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Disposizioni in materia di rigenerazione urbana

1. Osservazioni e proposte del Centro Nazionale di Studi Urbanistici

Il Centro Nazionale, dopo attento esame del Testo Unificato dei Disegni di legge (DdL) in
epigrafe, sottopone il proprio contributo, di carattere prevalentemente tecnico-urbanistico,
in ordine allimpostazione e ai contenuti di tale testo. Il DAL & certamente un importante
sforzo legislativo per affrontare positivamente le rilevanti problematiche della
trasformazione delle citta esistente nel nostro Paese, che, peraltro, hanno peculiarita
proprie ad ogni realta territoriale.

Si rassegnano qui sia alcune considerazioni e proposte, di carattere generale e
particolare, sul testo del DdL (successivo paragrafo 2), ma anche - alla luce di tali
considerazioni — una diversa formulazione molto semplificata della proposta stessa che si
avanza a titolo meramente esplicativo delle posizioni del Centro (paragrafo 3).

Si ritiene, infatti, che il testo del DdL, non affrontando una sistematica revisione della
legislazione urbanistica oggi vigente, debba essere articolato in modo piu snello ed
effettivamente “dispositivo”, evitando dichiarazioni finalistiche o di principio noché faticose
definizioni per concentrarsi, piuttosto, su norme sostanziali aventi effettivo impatto
sull’azione degli operatori, pubblici e privati.

Nella convinzione che la “rigenerazione urbana” sia un processo prolungato nel tempo che
richiede uno sforzo congiunto di tutte le Pubbliche Amministrazioni, opportunamente
coordinato nel rispetto delle diverse competenze istituzionali e adeguatamente orientato e
sostenuto finanziariamente, si ravvisa — in sintesi — la necessita che:

- si individui un chiaro meccanismo di finanziamento dell’azione comunale, attraverso
una programmazione da parte delle Regioni sulla base delle risorse messe a loro
disposizione dallo Stato, garantendo un’effettiva partecipazione dei Comuni, tramite
I'acquisizione delle loro proposte;

- si chieda ai Comuni di evidenziare la propria strategia di riqualificazione urbana,
attraverso l'individuazione degli interventi prioritari di rigenerazione (Programma
comunale di rigenerazione urbana, art.5 del DdL) con un atto deliberativo coerente
con la pianificazione urbanistica vigente (o aggiornata allo scopo), quale
precondizione per I'ottenimento dei finanziamenti messi a disposizione dallo Stato,
secondo la programmazione regionale di cui sopra;

- sia data priorita per I'attribuzione dei finanziamenti, oltre che alle spese connesse
alle progettualita urbanistica e degli interventi pubblici, anche al concorso alla
realizzazione di interventi di housing sociale e di residenze a costi contenuti;

- si eviti la previsione di bonus volumetrici o riduzione di standard ed oneri di
edificazione, in modo indifferenziato o dalla volumetrie/superfici utili preesistenti e
dalla loro destinazione (precedente e futura). Le Regioni o gli stessi Comuni
potranno — come gia in vari contesti - calibrare misure di incentivo di tale contenuto,
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sulla base di condizioni di compatibilita dei “carichi urbanistici” insorgenti nel tessuto
urbano e del loro plus-valore finanziario, sulla base di valori massimi stabiliti dalla
legge dello Stato;

- si valorizzino gli strumenti urbanistici attuativi ed edilizi gia consolidati dalla
normativa urbanistica (Programmi integrati di intervento, Piani di recupero, ed
anche Permessi di costruire convenzionati);

- si operi un’effettiva semplificazione dei procedimenti, semplificando [liter di
approvazione dei piani urbanistici e concentrando in wun’unica procedura
Valutazione ambientale strategica, Valutazione di impatto ambientale, Valutazione
di incidenza, ove necessarie, opportunamente integrate nel procedimento
urbanistico-edilizio da effettuare;

- si faccia riferimento, per le elaborazioni tecniche, con contenuti cartografici,
esclusivamente alle Carte tecniche regionali georeferenziate e il ricorso al
Geoportale cartografico catastale venga utilizzato come documento di supporto.

- si valorizzino nel tempo le esperienze fatte dai Comuni, diffondendo la loro
conoscenza nel Paese e eventualmente adeguando — sulla base di quanto fatto — le
linee strategiche nazionali e regionali.

I CeNSU ritiene che in tal modo sia possibile avviare tempestivamente il supporto ai
Comuni per il conseguimento degli obiettivi di rigenerazione urbana, alla luce delle scelte e
priorita gia in essere in molti Comuni italiani, avviando nel contempo I'impegno dei Comuni
ancora privi di idonei riferimenti pianificatori.

Si ritiene fondamentale un finanziamento dello Stato che sia strutturale e prolungato nel
tempo, almeno nel prossimo decennio come previsto dal DdL, esprimendo in merito
I'esigenza di integrazione delle disponibilita finanziarie, in relazione alle grandi necessita
presenti nelle nostre aree urbane. Si sottolinea inoltre I'importanza di anticipare I'impegno
strategico del nostro Paese, sui temi della residenzialita a costi sostenibili e dell’housing
sociale resi opportunamente prioritari per 'erogazione dei finanziamenti a disposizione,
rispetto alla programmazione in corso di definizione in tale campo a livello di Unione
Europea.

L’esame del Disegno di Legge sollecita, una volta di piu, I'esigenza di dare corso a quegli
adeguamenti indifferibili della legislazione nazionale in materia urbanistica. In particolare,
soprattutto in relazione alla rigenerazione urbana, si evidenzia la necessita di porre
particolare attenzione ai necessari raccordi tra la legislazione urbanistica e legislazione
edilizia (i.e. D.P.R. 380/2001) evitando criticita e distorsioni nel rapporto tra la definizione
di “ristrutturazione edilizia”, il cambio di destinazione d’'uso degli edifici, la disciplina degli
standard e degli oneri legati alle costruzioni.

Anche la disciplina delle bonifiche (D.lgs 152/2006) richiede adeguamenti, al fine di
rendere effettivamente possibili interventi di recupero di importanti aree urbane.

Il Centro € a disposizione per fornire contributi in merito a tali aspetti.
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