——F pubblica

Fig. 1. - Le punteggiate r s rappresentano le
posizioni limite, L la loro distanza
normale, t una posizione intermedia.

4
valort

Fig. 2. - Le curve a b esprimono il variare

dei valori delle aree permutande. Gli
indici dei valori V s riferiscono al
lotto ed alla posizione relativamente
ai quali questi valori sono stati de-
terminati.

Il problema ha una risoluzione piu
spedita ogni quavolta s possa rappre-
sentare, con buona approssimazione, la
variazione del vaori delle aree permu-
tande con una retta. Badera infatti va
lutare i vaori che le aree permutande
asumono nelle posizioni limite anzidette
e congiungerne | punti  rappresentativi.

Cio awviene quando s hanno, contem-
poraneamente, un tracciato rettilineo del
vecchio confine ed una codanza di va
lori dei redditi unitari ricavabili dallo
sruttamento  delle proprieta confinanti.
Infatti il tracciato irregolare del preesi-
dente confine da luogo, dlo spostars
ddla pardlela dla direzione prestabi-
lita, ad un incremento variabile di aree
con  conseguente variabilita di vaori.
Cos pure lo sposamento della suddetta
Padldla pud dar luogo, in determinate

e precise posizioni, a sfruttamenti opti-
mum (diminuzione di coso ed aumento
di reddito) con uente variabilita
di redditi unitari e quindi di valori.
Esponendo ora dettagliatamente il pro-
cedimento, osserviamo che esso, in par-
ticolare, prevede le seguenti operazioni:

1) Vautazione dd prezzo di trasfor-
mazione dei due lotti fabbricabili, prima
della permuta. Occorre percio:

— predeterminare il volume costrui-
bile, il cogo di codruzione ed il red-
dito netto ottenibile in base ad un para-
metro — preferibilmente la  superficie
utile (superficie coperta, dedotta la -
perficie delle strutture verticdi e de di-
visori interni, moltiplicata per il nume-
ro de piani) —;

— cepitdizzare il reddito netto ad
ugual tesso e I'edificabilita dei due lotti
€ approssimetivamente  contemporanes;
adottando invece un taso piu dto per il
lotto ad edificabilita futura

Detraendo da capitale corrispondente
a reddito netto il costo della costruzione
s ha il prezzo de terreno.

Per i criteri riguardanti la determina
zione del codo di costruzione, reddito
netto e taso di capitdizzazione s fa
riferimento a quanto esplicitamente detto
in precedenza

2) Vdutazione andoga dei lotti fab-
bricabili secondo le nuove conforma
zioni planimetriche determinate dale
posizioni limite del confine r, s.

3) Determinazione dell'incremento
del prezzi complementari delle aree per-
mutande come differenza tra i vaori da
biliti dalle operazioni 1) e 2). S otten-
gono cos i vaori Var, Ver €Vas, Vas.

4) Ulteriore eventude ripetizione
delle operazioni 2) e 3) per una 0 piu
posizioni intermedie rappresentanti  bru-
sche variazioni di reddito unitario o di
incremento d'area. S ottengono in ta
modo i vaori Va; Vg

5) Riporto sul grafico descritto del
vaori complementari trovati. Dall'unio-
ne dei punti relativi ad uno seso lotto
d ottengono in totale due curve, incro-
ciantis In un punto di ugua vaore ed
indicante graficamente la posizione esat-
ta de nuovo confine che questo vdore
determina

Le valutazioni di cui a punto 4) posr
oo esxre superflue per | cas —
abbiamo viso — di invariabilita d|n-
cremento d'aree permutande e di invaria
bilitd di redditi unitari, riducendos le
curve suaccennate a due rette.

Il procedimento esposto pud compor-
tare, neé ces piu compless, una certa
laboriosita di calcolo. E chiaro perd che
la competenza specifica ddl perito sgpra
apportare le necessxrie  semplificazioni
senza nuocere dl'esattezza raggiungibile
con questo procedimento, esdtezza che
ne codituisce il merito essenzide e che
rende l'applicazione tanto piu eficaoe
quanto piu ato tende ad essere il reddito
unitario ritraibile dalle aree permutate.

B. - Caso della permuta con con-
guaglio. — In quedto caso il gréfico sud-
detto non trova piu praticita dapplica
zione per cui il procedimento pud essere
svolto soltanto analiticamente.

Premeso che il tracciato del nuovo
confine € stahilito a priori, tale procedi-
mento conggte in:

1) Sima dd piu probabile prezzo di
trasformazione de due lotti fabbricabili,
prima della permuta. Occorre percio, con
I criteri gia esposti, determinare:

a) lordinario modo di costruzione;

b) volume codtruibile e supeficie
utile;

) reddito netto unitario;

d) codo totae ddla costruzione;

€) reddito netto totale;

f) tasxo di capitalizzazione, con I'av-
vetenza dovuta d caso di edificabilita
futura

Cio fato s ottiene il vaore richiesto
detraendo ddla capitdizzazione de red-
dito netto il costo di costruzione.

2) Andoga gima, riferita a lotti fab-
bricabili a permuta avvenuta.

3) Determinazione dell'incremento dei
piu probabili prezzi complementari delle
aree oggetto d scambio con la differenza
tra i valori definiti con le gime 1) e 2).

4) Determinazione del congueglio per
differenza tra gli incrementi dei piu pro-
babili prezzi complementari delle aree
permutate.

Flavio Vaudetti
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Associazione Italiana della
Stampa Tecnica, Scientifica
e Periodica

Nel'Assemblea  dell’AISTS, riunita
il 25 giugno 1953, 5 € prooeduto dl'de
zione del nuovo Condglio Direttivo, del
Collegio Sindacde e di quello d& Pro-
biviri, che risultano cos composti:

Consiglio Direttivo: Chiodi prof. dr.
ing. Cesare, Ross dr. ing. Carlo, Coppa-
doro dr. prof. Angdo, Arfini dssa Amor
Jole, Magri cav. uff. Francesco, Bata
dlia dr. Battista, Oliaro dr. prof. Tom
maso, Erricheli gr. uff. Corrado M.,
Gadola dr. arch. Ambrogio, Hoepli dr.

Ulrico, Ucdli dr. ing. Guido, Taglia
cane dr. prof. Guglidmo, Bonadonna
dr. prof. Telesforo, Cavallari-Murat prof.
ing. Augusto, Zanette avv. Giovanni.

Collegio Sndacale: Lagomaggiore dr.
prof. Carlo, Minoletti dr. prof. Bruno,
Alonge Park Mario, Zirano dr. Guido
(membro supplente).

Collegio dei Probiviri: Gianni dr. ing.
Enrico, Moleti di S. Andrea avv. Egidio,
San Nicolo prof. dr. ing. Renato, Bram-
billa dott. prof. Francesco (membro sup-
plente).

Successvamente il Consgllo ha detto
Presidente I'ing. Carlo Ross e quattro
Vice presidenti.
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