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Nella colonna di sinistra sono evidenziate, in giallo, le parti 
oggetto di commenti specifici; 

 

 

Nella colonna di destra sono riportati i commenti generali e 
specifici all’articolato 
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Art. 1. 

(Finalità e obiettivi) 
1. La presente legge, in attuazione degli articoli 9, 41, 42, 44 e 117, terzo 
comma, della Costituzione, degli articoli 11 e 191 del Trattato sul 
funzionamento dell'Unione europea, della Convenzione siglata a seguito 
della Conferenza ONU di Quinto dal 17 al 20 Ottobre 2016 (c.d. 
“Convenzione Habitat III” o “New Urban Agenda”) nonché della 
Convenzione europea sul paesaggio, fatta a Firenze il 20 ottobre 2000, 
ratificata ai sensi della legge 9 gennaio 2006, n. 14 nonché della 
Convenzione delle Nazioni Unite sui diritti delle persone con disabilità, 
con relativo Protocollo opzionale, fatta a New York il 13 dicembre 2006, 
ratificata ai sensi della legge 3 marzo 2009, n. 18, e in armonia con il 
quadro delle raccomandazioni del Consiglio d'Europa in materia di 
disabilità, nell'ambito della materia del governo del territorio, promuove 
la rigenerazione urbana quale strumento finalizzato ad un complesso 
sistematico di trasformazioni urbanistiche, edilizie e architettoniche in 
ambiti urbani su aree e complessi edilizi anche caratterizzati da degrado, 
con il conseguente recupero del patrimonio costruito per migliorarne la 
qualità, l'accessibilità fisica degli spazi e dei luoghi l'efficienza energetica 
e idrica, la sicurezza sismica e la dotazione tecnologica, nonché alla 
promozione di politiche urbane integrate e sostenibili, in modo da 
perseguire il benessere e la coesione sociale, lo sviluppo economico e la 
tutela dell'ambiente e del paesaggio. 

2. Per il conseguimento delle finalità di cui al comma 1, nonché per 
realizzare l'obiettivo europeo di azzeramento del consumo di suolo netto 
entro il 2050, la presente legge individua i seguenti obiettivi: 

a) favorire il riuso, il rinnovamento o la sostituzione di aree urbanizzate 
anche a destinazione produttiva con presenza di funzioni eterogenee o 
non più sostenibili dal punto di vista ambientale e economico; il riuso, il 
rinnovamento o la sostituzione di tessuti edilizi disorganici o incompiuti; 

 

 

 

Appare inidoneo il riferimento alla Convenzione europea sul paesaggio 
giacché la rigenerazione urbana non è ivi esplicitamente contemplata. 

 

 

 

 

Definire la rigenerazione urbana come un semplice strumento risulta 
concettualmente riduttivo, in quanto ne circoscrive indebitamente la portata e 
la complessità. 

Appare, piuttosto, più appropriato inquadrarla come un programma 
articolato, il quale si avvale di una pluralità di strumenti — perlopiù già 
esistenti nell’ordinamento — ma attualmente disciplinati in maniera 
frammentaria e poco organica 

 

L’obiettivo di azzeramento del consumo netto di suolo entro il 2050 appare, 
per alcune Regioni italiane, temporalmente non adeguato, risultando 
eccessivamente dilazionato rispetto alla gravità della situazione attuale. In 
tali contesti, infatti, i livelli di suolo già impermeabilizzato superano 
ampiamente le soglie considerate sostenibili ed ecologicamente tollerabili. 

 

Per comprendere con maggiore precisione la portata della questione, è 
opportuno sottolineare che il consumo di suolo non può essere correttamente 
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il riuso, il rinnovamento o la sostituzione dei complessi edilizi e di edifici 
pubblici o privati legittimamente realizzati, prioritariamente in stato di 
degrado e di abbandono o dismessi o inutilizzati o in uso ma in via di 
dismissione o da rilocalizzare, in tutti i casi consentendone e 
incentivandone la riqualificazione sia fisico-funzionale superando il 
modello dello zoning funzionale anche mediante il c.d. cronourbanismo, 
che tecnologica, favorendo il potenziamento dell'economia circolare 
come modello di sviluppo ambientale sostenibile, il miglioramento della 
qualità urbana e architettonica complessiva, la riqualificazione e 
perequazione energetica in funzione della riduzione di consumo 
energetico o di emissioni inquinanti, la sostenibilità ambientale e il 
miglioramento della qualità urbana e architettonica complessiva; ogni 
altro intervento idoneo a raggiungere tali risultati; 

b) favorire, secondo una visione strategica di insieme, interventi durevoli 
e positivi nel tempo, che includano la manutenzione urbana, la 
ristrutturazione urbanistica, il risanamento di edifici, gli interventi di 
demolizione e ricostruzione, l'arredo urbano, le opere di urbanizzazione, 
le sistemazioni ambientali impiegando le migliori tecnologie necessarie 
alla protezione, valorizzando le potenzialità e peculiarità delle singole 
aree urbane secondo le rispettive esigenze di riqualificazione ed 
implementando l'offerta di servizi pubblici e privati ai fini del 
miglioramento complessivo della qualità della vita delle persone e della 
vivibilità del territorio; 

c) migliorare la permeabilità dei suoli nel tessuto urbano, tramite il 
principio del riuso, del miglioramento dell'assorbimento idrico e della 
invarianza idraulica anche mediante interventi di de-
impermeabilizzazione (depaving), anche al fine della mitigazione degli 
effetti dei cambiamenti climatici nelle città, favorendo il riequilibrio 
ambientale, la sostenibilità ecologica, la presenza di aree verdi e il 
rimboschimento, l'attuazione di soluzioni tecnologiche, architettoniche e 

misurato in termini di rapporto tra popolazione residente e superficie 
amministrativa — né, peggio, come rapporto tra superficie impermeabilizzata 
e superficie amministrativa. Una definizione metodologicamente più 
appropriata consiste invece nel considerare il rapporto tra popolazione 
insediata e superficie effettivamente urbanizzata: a un valore più basso di tale 
rapporto corrisponde un maggior consumo di suolo. 

Alla luce di ciò, nelle Regioni in cui tale rapporto risulta già fuori dalle soglia di 
sostenibilità, la rigenerazione urbana dovrebbe configurarsi, anche grazie ai 
rilevanti strumenti finanziari e tecnici che ne caratterizzano il programma, 
come un’occasione strategica per attivare processi di densificazione 
insediativa e di restauro ecologico del suolo, finalizzati a ridurre 
progressivamente l’estensione del suolo già consumato. 

Infine, appare necessario operare un distinguo tipologico all’interno della 
nozione di consumo di suolo, distinguendo tra: 

• consumo permanente, nei casi in cui il suolo sia stato asportato con 
conseguente perdita irreversibile delle sue funzioni ecologiche e 
produttive — circostanza che rende il terreno sterile anche in caso di 
interventi di de-sealing; 

• consumo temporaneo o reversibile, relativo a superfici solo 
parzialmente compromesse e potenzialmente restaurabili all’uso 
agricolo e alle funzioni ecosistemiche. 
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ingegneristiche per la sicurezza sismica e statica e l'efficientamento 
energetico e il contenimento di fenomeni quali «isole di calore», eventi 
metereologici estremi e dissesto idrogeologico, nonché l'incremento della 
biodiversità negli ambiti urbani oggetto di rigenerazione urbana; 

d) realizzare infrastrutture strategiche per lo sviluppo ecosostenibile del 
territorio e per la realizzazione di opere di difesa e messa in sicurezza del 
territorio e del patrimonio costruito ubicato in contesto a rischio 
idrogeologico; 

e) privilegiare interventi di densificazione urbana e di compensazione 
urbanistica per il miglioramento dei servizi pubblici, anche allo scopo di 
perseguire il «saldo zero» del consumo di suolo o delle emissioni 
climalteranti; 

f) promuovere il criterio del «saldo zero» del consumo di suolo o delle 
emissioni climalteranti, anche attraverso interventi di rinaturalizzazione, 
di de-impermeabilizzazione o di bonifica del suolo già consumato e 
contaminato; 

g) favorire la diffusione delle nuove tecnologie nonché l’adozione di 
principi di progettazione bioclimatica e di “sistemi passivi” che 
consentano di migliorare il bilancio energetico degli edifici per il 
conseguimento di risparmi energetici e di riqualificazione ambientale 
volti alla forte riduzione dei consumi e di utilizzo di nuovo suolo, con 
particolare attenzione per i territori caratterizzati dalla presenza di 
condizioni di degrado sociale e ambientale; 

h) elevare la qualità della vita, prioritariamente nei centri storici e nelle 
periferie, favorendo processi di partecipazione e di coesione sociale e 
imprenditoriale, con l'integrazione funzionale di residenze, attività 
economiche, servizi pubblici e commerciali, attività lavorative, 
tecnologie e spazi dedicati al coworking e al lavoro agile, servizi e attività 
sociali, culturali, educativi e didattici promossi da soggetti pubblici e 
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privati, nonché spazi e attrezzature per il tempo libero, per l'incontro e per 
la socializzazione, con particolare considerazione dei principi della 
“progettazione universale” di cui alla Convenzione delle Nazioni Unite 
sui diritti delle persone con disabilità, stipulata a New York il 13 
dicembre 2006, ratificata ai sensi della legge 3 marzo 2009, n. 18, nonché 
delle esigenze delle persone con ridotte abilità e in generale delle 
categorie deboli; 

i) promuovere la riduzione delle disuguaglianze sociali anche attraverso 
il potenziamento dei servizi pubblici erogati alla persona e di una 
semplificazione delle modalità di accesso e di fruizione dei medesimi; 

l) tutelare i centri storici nelle peculiarità identitarie, culturali e 
paesaggistiche dalle distorsioni causate dalla pressione turistica e dai 
fenomeni dell'abbandono, incentivando le funzioni residenziali e i servizi 
connessi, attraverso interventi di rigenerazione edilizia di qualità, sia 
favorendo, quando opportuno, il trasferimento all'esterno degli stessi 
delle grandi sedi direzionali pubbliche e private, sia valorizzando le 
caratteristiche commerciali specifiche, sia favorendo la presenza 
equilibrata delle funzioni connesse all'ospitalità; 

m) tutelare le aree urbane dal degrado causato dai processi di rarefazione 
delle attività economiche di prossimità, mediante iniziative tese al 
raggiungimento di una maggiore competitività e attrattività di tali aree e 
del sistema imprenditoriale; 

n) promuovere e favorire la qualità architettonica degli edifici o 
complessi di edifici quale strumento per il miglioramento della qualità 
della vita e del benessere delle comunità e che include sia la qualità degli 
spazi edificati in termini di espressione artistica e di identità culturale, 
prevenzione del rischio sismico, del miglioramento dell'efficienza e della 
sostenibilità energetico-ambientale e dell'accessibilità sia la relazione tra 
arte del costruire e la comunità stessa; 
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o) integrare sistemi di mobilità sostenibile con il tessuto urbano delle aree 
oggetto di rigenerazione urbana, con particolare riferimento alla rete dei 
trasporti collettivi, alla ciclabilità e ai percorsi pedonali, anche 
promuovendo interventi di rigenerazione urbana nei nodi d'interscambio 
in modo da ridurre la dipendenza dalla mobilità privata e da promuovere 
interventi di sharing mobility; 

p) migliorare lo standard di efficienza energetica degli edifici e il loro 
consolidamento, qualora insistano in aree soggette ad attività sismica, il 
livello di isolamento acustico e l'abbattimento delle barriere 
architettoniche delle parti comuni degli stessi; 

q) favorire la realizzazione di interventi di edilizia residenziale sociale 
allo scopo di soddisfare la domanda abitativa debole, il fabbisogno 
strutturale di alloggi in affitto a un costo sostenibile e  la coesione sociale, 
anche mediante la promozione dei «patti territoriali» e dei «contratti di 
quartiere» secondo processi partecipativi allo scopo di far emergere i 
bisogni e le priorità in ambito locale, di prevenire il disagio sociale e di 
contrastare ogni forma di criminalità, nonché mediante la valorizzazione 
dell'attività svolta dalle aziende, comunque denominate, a cui è assegnata 
la gestione degli immobili di edilizia residenziale pubblica, 
potenziandone le risorse economiche in modo da renderle autonome nella 
gestione ed in grado di offrire tutti i servizi necessari ad una vera e propria 
inclusione sociale; 

r) favorire la partecipazione attiva dei cittadini e delle imprese, attraverso 
le associazioni di rappresentanza comparativamente più rappresentative, 
alla progettazione e alla gestione dei programmi di rigenerazione urbana; 

s) favorire l'occupazione, il superamento delle condizioni di 
emarginazione, di degrado e di fragilità sociale in ambito urbano, anche 
attraverso interventi integrati funzionali ad assicurare la tutela della 
sicurezza e della salute pubblica; 
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t) intervenire su edifici e quartieri realizzati nell'ambito dei piani di 
edilizia residenziale pubblica, con operazioni di riabilitazione, 
riqualificazione energetica, sismica e statica, anche attraverso l’utilizzo 
del legno, di riorganizzazione del ciclo dei rifiuti, di riduzione di 
inquinamento acustico e della densità veicolare, di realizzazione degli 
interventi di bonifica nelle aree dismesse, nonché di valorizzazione 
urbana per innalzare il livello di qualità dell'abitare, tramite la 
realizzazione negli stessi piani di opere pubbliche, infrastrutture sociali e 
opere di architettura contemporanea accompagnate dalla simultanea 
riqualificazione energetica e formale degli edifici e degli spazi comuni 
esistenti o anche dalla loro totale o parziale demolizione e successiva 
ricostruzione; 

u) la rigenerazione urbana delle strutture sportive per potenziare 
l'associazionismo e costruire un modello di sviluppo sociale inclusivo e 
partecipativo; 

v) attrarre gli investimenti privati orientati agli obiettivi pubblici della 
rigenerazione urbana, anche promuovendo nuove forme di 
finanziamento, con eventuale coinvolgimento di istituzioni finanziarie 
pubbliche a fini di garanzia, e permettendo ai soggetti rappresentanti 
settori economici, amministrativi e sociali di puntare ad una 
collaborazione comune con quelli privati. 

z) promuovere, in considerazione della necessità di limitare il consumo 
del suolo, di valorizzare le risorse pubbliche già spese, di contrastare 
forme di degrado del territorio e del paesaggio, la risoluzione delle opere 
pubbliche incompiute di cui all'articolo 44-bis del decreto-legge 6 
dicembre 2011, n. 201, convertito, con modificazioni, dalla legge 22 
dicembre 2011, n. 214, tenendo conto dei criteri di cui al medesimo 
articolo 44-bis, comma 5. 

3. Entro sei mesi dalla data di entrata in vigore della presente legge, le 
regioni a statuto ordinario adeguano le proprie disposizioni in materia di 
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rigenerazione urbana e recupero edilizio a quanto stabilito dalla presente 
legge. Le regioni a statuto speciale e le province autonome di Trento e di 
Bolzano adeguano la propria legislazione secondo le disposizioni 
contenute nei rispettivi statuti e nelle relative norme di attuazione. I 
princìpi fondamentali di cui alla presente legge si applicano nelle regioni 
a statuto ordinario a decorrere dalla data di entrata in vigore della legge 
medesima. Sono fatte comunque salve le disposizioni regionali e 
provinciali che prevedono livelli di incentivazione e semplificazione 
maggiori rispetto a quelli minimi previsti dalla presente legge. 

4. I comuni nell'ambito della propria autonomia statutaria e normativa di 
cui all'articolo 3 del testo unico delle leggi sull'ordinamento degli enti 
locali, di cui al decreto legislativo 18 agosto 2000, n. 267, disciplinano ed 
attuano l'attività edilizia in materia di rigenerazione urbana in conformità 
alla presente legge. 

5. Il contenimento del consumo di suolo costituisce principio 
fondamentale della materia del governo del territorio da perseguire 
prioritariamente mediante la rigenerazione urbana. Le Regioni e le 
Province Autonome, in attuazione delle normative incentivanti come 
previste dalla presente legge, concorrono al perseguimento dell'obiettivo 
europeo del consumo netto di suolo pari a zero nel 2050.  

6. In attuazione delle finalità di cui al presente articolo, gli interventi di 
rigenerazione urbana come disciplinati dalla presente legge sono 
dichiarati di interesse pubblico e a tal fine beneficiano delle 
semplificazioni urbanistiche e delle semplificazioni procedurali come 
previste dagli articoli 3, 5, 6 e 7. 
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Art. 2 

(Definizioni) 
1. Ai fini di cui alla presente legge, si intendono per: 

a) «ambiti urbani»: le aree e gli isolati ricadenti negli ambiti dì 
urbanizzazione consolidata comunque denominati dalla normativa 
regionale o locale, compresi i lotti interclusi e le aree di completamento, 
anche caratterizzati dalla presenza di opere pubbliche incompiute, nonché 
le parti significative di quartieri urbani interessate dal sistema 
infrastrutturale della mobilità e dei servizi; 

b) «rigenerazione urbana»: azioni di trasformazione urbana ed edilizia in 
ambiti urbani su aree e complessi edilizi, prioritariamente su quelli 
caratterizzati da degrado urbanistico, edilizio, ambientale o socio-
economico, che determinino un «saldo zero» di consumo di suolo o delle 
emissioni climalteranti, anche mediante azioni di rinaturalizzazione dei 
suoli consumati in modo reversibile, tramite la de-impermeabilizzazione 
e la bonifica; 

c) «centri storici e agglomerati urbani di valore storico»: i nuclei e i 
complessi edilizi identificati nell'insediamento storico quali risultano 
dalle mappe urbane di impianto del nuovo catasto edilizio urbano di cui 
al regio decreto-legge 13 aprile 1939, n. 652, convertito, con 
modificazioni, dalla legge 11 agosto 1939, n.1249, che costituiscono la 
più ampia testimonianza, materiale e immateriale, avente valore di civiltà, 
del patrimonio culturale della Nazione e la cui tutela è finalizzata a 
preservare la memoria della comunità nazionale nelle plurali identità di 
cui si compone e ad assicurarne la conservazione e la pubblica fruizione 
anche al fine di valorizzare e promuovere l'uso residenziale, sia pubblico 
che privato, i servizi pubblici e privati di prossimità e l'artigianato. Sono 
fatte salve le definizioni regionali vigenti di centri storici, coerenti con 
l'obiettivo di individuare i soli insediamenti di carattere storico; 

 

In generale sarebbe opportuno evitare di fornire definizioni già presenti in 
altre leggi e/o oggetto di ampia convergenza nella comunità scientifica al fine 
di evitare confusioni di termini e contenzioso amministrativo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Con riferimento alla definizione di Centro storico si rileva che molti piani 
urbanistici italiani già dispongono dell’ individuazione dei centri storici o di 
aree urbane di valore storico, effettuata con tecniche e conoscenze che 
appaiono maggiormente aderenti alle necessità di cui alla Rigenerazione 
Urbana.  
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d) «cintura verde»: un'area individuata dai comuni, anche nelle forme 
associate o tramite gli accordi previsti dalla legge 7 agosto 1990, n. 241 
e dal Testo unico delle leggi sull'ordinamento degli enti locali, di cui al 
decreto legislativo 18 agosto 2000, n. 267, con funzioni agricole, 
ecologico-ambientali e ricreative, coerenti con la conservazione degli 
ecosistemi, ai sensi dell'articolo 6 della legge 14 gennaio 2013, n. 10, 
finalizzata ad impedire il consumo di suolo e a favorire l'assorbimento 
delle emissioni di anidride carbonica dall'atmosfera tramite l'incremento 
e la valorizzazione del patrimonio arboreo, l'efficienza energetica e 
l'assorbimento delle polveri sottili, nonché a ridurre l'effetto «isola di 
calore», favorendo al contempo una regolare raccolta delle acque 
piovane; 

e) «isola di calore»: l'accumulo di calore causato, nelle aree urbane, dalla 
prevalenza della cementificazione rispetto alle aree verdi, dalla 
concentrazione di emissioni degli autoveicoli, degli impianti industriali e 
dei sistemi di riscaldamento e di aria condizionata ad uso domestico, 
nonché dalla riduzione degli effetti eolici refrigeranti causata 
dell'edificazione; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La definizione di “cintura verde” risulta, allo stato attuale, eccessivamente 
generica e priva di un inquadramento concettuale univoco, con il rischio di 
essere applicata in maniera indiscriminata ad un insieme eterogeneo di 
fattispecie territoriali. Tale ambiguità semantica e funzionale può determinare 
rilevanti criticità in seno alla pianificazione ed alla valutazione delle politiche 
urbane e ambientali, poiché rende difficile distinguere tra interventi di natura 
strutturale e interventi meramente accessori o ornamentali. 

In questa prospettiva, si ritiene pertanto opportuno procedere a una revisione 
critica delle finalità attribuite al concetto di “cintura verde”, valutando 
l’opportunità di ricondurre le diverse funzioni ecologiche, climatiche e 
paesaggistiche oggi impropriamente inglobate in tale nozione entro strumenti 
specifici e concettualmente più definiti. 

 

Ad esempio, la mitigazione dell’effetto “isola di calore” urbano, che 
rappresenta uno degli impatti ambientali più rilevanti nelle aree a elevata 
densità di impermeabilizzazione, difficilmente può essere perseguita mediante 
dispositivi riconducibili alla tradizionale idea di cintura verde, generalmente 
collocata in posizione periferica o periurbana e con funzioni prevalentemente 
separative o di contenimento dell’espansione urbana. In questo senso, la 
funzione di regolazione microclimatica e di abbattimento delle temperature 
superficiali richiede piuttosto interventi diffusi e capillari di verde urbano, 
integrati nel tessuto costruito, più che una fascia vegetale esterna e continua. 

 

Appare dunque più coerente e metodologicamente solido fare riferimento alle 
definizioni già consolidate di “infrastrutture verdi” e “infrastrutture blu”, così 
come elaborate in ambito europeo e recepite anche nella pianificazione 
nazionale e regionale. 

Le infrastrutture verdi comprendono l’insieme dei sistemi ecologici e 
paesaggistici connessi tra loro, capaci di svolgere funzioni ecosistemiche 
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f) «degrado»: ai fini della previsione ed esecuzione degli interventi di 
rigenerazione urbana di cui alla presente legge, per degrado si intendono 
tutte quelle situazioni nelle quali le aree, gli edifici, le opere e i complessi 
edilizi sono caratterizzati da condizioni di abbandono, pericolosità 
sociale, sottoutilizzazione, sovraffollamento o impropria utilizzazione o 
da condizioni di compromissione degli equilibri ecosistemici generate 
anche dalla sottoutilizzazione o sovraffollamento degli immobili 
esistenti, o comunque da impropria o parziale utilizzazione degli stessi, o 
dalla presenza di strutture non compatibili, dal punto di vista 
paesaggistico, ambientale, sociale o funzionale, con il contesto urbano di 
riferimento o inadeguate dal punto di vista della sicurezza statica e 
antisismica, dell'efficienza energetica e dell'impatto ambientale; 

g) «impronta ecologica»: confronto tra le risorse naturali consumate dalle 
azioni e dalle attività svolte in un determinato contesto urbano da 
rigenerare unitamente alla quantità di diossido di carbonio (CO2) emessa 
e la quantità di terreno da destinare a verde necessaria per assorbirla; 

h) «opere pubbliche incompiute»: le opere di cui all'articolo 44-bis del 
decreto-legge 6 dicembre 2011, n. 201, convertito, con modificazioni, 
dalla legge 22 dicembre 2011n. 214; 

(regolazione climatica, incremento della biodiversità, gestione del deflusso 
meteorico, miglioramento della qualità dell’aria e del suolo), mentre le 
infrastrutture blu includono le componenti idriche superficiali e sotterranee 
(fiumi, canali, zone umide, bacini di ritenzione, ecc.) funzionali al 
miglioramento della resilienza idrogeologica e climatica dei territori 
urbanizzati. 

L’adozione di tale lessico tecnico e scientificamente consolidato consentirebbe 
di evitare sovrapposizioni concettuali e ambiguità definitorie, nonché di 
attribuire obiettivi, strumenti e indicatori di monitoraggio specifici a ciascun 
tipo di intervento, rafforzando in tal modo l’efficacia e la verificabilità delle 
politiche di rigenerazione urbana e adattamento climatico 

 

La definizione di degrado appare eccessivamente ampia e tale da poter essere 
facilmente applicata ad un numero molto rilevante di fattispecie.  

 

 

La definizione di impronta ecologica appare riduttiva e poco coerente con 
definizioni ormai consolidate nella letteratura scientifica. 

Ivi, infatti, l’impronta ecologica viene spesso utilizzata in associazione ad altri 
indicatori di sostenibilità, come l’impronta di carbonio (carbon footprint) o 
l’impronta idrica (water footprint), ma si distingue da essi per la sua natura 
integrata e territoriale, poiché considera simultaneamente flussi materiali, 
energetici e metabolici di una popolazione rispetto ai limiti fisici del pianeta. 
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i) «risoluzione delle opere pubbliche incompiute»: attuazione di una delle 
ipotesi contemplate dall'articolo 4, comma 1, dell'Allegato I.5 del decreto 
legislativo 31 marzo 2023, n. 36. 
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Capo II 

GOVERNANCE DELLA RIGENERAZIONE URBANA 

Art. 3 

(Soggetti istituzionali della rigenerazione urbana) 
1. L'architettura istituzionale della rigenerazione urbana si compone del 
Ministero delle infrastrutture e dei trasporti - Direzione generale per la 
casa e la riqualificazione urbana, delle regioni e province autonome di 
Trento e di Bolzano e dei comuni. 

2. Il Ministero delle infrastrutture e dei trasporti - Direzione generale per 
la casa e la riqualificazione urbana esercita l'indirizzo e il coordinamento 
delle politiche della rigenerazione urbana e, in particolare, le seguenti 
funzioni: 

a) aggiorna e integra gli obiettivi del Programma innovativo nazionale 
per la qualità dell'abitare (PinQua), istituito ai sensi dei commi da 437 a 
444 dell'articolo 1 della legge 27 dicembre 2019, n.160, al fine di 
concorrere alla riduzione del disagio abitativo con particolare riferimento 
alle periferie e di favorire lo scambio tra le varie realtà regionali anche 
attraverso l'individuazione di criteri volti a definire gli ambiti di 
intervento, favorendone l'armonizzazione con quelli identificati nelle 
normative regionali già adottate in materia di rigenerazione urbana; 

b) favorisce la realizzazione degli obiettivi del Programma nazionale per 
la rigenerazione urbana di cui all'articolo 4, anche attraverso 
l'individuazione di criteri volti a definire gli ambiti di intervento, 
favorendone l'armonizzazione con quelli identificati nelle normative 
regionali già adottate in materia di rigenerazione urbana; 

c) promuove il coordinamento dei fondi pubblici, a qualsiasi titolo 
disponibili, per l'attuazione degli interventi in materia di rigenerazione 
urbana; 

 

 

 

 

 

 

 

 

Appare particolarmente significativo e strategico che, tra i compiti prioritari 
attribuiti al Ministero, venga posto l’impegno per la riduzione del disagio 
abitativo, questione che rappresenta uno dei principali fattori di vulnerabilità 
socio-urbana nel contesto nazionale. Tale orientamento trova peraltro un 
riferimento positivo nella recente esperienza del Programma Innovativo 
Nazionale per la Qualità dell’Abitare (PinQua), il quale ha dimostrato la 
capacità di integrare interventi di riqualificazione fisica con azioni di inclusione 
sociale e rigenerazione del tessuto urbano. 

 

Una analoga funzione viene attribuita anche al punto d, ove si esplicita il 
legame tra gli interventi di rigenerazione urbana e le politiche abitative 
delineate nell’annunciato “Piano Casa”, configurando così una relazione 
diretta tra obiettivi di rigenerazione e strategie di contrasto al disagio 
abitativo. Tale impostazione contribuisce a riconoscere alla rigenerazione 
urbana non solo una dimensione fisico-spaziale, ma anche una valenza sociale 
e redistributiva, orientata alla riduzione delle disuguaglianze abitative e 
territoriali. 
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d) promuove l'armonizzazione, anche temporale, dei programmi di 
rigenerazione urbana con le politiche ad essa correlate, tra le quali, a titolo 
di esempio e non esaustivo, le politiche di housing sociale, le politiche 
della prossimità urbana e le conseguenti politiche della mobilità 
sostenibile, le politiche scolastiche e sociali, le politiche della sicurezza 
urbana, le politiche di sostenibilità ambientale e le politiche di salute 
urbana; 

e) individua i programmi e gli interventi sottoposti a misurazione 
dell'impronta ecologica; 

f) svolge attività di monitoraggio, di valutazione e coordinamento degli 
interventi di rigenerazione urbana, nonché di analisi e di ricerca sui temi 
della rigenerazione urbana; 

g) favorisce l'apporto e la partecipazione di soggetti investitori privati 
nazionali ed esteri, anche del Terzo settore, per i processi di 
progettazione, coprogettazione e realizzazione degli interventi di 
rigenerazione urbana. 

3. Ferme restando le norme regionali in materia coerenti con i princìpi 
della presente legge e gli effetti già prodotti, le regioni e le province 
autonome di Trento e di Bolzano, nell'ambito delle proprie competenze 
in materia di governo del territorio: 

a) sulla base degli obiettivi del Programma nazionale per la rigenerazione 
urbana, identificano le priorità di intervento nell'ambito degli strumenti 
regionali di pianificazione del territorio e, in ordine ad essi, individuano 
le risorse di propria competenza da destinare al finanziamento di 
interventi di rigenerazione secondo criteri parametrici ovvero con bandi 
di partecipazione rivolti ai comuni, anche nelle forme associate o tramite 
gli accordi previsti dalla legge 7 agosto 1990, n. 241 e dal Testo unico 
delle leggi sull'ordinamento degli enti locali, di cui al decreto legislativo 
18 agosto 2000, n. 267, con riferimento sia a progetti di intervento, sia a 

 

 

 

 

Come già evidenziato in precedenza, risulterebbe opportuno e necessario 
predisporre un modello metodologico chiaro, univoco e condiviso per la 
misurazione dell’impronta ecologica, al fine di garantire omogeneità nei 
criteri di valutazione e confrontabilità tra i diversi contesti territoriali. 

L’assenza di un quadro metodico consolidato, infatti, determina notevoli 
margini di discrezionalità nella scelta degli indicatori e delle scale di analisi, 
limitando l’efficacia dell’impronta ecologica quale strumento di supporto alle 
decisioni in materia di pianificazione territoriale e ambientale. 
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strumenti di piano o di programma di livello attuativo, anche in accordo 
pubblico-privato; 

b) in base alla specificità del territorio e della legislazione regionale in 
materia di urbanistica, possono individuare incentivi e semplificazioni 
ulteriori rispetto a quelli stabiliti dalla presente legge per favorire gli 
interventi di rigenerazione pubblica e privata ai fini dell'attuazione della 
presente legge e, tra essi: 

1) fatte salve le previsioni più incentivanti delle normative regionali e 
comunali,  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Appare ragionevole e coerente sul piano ordinamentale che alle Regioni ed ai 
Comuni sia riconosciuta la possibilità di intervenire esclusivamente in senso 
incrementale rispetto agli strumenti di incentivazione e semplificazione 
procedurale definiti a livello statale, al fine di evitare che eventuali 
orientamenti ideologici locali possano ostacolare o vanificare gli obiettivi 
strategici assunti a livello nazionale. 

Tale impostazione consentirebbe di garantire un livello minimo uniforme di 
efficacia delle politiche pubbliche, preservando al contempo un margine di 
autonomia regionale orientato al miglioramento e non al depotenziamento 
delle misure nazionali.  

A tal fine andrebbe definito un livello minimo e non massimo di incentivazione 
di cui le Regioni devono necessariamente tener conto nelle proprie 
determinazioni legislative. 
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il riconoscimento come misura premiale di una volumetria ovvero di una 
superficie lorda aggiuntive in misura non superiore al 25 per cento 
rispetto a quelle preesistenti, con premialità aggiuntive in misura non 
superiore al 5 per cento rispetto a quelle preesistenti in caso di: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Appare opportuno, sul piano della tecnica legislativa, che una legge di principi 
e finalità generali non contenga indicazioni quantitative rigide, né esplicite 
percentuali di incentivo o tetti massimi predefiniti. 

L’entità degli incentivi, infatti, dovrebbe essere determinata in funzione del 
corretto bilanciamento tra interesse pubblico e iniziativa privata, nonché in 
relazione alle condizioni ecologiche, ambientali e socio-economiche di 
partenza dei diversi contesti territoriali. 

 

La definizione aprioristica di valori numerici assoluti rischierebbe di 
disancorare le misure incentivanti dalle effettive esigenze locali, 
compromettendo sia l’efficacia degli interventi sia la capacità di indirizzare in 
modo mirato i processi di rigenerazione urbana e ambientale. 

Tali valori dovrebbero invece essere oggetto di valutazioni tecniche puntuali e 
contestualizzate, fondate su analisi ambientali di dettaglio e sulla conoscenza 
delle dinamiche del mercato immobiliare e fondiario locale. 

 

In quest’ottica, limitazioni numeriche uniformi risultano inopportune anche a 
livello regionale, poiché le scelte inerenti all’entità e alla distribuzione degli 
incentivi dovrebbero essere assunte in sede comunale, nell’ambito degli 
strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale, che costituiscono il livello 
più idoneo per garantire una coerenza tra obiettivi di sostenibilità, fabbisogni 
insediativi e capacità di carico ambientale dei suoli. 

Appare viceversa utile e importante proporre sistemi di ulteriori premialità 
volumetriche/di superficie, nelle situazioni in cui l’intervento di rigenerazione è 
maggiormente urgente nell’interesse pubblico (ad esempio nelle aree di 
rischio). 
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 delocalizzazione di edifici o complessi di edifici siti in aree a rischio di 
frane o di alluvioni o in aree in cui sono già occorsi eventi franosi o 
alluvionali, tutela e restauro degli immobili di interesse storico artistico, 
costruzione di opere di architettura contemporanea, realizzazione di 
servizi sociali abbattimento di barriere architettoniche, tutela dal rischio 
idrogeologico, riqualificazione ambientale paesaggistica e 
rinaturalizzazione delle aree eventualmente non più utilizzate, utilizzo di 
coperture a verde, realizzazione di interventi destinati alla mobilità 
sostenibile, conferimento di rifiuti derivanti da demolizione selettiva a 
impianti di recupero e riutilizzo di materiali, nonché bonifica degli edifici 
e dei suoli contaminati; risoluzione di opere pubbliche incompiute; 

2) la possibilità di delocalizzazione delle relative volumetrie o superfici 
lorde in area o aree diverse; 

3) la disciplina relativa ai procedimenti amministrativi semplificati per 
l'approvazione di varianti agli strumenti urbanistici generali dei comuni 
finalizzate all'attuazione di programmi di rigenerazione urbana di cui 
all'articolo 5 della presente legge; 

4) l'esenzione dal contributo straordinario di cui all'articolo 16, comma 4, 
lettera d-ter), del decreto del Presidente della Repubblica 380 del 2001 e 
all'articolo 14, comma 16, lettera f), del decreto-legge 31 maggio 2010, 
n. 78; 

5) la commisurazione degli oneri di urbanizzazione al volume o alla 
superficie eccedente quella originaria. In caso di mutamento di 
destinazione d'uso che comporti aumento del carico urbanistico, si 
provvede al pagamento della differenza fra gli oneri già corrisposti e 
quelli dovuti per la nuova destinazione; 

 

Appare particolarmente utile e opportuno il richiamo alla possibilità di 
delocalizzazione dei volumi e delle superfici edilizie, in quanto tale 
meccanismo può costituire uno strumento strategico per ridurre la pressione 
insediativa su aree ambientalmente fragili o esposte a rischio, favorendo al 
contempo il recupero e la riqualificazione di ambiti urbanizzati sottoutilizzati o 
degradati. 

A tal fine, sarebbe opportuno precisare che l’attivazione di tali strumenti 
possa avvenire, previa valutazione di coerenza urbanistica da parte del 
Comune destinatario, anche oltre i confini amministrativi del Comune di 
origine, consentendo così una gestione sovracomunale e integrata dei carichi 
insediativi. 

Una simile impostazione favorirebbe una maggiore flessibilità nella 
distribuzione territoriale dei diritti edificatori, rendendo possibile il riequilibrio 
tra aree eccedenti e aree carenti di carico urbanistico secondo una logica di 
pianificazione intercomunale e di governo a scala vasta, in linea con i principi 
di cooperazione istituzionale e perequazione territoriale. 

 

 

 

Risulta particolarmente complesso e potenzialmente foriero di contenzioso il 
riferimento agli oneri di urbanizzazione già corrisposti, considerato che, nella 
prassi, molti interventi di rigenerazione urbana insistono su tessuti edificati 
antecedenti all’introduzione di una disciplina normativa organica in materia di 
oneri, e dunque privi di un tracciamento certo dei contributi eventualmente 
versati. 



19 

6) la commisurazione degli standard urbanistici dovuti al volume o alla 
superficie eccedente quella originaria; 

 

 

 

 

7) ulteriori modalità di adempimento degli obblighi derivanti dal decreto 
ministeriale 2 aprile 1968, n. 1444, quali, in alternativa alla cessione delle 
aree, il riconoscimento della monetizzazione nei casi di comprovata 
impossibilità di cessione o di cessione inopportuna per localizzazione, 
estensione e conformazione, la possibilità di realizzare interventi di 
ristrutturazione o manutenzione su attrezzature o dotazioni già esistenti, 
nonché la possibilità di assicurare i servizi pubblici necessari nell'ambito 
urbano di intervento all'interno degli edifici rigenerati, sia mettendo a 
disposizione del comune talune superfici, sia gestendo direttamente il 
servizio. Le somme corrisposte a titolo di monetizzazione sono vincolate 
alla realizzazione o alla manutenzione delle opere di urbanizzazione 
primaria e secondaria, con riferimento prioritario a quelle ubicate negli 
ambiti urbani dove ricade l'intervento di rigenerazione; 

 

 

8) la costituzione di un gruppo tecnico di supporto costituito da 
dipendenti interni e da professionisti esterni in possesso delle idonee 
competenze diretto a prestare in favore delle amministrazioni comunali 
che ne facciano richiesta, assistenza tecnica per la predisposizione, 
realizzazione e gestione dei programmi e degli interventi di rigenerazione 
urbana. 

In tali contesti, la ricostruzione storica degli oneri pregressi risulta spesso 
difficoltosa, se non impossibile, e rischia di compromettere la certezza 
giuridica e la fattibilità amministrativa degli interventi di rigenerazione. 

 

Sarebbe pertanto più opportuno e funzionale precisare che gli oneri urbanistici 
dovuti nell’ambito di operazioni di rigenerazione siano commisurati 
esclusivamente all’incremento effettivo del carico urbanistico generato 
dall’intervento, secondo il principio già, di fatto, richiamato al punto 6). 

In questo modo si garantirebbe un criterio di calcolo chiaro, proporzionato e 
coerente con i principi di equità e capacità contributiva, evitando al contempo 
duplicazioni o incertezze derivanti dal pregresso regime degli oneri. 

 

 

Appare molto utile e opportuno vincolare in modo chiaro e perentorio i 
proventi della monetizzazione alla realizzazione e manutenzione di opere di 
urbanizzazione. 

 

 

 

La costituzione di ulteriori gruppi tecnici a livello regionale, soprattutto 
qualora composti anche da professionisti esterni all’amministrazione, appare 
una misura poco efficiente e potenzialmente controproducente sotto il profilo 
organizzativo e gestionale. 
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c) promuovono specifici programmi di rigenerazione urbana nelle aree di 
edilizia residenziale pubblica (ERP), di cui all'articolo 1, comma 2, lettera 
q), con particolare riguardo alle periferie e alle aree di maggiore disagio 
sociale. L'elaborazione di tali nuovi programmi deve essere effettuata con 
il coinvolgimento delle aziende che gestiscono il patrimonio di edilizia 
residenziale pubblica presenti sul territorio; 

d) favoriscono l'aggregazione della piccola proprietà immobiliare in 
consorzi unitari al fine di agevolare gli interventi privati di 
ristrutturazione urbanistica e l'attuazione di una strategia di rigenerazione 
urbana. Ai fini della costituzione del consorzio è sufficiente l'adesione dei 
proprietari che rappresentano almeno i tre quarti del valore degli 

Tale scelta rischierebbe infatti di determinare un inutile aggravio burocratico 
e finanziario, con conseguente dispersione di risorse umane ed economiche, 
senza apportare un effettivo valore aggiunto all’azione amministrativa. 

A tale riguardo, è opportuno evidenziare che gli Enti regionali italiani 
dispongono già di un numero adeguato di dipendenti e di un consolidato 
patrimonio di competenze tecnico-amministrative, giuridiche e pianificatorie, 
pienamente idonee a garantire il supporto necessario per l’attuazione delle 
politiche di rigenerazione urbana e territoriale. 

Inoltre, tali competenze potrebbero essere ulteriormente rafforzate e 
aggiornate attraverso forme di collaborazione istituzionale con le strutture 
universitarie e con gli enti pubblici di ricerca scientifica che già operano 
stabilmente nei medesimi ambiti disciplinari. 

Un simile approccio consentirebbe di evitare la proliferazione di nuovi 
organismi tecnico-consultivi, favorendo al contempo una razionalizzazione 
delle risorse pubbliche e una maggiore integrazione tra amministrazione e 
sistema della conoscenza, in coerenza con i principi di economicità, efficienza 
e buon andamento dell’azione amministrativa. 

 

 

 

 

 

 

 

La previsione di una soglia di partecipazione pari ad almeno il 75% del valore 
catastale delle proprietà coinvolte appare eccessivamente elevata e 



21 

immobili compresi nell'area dell'intervento, calcolato in base 
all'imponibile catastale, restando comunque garantita la partecipazione di 
tutti i proprietari alla fase di elaborazione, valutazione e monitoraggio dei 
programmi, fermo l'obbligo di notificare, ai sensi del codice di procedura 
civile, ai titolari di diritti reali compresi nell'area dell'intervento la 
costituzione del consorzio, di modo che questi, entro trenta giorni dal 
ricevimento di detta comunicazione, possano proporre osservazioni. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

e) al fine di promuovere la bonifica o la messa in sicurezza permanente, 
il ripristino e la riqualificazione ambientale dei siti a qualsiasi titolo 
dichiarati contaminati, di proprietà sia pubblica sia privata, nonché il 

potenzialmente limitante per l’effettiva attivazione degli interventi di 
rigenerazione urbana. 

Tale soglia, infatti, rischia di costituire un ostacolo procedurale rilevante, 
considerato che la composizione fondiaria frammentata e l’eterogeneità degli 
interessi privati coinvolti rappresentano già di per sé uno dei principali fattori 
di complessità nella realizzazione di operazioni di trasformazione urbana su 
base concertata. 

A questo proposito, va ricordato che alcune normative regionali, in materia di 
comparti edificatori, hanno già ridotto tale soglia di consenso al 50% del 
valore catastale, proprio al fine di rendere più agevole e concretamente 
realizzabile la cooperazione tra soggetti privati e, di conseguenza, favorire 
l’avvio effettivo degli interventi. 

L’adozione di una percentuale inferiore si configurerebbe pertanto come una 
scelta maggiormente equilibrata, capace di conciliare l’esigenza di garantire 
una rappresentatività significativa degli interessi coinvolti con quella di non 
paralizzare l’iniziativa privata, che costituisce spesso il presupposto 
imprescindibile per la rigenerazione di ampie porzioni di tessuto urbano. 

In definitiva, una soglia più flessibile e allineata alle migliori pratiche già 
sperimentate a livello regionale potrebbe contribuire a superare l’inerzia 
decisionale che frequentemente caratterizza i contesti a elevata 
frammentazione proprietaria, promuovendo così una maggiore effettività e 
tempestività degli interventi di rigenerazione urbana. 
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recupero socio-economico e territoriale delle relative aree, anche 
nell'ottica di contenere il consumo di suolo e favorire la rigenerazione 
urbana, entro 180 giorni dall'entrata in vigore della presente legge 
approvano disposizioni per incentivare tali interventi prevedendo la 
riduzione nella misura non inferiore al 30 per cento del contributo di 
costruzione di cui all'articolo 16 del decreto del Presidente della 
Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, salva la facoltà per i comuni di ridurre 
ulteriormente il suddetto contributo fino all'esenzione totale, nonché lo 
scomputo dagli oneri di urbanizzazione secondaria dell'importo 
corrispondente al 50 per cento delle spese sostenute per le opere di 
bonifica e/o messa in sicurezza, sia su aree private sia su aree pubbliche, 
fatta salva la facoltà per i comuni di prevedere limiti maggiori di 
scomputo in considerazione della rilevanza dell'intervento. Sono fatte 
comunque salve le disposizioni regionali vigenti di maggior favore. 
Decorso il termine di cui al primo periodo e sino all'entrata in vigore della 
normativa regionale, le disposizioni di cui alla presente lettera sono 
direttamente applicabili da parte dei Comuni. 

4. Gli interventi di cui al comma 3, lettera b), non possono riferirsi a 
edifici abusivi o siti in aree ad inedificabilità assoluta, con esclusione 
degli edifici per i quali sia stato rilasciato il titolo abilitativo edilizio in 
sanatoria. 

 

 

 

 

 

 

 

Il termine di 180 giorni previsto per l’adozione della normativa regionale di 
attuazione dovrebbe essere espressamente qualificato come perentorio, al 
fine di evitare situazioni di stallo normativo e garantire l’omogeneità 
applicativa delle disposizioni su tutto il territorio nazionale. 

A tal riguardo, sarebbe altresì opportuno stabilire che, qualora tale termine 
decorra inutilmente, trovi automatica applicazione un regime transitorio di 
esenzione totale, sia per gli oneri di urbanizzazione che per l’aliquota 
commisurata al costo di costruzione, valido fino all’entrata in vigore della 
disciplina regionale. 

Una simile previsione risponderebbe all’esigenza di prevenire significative 
disparità di trattamento tra territori regionali che, in assenza di una norma di 
salvaguardia, potrebbero derivare da inerzia amministrativa o da 
orientamenti ideologici locali, anziché da effettive esigenze di adattamento 
alle specificità territoriali. 

La mera facoltà discrezionale attribuita alle Regioni — e ancor più ai Comuni 
— di definire autonomamente i regimi applicativi comporterebbe infatti il 
rischio di frammentazione regolativa e disomogeneità degli effetti della 
normativa nazionale, compromettendo i principi di uguaglianza, uniformità e 
certezza del diritto che devono presidiare l’attuazione di politiche pubbliche di 
rilevanza strategica. 
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5. I comuni con popolazione superiore ai diecimila abitanti provvedono 
alla definizione della seguente attività di pianificazione e 
programmazione: 

a) entro dodici mesi dalla data di entrata in vigore della presente legge, 
individuano sulla cartografia del Geoportale cartografico catastale 
dell'Agenzia delle entrate, ovvero altra piattaforma con essa 
interoperante, il perimetro dei centri storici indentificati ai sensi 
dell'articolo 2, comma 1, lettera g), degli ambiti urbani come definiti 
dall’articolo 2, comma 1, lettera a) e delle aree e complessi edilizi 
caratterizzati da degrado; contestualmente individuano le opere 
pubbliche incompiute ricomprese all'interno delle aree in cui realizzare 
gli interventi di rigenerazione urbana specificando, d'intesa con stazioni 
appaltanti ed enti concedenti competenti, la soluzione da adottare per la 
loro risoluzione. Allo scopo di non ritardare l'avvio degli interventi, nei 
comuni di maggiore estensione urbanistica e territoriale, la 
perimetrazione può essere realizzata inizialmente con riferimento alle 
aree prioritarie e successivamente integrata e completata;  

 

 

 

 

b) entro dodici mesi dalla data di entrata in vigore della presente legge, 
individuano altresì le restanti aree eleggibili solo a destinazioni legate alle 
attività agricole o alle funzioni previste all'interno della cintura verde, 
come definita all'articolo 2, comma 1, lettera d), nelle quali sono esclusi 
gli interventi di cui alla presente legge; nonché i manufatti ricadenti 
all'interno di dette aree, con funzioni integrate, complementari e connesse 

 

Si ritiene inopportuno — e sotto il profilo tecnico-metodologico improprio — 
fare riferimento al Geoportale cartografico catastale quale base informativa 
per la pianificazione e l’attuazione degli interventi. 

Tale piattaforma, infatti, è concepita principalmente per finalità di natura 
fiscale e amministrativa, e non garantisce l’accuratezza geometrica, la 
completezza dei tematismi territoriali e la coerenza metrica necessari per una 
corretta rappresentazione e analisi dei fenomeni territoriali. 

 

Al contrario, il riferimento dovrebbe essere rivolto alle Carte Tecniche 
Regionali (CTR), rese disponibili — con adeguata georeferenziazione e 
aggiornamento periodico — all’interno dei Geoportali regionali ufficiali, che 
costituiscono le banche dati topografiche e territoriali di riferimento per la 
pianificazione urbanistica e paesaggistica. 

Tali cartografie assicurano infatti una maggiore precisione, omogeneità e 
interoperabilità dei dati territoriali, risultando pertanto coerenti con gli 
standard nazionali e comunitari in materia di infrastrutture per l’informazione 
geografica (INSPIRE) e idonee a supportare valutazioni tecnico-progettuali 
attendibili e comparabili. 

 

 

Il comma b appare inopportuno sotto il profilo ordinamentale, in quanto 
interviene su una materia che dovrebbe rientrare nella competenza esclusiva 
dei Comuni, i quali rappresentano il livello istituzionale più idoneo a 
disciplinare l’uso e la trasformazione del suolo in coerenza con le specificità 
morfologiche, socio-economiche e ambientali dei propri territori. 
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ovvero compatibili con le predette attività e funzioni, ai quali sono invece 
applicabili gli interventi di cui alla presente legge; 

 

c) sulla base della perimetrazione di cui alle lettere a) e b), individuano, 
anche su proposta dei privati, gli ambiti urbani oggetto di interventi di 
rigenerazione a valere esclusivamente sulle risorse statali, regionali o 
comunali che confluiscono nella programmazione comunale di cui 
all'articolo 5; 

d) entro novanta giorni dalla data di entrata in vigore della presente legge, 
definiscono la riduzione dei tributi o canoni di qualsiasi tipo, dovuti per 
l'occupazione del suolo pubblico connessa alla realizzazione degli 
interventi di rigenerazione urbana; 

e) i comuni esercitano le proprie funzioni in materia di rigenerazione 
urbana singolarmente, ovvero nelle forme associate previste dalla 
legislazione regionale, ovvero avvalendosi di regioni, province e città 
metropolitane sulla base degli istituti di cooperazione previsti dalla 
legislazione statale e regionale. 

6. In deroga all'articolo 14-bis della legge 7 agosto 1990, n. 241, per gli 
interventi disciplinati dal presente articolo si indice la conferenza di 
servizi semplificata con le seguenti modalità: 

a) l'amministrazione procedente comunica alle altre amministrazioni 
interessate, ivi comprese le amministrazioni preposte alla tutela 
ambientale, paesaggistico-territoriale e dei beni culturali e alla tutela della 
salute dei cittadini, il termine perentorio, comunque non superiore a 
sessanta giorni, entro il quale devono rendere le proprie determinazioni 
sulla decisione oggetto della conferenza. Si considera in ogni caso 
acquisito l'assenso senza condizioni delle amministrazioni che non 
abbiano partecipato alla riunione ovvero, pur partecipandovi, non 
abbiano espresso la propria posizione, ovvero abbiano espresso un 

Un eventuale intervento normativo di livello superiore dovrebbe limitarsi a 
definire parametri di performance e obiettivi minimi uniformi di interesse 
nazionale, lasciando tuttavia ai Comuni la piena titolarità delle scelte 
localizzative e funzionali nell’ambito dei propri strumenti di pianificazione 
urbanistica. 

Risultano inoltre poco chiare e insufficientemente specificate le destinazioni 
d’uso effettivamente compatibili con le aree oggetto del comma, circostanza 
che rischia di generare incertezza interpretativa e applicativa e, 
conseguentemente, di compromettere la certezza giuridica e l’efficacia 
operativa delle disposizioni. 

Una migliore definizione tipologica e funzionale delle destinazioni ammissibili 
costituirebbe pertanto un presupposto indispensabile per garantire 
omogeneità di applicazione, trasparenza e controllabilità delle scelte 
urbanistiche a livello locale. 

 

 

 

 

 

Appare particolarmente opportuno e coerente con i principi di certezza e 
speditezza dell’azione amministrativa introdurre una esplicita previsione di 
obbligo, a pena di decadenza, per le amministrazioni competenti in materia di 
tutela ambientale, paesaggistico-territoriale e dei beni culturali di esprimere il 
proprio parere nell’ambito della conferenza di servizi semplificata. 

Una simile disposizione consentirebbe infatti di prevenire ritardi e inerzie 
procedurali che, nella prassi, rappresentano una delle principali cause di stallo 
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dissenso non motivato o riferito a questioni che non costituiscono oggetto 
della conferenza; 

b) qualora l'amministrazione procedente abbia acquisito atti di assenso 
condizionato ovvero ritenga che le condizioni e le prescrizioni 
eventualmente indicate dalle amministrazioni ai fini dell'assenso 
necessitano di modifiche sostanziali al progetto, convoca, entro quindici 
giorni decorrenti dalla scadenza del termine per il rilascio delle 
determinazioni da parte delle singole amministrazioni, una riunione 
video-telematica di tutte le amministrazioni coinvolte nella quale le stesse 
sono obbligate ad esprimersi definitivamente sulle modifiche sostanziali 
per la fattibilità dell'intervento. Resta fermo quanto previsto dalla 
lettera a), secondo periodo; 

c) la determinazione conclusiva della conferenza di servizi di 
approvazione dell'intervento, adottata sulla base delle posizioni 
prevalenti espresse, comprese quelle acquisite per silenzio assenso, 
costituisce titolo per l'avvio dei lavori. 

o rallentamento dei procedimenti autorizzativi, garantendo al contempo 
certezza dei tempi e responsabilizzazione delle amministrazioni coinvolte. 

La previsione di un termine decadenziale per l’espressione dei pareri 
risulterebbe inoltre coerente con i principi di semplificazione, efficienza e buon 
andamento dell’azione amministrativa sanciti dall’art. 97 della Costituzione e 
già richiamati dalla legge n. 241/1990 in materia di procedimento 
amministrativo e conferenza di servizi. 

In questo modo, si assicurerebbe un bilanciamento più efficace tra l’esigenza 
di tutela dei valori ambientali e culturali e quella di celerità e prevedibilità 
dell’azione amministrativa, presupposto indispensabile per la realizzazione 
tempestiva e coordinata degli interventi di rigenerazione urbana e territoriale. 
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Capo III 

 

STRUMENTI PER L'ATTUAZIONE DELLA RIGENERAZIONE 
URBANA 

Art. 4 

(Programma nazionale per la rigenerazione urbana) 
 

1. Il Programma nazionale per la rigenerazione urbana si compone dei 
seguenti strumenti: 

a) in via straordinaria, i progetti, i piani e i programmi di rigenerazione 
urbana previsti dal Piano nazionale di ripresa e resilienza (PNRR), con 
finanziamenti, modalità e termini previsti da quest'ultimo; 

b) a regime, il Piano nazionale per la rigenerazione urbana, da adottare 
con decreto del Presidente del Consiglio dei ministri, entro diciotto mesi 
dalla data di entrata in vigore della presente legge, su proposta del 
Ministro delle infrastrutture e dei trasporti, sentiti il Comitato 
interministeriale per le politiche urbane (CIPU) e la Conferenza unificata 
di cui all'articolo 8 del decreto legislativo 28 agosto 1997, n. 281.  

2. Ai fini della predisposizione del Piano di cui al comma 1, lettera b), le 
Regioni e le province Autonome di Trento e Bolzano trasmettono al 
Ministero delle infrastrutture dei trasporti, entro novanta giorni dalla data 
di entrata in vigore della presente legge, un documento programmatico 
contenente: 

a) la definizione degli obiettivi della rigenerazione urbana, le linee di 
intervento strategiche che intendono attuare nel proprio territorio per il 
perseguimento dei predetti obiettivi nonché un’analisi dello stato di 
degrado del patrimonio edilizio nell’ambito territoriale di riferimento;  

 

 

 

 

 

 

 

Appare poco chiaro e non sufficientemente definito il ruolo attribuito alle 
Regioni nella fase decisionale relativa alla definizione del Piano nazionale per 
la rigenerazione urbana. 

In particolare, la previsione di un mero coinvolgimento consultivo (“previo 
sentito”) risulta inadeguata rispetto al rilievo istituzionale e alle competenze 
concorrenti che le Regioni esercitano in materia di governo del territorio e 
pianificazione urbanistica, come riconosciuto dall’articolo 117 della 
Costituzione. 

 

Si ritiene pertanto che le Regioni dovrebbero essere coinvolte in forma diretta 
e sostanziale nel procedimento di adozione del Piano, attraverso strumenti di 
leale collaborazione e di concertazione istituzionale, così da garantire 
coerenza tra la programmazione nazionale e le strategie territoriali di livello 
regionale. 

Un simile assetto procedurale, oltre a rafforzare la legittimazione del Piano 
nazionale, consentirebbe di prevenire conflitti di competenza e favorire 
l’integrazione verticale tra i diversi livelli di governo, assicurando una 
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b) le tipologie di intervento oggetto di finanziamento nazionale; 

c) l’elenco degli interventi prioritari, con una descrizione sintetica degli 
obiettivi, delle aree interessate, dei fabbisogni nonché delle eventuali 
risorse disponibili; 

3. Nella scelta dei criteri di cui al comma 2, lettera c), del presente 
articolo, è attribuito carattere prioritario agli interventi che ricadono nei 
Comuni interferiti dalle opere di cui all'Allegato IV del decreto-legge 31 
maggio 2021, n. 77, convertito, con modificazioni, dalla legge 29 luglio 
2021, n. 108. 

maggiore efficacia attuativa e un più elevato grado di condivisione delle scelte 
strategiche. 
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Art. 5 

(Programmazione comunale di rigenerazione urbana) 
 

1. La programmazione comunale di rigenerazione urbana individua gli 
obiettivi generali, gli indirizzi e la strategia che il comune intende 
perseguire in aderenza alle finalità e agli obiettivi di cui all’articolo 1 
nonché ai contenuti del Piano nazionale per la rigenerazione urbana di cui 
all’articolo 4, comma 1, lettera b). 

2. La programmazione comunale di rigenerazione urbana è approvata 
mediante una o più Delibere di Consiglio comunale, che individuano ai 
sensi dell'articolo 3, comma 5, lettera a), il perimetro dei centri storici e, 
anche su proposta dei privati, gli ambiti urbani ove si realizza la 
rigenerazione urbana. Tali ambiti possono essere sempre aggiornati al 
fine di ricomprendere al loro interno ulteriori immobili, gruppi di edifici, 
isolati o aree comprendenti più isolati. Sono fatti salvi i perimetri dei 
centri storici come individuati dai comuni sulla base delle definizioni 
regionali vigenti di centri storici coerenti con l'obiettivo di individuare i 
soli insediamenti di carattere storico. Sono fatti salvi gli ambiti urbani, 
comunque denominati, già individuati dai comuni all'interno della 
strumentazione urbanistica generale ovvero in attuazione della 
legislazione regionale già esistente. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Il procedimento di approvazione della programmazione comunale di 
rigenerazione urbana e, in particolare, del Piano Particolareggiato di 
Rigenerazione Urbana e Delocalizzazione non risulta, allo stato, 
sufficientemente chiaro e univoco sotto il profilo giuridico-procedurale. 

 

In primo luogo, non è definita in maniera esplicita la portata dell’effetto di 
variante che tale strumento produce rispetto alla pianificazione urbanistica 
comunale vigente, con il rischio di generare incertezze interpretative e 
applicative e di compromettere la certezza del diritto e la coerenza del quadro 
pianificatorio locale. 

 

Parimenti, non risulta specificato se — e secondo quali modalità — debbano 
essere acquisiti i pareri, i nulla osta e gli atti di assenso che, in via ordinaria, 
sono richiesti per l’approvazione e l’aggiornamento degli strumenti urbanistici 
comunali generali ed attuativi. 

L’assenza di una disciplina chiara su questo punto rischia di determinare 
sovrapposizioni procedurali, ritardi istruttori e possibili contenziosi, 
vanificando l’obiettivo stesso di semplificazione e accelerazione perseguito 
dalle misure di rigenerazione urbana. 

 

Inoltre, non è chiarito se il Piano Particolareggiato di Rigenerazione Urbana e 
Delocalizzazione — costituendo inevitabilmente una variante agli strumenti 
urbanistici vigenti, altrimenti privo di utilità sostanziale — debba essere 
assoggettato a una nuova procedura di Valutazione Ambientale Strategica 
(VAS) e, ove necessario, a Verifica di Incidenza (VINCA). 
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3. La programmazione comunale di rigenerazione urbana è formulata 
sulla base della perimetrazione effettuata sulle zone dell’Osservatorio 
Mercato Immobiliare (O.M.I.) relativo alla cartografia del Geoportale 
cartografico catastale dell'Agenzia delle entrate denominato Sistema 
Informativo Territoriale (SIT) ed elenca: 

a) gli obiettivi generali di riqualificazione urbana, di miglioramento della 
qualità della vita, di sostenibilità ambientale, di miglioramento 

Tale aspetto riveste particolare importanza, poiché l’omessa valutazione 
ambientale strategica potrebbe comportare profili di illegittimità del 
provvedimento e comprometterne l’efficacia, oltre a esporre gli enti locali a 
possibili impugnative. 

 

In questa prospettiva, appare necessario e urgente definire un quadro 
procedurale chiaro, coerente e coordinato, che disciplini in modo espresso: 

 

• l’effetto di variante urbanistica dei Piani Particolareggiati di 
Rigenerazione Urbana e Delocalizzazione, 

• le modalità di acquisizione dei pareri e degli atti di assenso delle 
amministrazioni competenti, 

• i casi e le modalità di assoggettamento alla VAS e alla VINCA,  
al fine di garantire certezza giuridica, uniformità applicativa e sostenibilità 
ambientale degli interventi. 

 

 

 

 

In riferimento alla questione cartografica si richiama l’osservazione già posta 
al precedente articolo. 
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degli standard energetici del patrimonio edilizio pubblico e privato 
esistente che si intendono conseguire; 

b) per ciascun ambito urbano di cui alla lettera a), comma 1 dell'articolo 
2, gli aspetti naturalistico-ambientali, insediativi, sociali, culturali, tra i 
quali, a titolo esemplificativo e non esaustivo: l'accesso agli spazi 
pubblici, alle aree verdi, la qualità del decoro urbano, lo stato degli 
ecosistemi; 

c) le destinazioni d'uso ammesse in ciascun ambito; 

d) i limiti di densità edilizia, di altezza e di distanze tra le costruzioni da 
osservare negli interventi di nuova costruzione, in relazione al 
perseguimento degli obbiettivi generali strategici di cui alla lettera a); 

e) gli interventi pubblici e i benefici connessi alla rigenerazione urbana 
del patrimonio edilizio esistente, con incrementi fino ad un massimo del 
30 per cento della volumetria o della superficie lorda esistenti, in 
coerenza con quanto disposto dalle regioni e dalle province autonome di 
Trento di Bolzano ai sensi dell’articolo 3, comma 3, lettera b), numero 
1), alle condizioni indicate; 

f) gli interventi finalizzati alla realizzazione di servizi pubblici, di 
comunità e privati, di valorizzazione degli spazi pubblici, delle aree verdi, 
degli spazi commerciali e dei servizi di quartiere; 

g) gli interventi di edilizia residenziale sociale; 

h) gli interventi per la risoluzione delle opere pubbliche incompiute 
eventualmente ricadenti nel perimetro delle aree interessate dalla 
rigenerazione urbana; 

i) gli eventuali interventi di delocalizzazione di edifici o complessi di 
edifici siti in aree a rischio di frane o di alluvioni o in aree in cui sono già 
occorsi eventi franosi o alluvionali; 
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l) la stima dei relativi costi. 

4. La programmazione comunale di rigenerazione urbana individua, 
altresì, gli interventi relativi ai sistemi e alle reti di servizi correlati agli 
interventi di rigenerazione urbana e, in particolare: 

a) gli interventi di accessibilità alle tecnologie dell'informazione e della 
comunicazione e di connessione delle stesse con le reti di energia, gas e 
acqua (smart grid); 

b) gli interventi per l'accessibilità e la mobilità sostenibile nelle aree della 
rigenerazione urbana attraverso il trasporto pubblico, i mezzi pubblici e i 
percorsi pedonali e ciclabili; 

c) gli interventi connessi al ciclo dei rifiuti e dei materiali di costruzione 
e demolizione. 

5. Nelle more dell'aggiornamento degli strumenti di programmazione 
urbanistica ai sensi della presente legge sono attuati gli interventi di 
rigenerazione assentiti o assentibili sulla base di titoli di legittimazione 
previsti dalla vigente normativa statale o regionale o comunque 
formalmente determinati con atti deliberativi comunali. 

6. I Comuni, in attuazione e conformità alle previsioni del Piano 
Particolareggiato di Rigenerazione Urbana e Delocalizzazione di cui al 
comma 7, autorizzano la delocalizzazione degli immobili a destinazione 
residenziale ubicati nelle aree a rischio individuate nel medesimo Piano. 
La delocalizzazione avviene individuando idonei siti alternativi sul 
territorio comunale ovvero immobili esistenti abbandonati, diruti o con 
altre destinazioni da convertire, come previsti dal Piano stesso. Sono 
esclusi dalla possibilità di delocalizzazione gli immobili realizzati in 
assenza di titolo edilizio o in totale difformità da esso, per i quali non sia 
intervenuta l'eventuale sanatoria o legittimazione ai sensi della normativa 
vigente. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La previsione di incentivare in maniera significativa la delocalizzazione degli 
immobili situati in aree a rischio rappresenta un elemento particolarmente 
apprezzabile e di rilevante portata strategica, poiché implica il riconoscimento 
esplicito della necessità di ridurre l’esposizione antropica a pericoli naturali o 
ambientali elevati. 

Tale impostazione evidenzia come molte delle permanenze insediative oggi 
presenti in zone ad alto rischio siano il risultato di scelte localizzative compiute 
in epoche storiche caratterizzate da condizioni normative, conoscitive e socio-
economiche profondamente diverse e non più accettabili alla luce delle attuali 
conoscenze e delle più recenti valutazioni di pericolosità e vulnerabilità 
territoriale. 
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7. Al fine di dare attuazione alla procedura di delocalizzazione degli 
immobili e per favorire la rigenerazione urbana del territorio, i Comuni 
adottano il Piano Particolareggiato di Rigenerazione Urbana e 
Delocalizzazione. Tale Piano, approvato con deliberazione del Consiglio 
comunale e con le procedure previste per gli strumenti urbanistici 
attuativi, deve provvedere a:  

a) la formale perimetrazione delle aree classificate a rischio molto elevato 
(R4) o elevato (R3) nei Piani di Assetto Idrogeologico (PAI) vigenti, da 
cui delocalizzare gli immobili;  

b) il censimento degli immobili a destinazione residenziale ubicati nelle 
predette aree a rischio, con verifica della loro regolarità edilizia e 
urbanistica;  

c) l'individuazione degli immobili idonei al recupero o alla 
trasformazione per altre finalità pubbliche o private, ove applicabile, 
all'interno delle aree di delocalizzazione o di rigenerazione;  

 

d) l'individuazione delle aree sul territorio comunale destinate ad 
accogliere gli interventi di delocalizzazione, corredata da specifiche 
valutazioni circa la loro idoneità urbanistica, la dotazione delle 
urbanizzazioni primarie e secondarie e delle infrastrutture necessarie, 
anche con previsione di nuove opere o di adeguamenti;  

e) la disciplina dell'incremento volumetrico ammissibile per gli interventi 
di delocalizzazione, nel limite massimo previsto dal comma 8, nonché dei 
relativi indici urbanistici da osservare, in coerenza con gli obiettivi di cui 
all'articolo 1;  

f) l'indicazione delle modalità di riqualificazione e dismissione delle aree 
di sedime degli immobili delocalizzati. 

L’incentivazione della delocalizzazione assume quindi un valore 
paradigmatico, in quanto pone al centro della pianificazione territoriale il 
principio — non negoziabile — del diritto alla vita e alla sicurezza delle 
persone, da intendersi come precondizione imprescindibile per ogni forma di 
abitare. 

Tale principio viene qui armonizzato con l’obiettivo della qualità dell’abitare, 
nella prospettiva di coniugare la riduzione del rischio con la rigenerazione 
urbana e sociale dei territori interessati, promuovendo forme abitative più 
sicure, sostenibili e resilienti. 

In questa prospettiva, la delocalizzazione non deve essere interpretata come 
una mera misura di allontanamento, bensì come una strategia di 
trasformazione territoriale orientata alla tutela della vita umana, alla 
riqualificazione dell’ambiente e al ripristino delle funzioni ecosistemiche dei 
suoli liberati, secondo un approccio coerente con i principi di prevenzione, 
precauzione e adattamento climatico riconosciuti a livello nazionale ed 
europeo. 
 
 
 
 
 
Si condivide il ricorso alla perequazione pur evidenziando che le aree 
dismesse siano le zone privilegiate per il trasferimento dei diritti 
edificatori. 
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8. Ai soggetti privati che aderiscono alla procedura di delocalizzazione di 
immobili non esclusi ai sensi del comma 6, i Comuni possono 
riconoscere, in sede di autorizzazione e in conformità alle previsioni del 
Piano Particolareggiato di cui al comma 7, un incremento volumetrico 
fino a un massimo del 20% della volumetria originaria, a condizione che 
l’intervento di delocalizzazione assicuri:  

a) il miglioramento della classe energetica dell'immobile;  

b) l'adozione di soluzioni costruttive e materiali a basso impatto 
ambientale o orientate alla sostenibilità;  

c) la demolizione e la riqualificazione dell'area di sedime dell'immobile 
delocalizzato. 

9. I Comuni con popolazione inferiore ai cinquemila abitanti possono 
adempiere agli obblighi di cui ai commi da 1 a 8 che precedono nelle 
forme associate o tramite gli accordi previsti dalla legge 7 agosto 1990, 
n. 241 e dal Testo unico delle leggi sull'ordinamento degli enti locali, di 
cui al decreto legislativo 18 agosto 2000, n. 267. 
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Art. 6 
(Utilizzo del patrimonio esistente per il conseguimento di obiettivi di 

rigenerazione urbana) 

 
1. Le aziende che gestiscono il patrimonio di edilizia residenziale 
pubblica, nell'ambito degli interventi di rigenerazione urbana di cui 
all’articolo 3, comma 3, lettera c), possono proporre la permuta o la 
cessione, anche parziale, di immobili ad uso prevalentemente abitativo 
con altri immobili ad uso prevalentemente abitativo di proprietà di 
soggetti pubblici o privati o come corrispettivo della riqualificazione di 
immobili ad uso abitativo facenti parte del patrimonio edilizio da loro 
gestito. 

2. Le operazioni di permuta o di cessione sono realizzate senza conguagli 
in denaro a carico dello Stato e non comportano nuovi o maggiori oneri 
per la finanza pubblica. Si applicano in quanto compatibili le disposizioni 
di cui all'articolo 11 quinquies del decreto-legge 30 settembre 2005, n. 
203, convertito, con modificazioni, dalla legge 2 dicembre 2005, n. 248, 
e successive modifiche ed integrazioni 
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Art. 7 
(Qualità della progettazione e attuazione degli interventi) 

 
1. La progettazione degli interventi ricompresi nella programmazione 
comunale di rigenerazione urbana può essere affidata mediante le 
procedure di cui all’articolo 46 del codice dei contratti pubblici, di cui al 
decreto legislativo 31 marzo 2023, n. 36. 
2. La valutazione del progetto o di piani con livello di approfondimento 
al progetto di fattibilità tecnica ed economica è svolta da una 
commissione di soggetti dotati delle competenze multidisciplinari 
necessarie per l'analisi dei seguenti profili: 
a) di natura tecnica, ivi inclusi i profili di carattere geotecnico, geologico, 
impiantistico, strutturale, idraulico, architettonico, urbanistico-
paesaggistico e ambientale; 
b) di tipo socio-economico relativi al territorio e alla comunità interessata 
dall'intervento; 
c) relativi all'equilibrio e alla sostenibilità del piano economico 
finanziario dell'intervento. 
3. I comuni, allo scopo di realizzare la programmazione comunale di 
rigenerazione urbana e i relativi interventi attuativi di cui al comma 4, 
anche nelle forme associate o tramite gli accordi previsti dalla legge 7 
agosto 1990, n. 241 e dal Testo unico delle leggi sull'ordinamento degli 
enti locali, di cui al decreto legislativo 18 agosto 2000, n. 267, possono 
avvalersi a titolo di anticipazione delle spese, di quota parte delle risorse 
del Fondo rotativo per la progettualità, di cui all'articolo 1, comma 54, 
della legge 28 dicembre 1995, n. 549. 
4. Gli interventi attuativi della programmazione comunale di 
rigenerazione urbana destinati a beneficiare del contributo economico del 
Fondo nazionale per la rigenerazione urbana di cui all'articolo 11, oltre 

 
 
 
 
I commi 1 e 2 potrebbero essere eliminati. Viceversa bisognerebbe precisare 
che l’affidamento della progettazione (comma 1) ai sensi del Codice dei 
Contratti si riferisca espressamente agli interventi pubblici. 

Si esprimono perplessità sul comma 2 (previsione di nuova Commissione di 
valutazione dei progetti: complessità di costituzione e di attuazione) e nel 
comma 4 (condizioni per il contributo pubblico: molto lasche e talvolta 
inopportune  

Ad esempio l’adeguamento sismico non necessita di una norma sulla 
rigenerazione. Si suggerisce di utilizzare esclusivamente il termine 
rinaturalizzazione, come per le normative regionali e ISPRA, per rappresentare 
gli interventi mirati al ripristino delle condizioni di naturalità dei suoli, invece 
di ripermeabilizzazione e riforestazione. 
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che delle altre agevolazioni stabilite dalla presente legge rispettano 
almeno due delle seguenti condizioni: 
a) progettazione di interventi di elevata qualità architettonica e urbana dal 
punto di vista spaziale mediante dotazione di attrezzature pubbliche e di 
servizi di interesse collettivo e generale sul territorio, per accrescere la 
coesione sociale, ridurre l'impronta di carbonio e migliorare la qualità 
della vita mediante nuove logiche di intervento che tengano conto delle 
innovazioni tecnologiche, costruttive e progettuali; realizzazione di 
edifici della classe A di certificazione energetica, e in ogni caso 
miglioramento dello standard di efficienza energetica degli stessi in 
conformità alle direttive europee, con utilizzo delle energie rinnovabili; 
b) adeguamento sismico per il raggiungimento dei livelli di sicurezza 
previsti dalle norme tecniche; 
c) realizzazione di aree verdi, parcheggi; 
d) adeguamento e incremento delle dotazioni quantitative e qualitative di 
servizi pubblici, anche su superfici non naturali; 
e) ripermeabilizzazione di suolo già impermeabilizzato anche attraverso 
la rinaturalizzazione e riforestazione del suolo ai fini della mitigazione 
del rischio idrogeologico in ambito urbano e periurbano e dell'impatto 
visivo sul contesto di riferimento; 
f) promozione di una compartecipazione a titolo gratuito in favore dei 
comuni per l'incremento di edilizia residenziale pubblica e sociale nei 
programmi di ristrutturazione urbanistica; 
g) uso sociale dei luoghi; 
h) recupero e sviluppo del tessuto produttivo e commerciale compatibile 
con l'insediamento e il riequilibrio insediativo; 
i) risoluzione delle opere pubbliche incompiute eventualmente ricadenti 
nell'area interessata dall'intervento; 
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l) rispetto dei principi della “progettazione universale” di cui alla 
Convenzione delle Nazioni Unite sui diritti delle persone con disabilità, 
stipulata a New York il 13 dicembre 2006, ratificata ai sensi della legge 
3 marzo 2009, n. 18; 
m) un consumo di suolo pari o inferiore al lotto originario, escluse le 
opere infrastrutturali necessarie ad assicurare la fruibilità dell'intervento. 
Qualora in attuazione della programmazione comunale fosse verificata 
l'impossibilità di rispettare l'obbligo del riuso, sono consentiti gli 
interventi di nuova costruzione di cui all'articolo 3, comma 1, lettera e), 
del testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia 
edilizia, di cui al decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, 
n. 380. 
5. I comuni, anche nelle forme associate o tramite gli accordi previsti 
dalla legge 7 agosto 1990, n. 241 e dal Testo unico delle leggi 
sull'ordinamento degli enti locali, di cui al decreto legislativo 18 agosto 
2000, n. 267, in relazione alla progettazione del Programma di 
rigenerazione urbana e alla realizzazione dei progetti di cui al comma 4 
del presente articolo, possono essere destinatari, a titolo di anticipazione 
delle spese, di quote parte del Fondo rotativo per la progettualità, di cui 
all'articolo 1, comma 54, quinto periodo, della legge 28 dicembre 1995, 
n. 549, e delle risorse del Fondo europeo di sviluppo regionale riservate 
all'attuazione di strategie integrate per lo sviluppo urbano sostenibile. 
6. I fondi di cui al comma 5 possono essere impiegati per la 
predisposizione dei concorsi di progettazione, per i progetti di fattibilità 
tecnica ed economica e per i progetti esecutivi. 

 

 

 

Non è chiaro il riferimento alla riduzione di consumo di uso del suolo con 
riferimento al lotto originario. 
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Art. 8 
(Disciplina degli interventi diretti privati di rigenerazione urbana) 

1. Agli interventi di rigenerazione urbana da realizzare da parte di 
soggetti privati su interi immobili all'interno degli ambiti urbani di cui 
all'articolo 2 comma 1, lettera a), mediante ristrutturazione edilizia, 
inclusa la demolizione e ricostruzione anche parziale degli edifici 
esistenti, previsti dagli articoli 3, comma 1, lettera d), e 10, comma 1, 
lettera c), del testo unico di cui al decreto del Presidente della Repubblica 
6 giugno 2001, n. 380, che comportino il cambio di destinazione d’uso, 
si applicano all’intero immobile le disposizioni di cui all’articolo 23-ter, 
commi 1-bis, 1-ter, 1-quater e 1-quinquies del predetto decreto del 
Presidente della Repubblica n. 380 del 2001. 
2. Gli interventi di rigenerazione urbana di cui al comma 1, comportanti 
la demolizione e ricostruzione anche parziale dei fabbricati, beneficiano 
degli incrementi volumetrici previsti dalla legislazione vigente o dagli 
strumenti urbanistici comunali ai sensi dell’articolo 3, comma 1, lettera 
d) del testo unico di cui al decreto del Presidente della Repubblica 6 
giugno 2001, n. 380. 
3. Gli interventi diretti privati di rigenerazione urbana devono perseguire 
i seguenti obiettivi:  
a) migliorare lo standard di efficienza energetica degli edifici in 
conformità alle direttive europee in materia, anche con procedure di 
«perequazione energetica» di cui all'articolo 1, comma 2, lettera a), con 
attribuzione di incentivi urbanistici ulteriori rispetto a quelli di cui al 
comma 4, nei limiti previsti dalla normativa vigente; 
b) favorire gli interventi di consolidamento antisismico degli edifici; 

c) migliorare le prestazioni di isolamento acustico degli edifici; 
d) abbattere le barriere architettoniche delle parti comuni degli edifici. 

 
 
 

Il comma 1   conferma la disciplina recentemente modificata (dall'art. 10, 
comma 1, lettera b), della legge n. 120 del 2020, poi dall'art. 28, comma 
5-bis, lettera a), legge n. 34 del 2022, poi dall'art. 14, comma 1-ter, legge 
n. 91 del 2022 poi dalla legge n. 105 del 2024 di conversione del decreto-
legge n. 69 del 2024) dell’art.3, comma 1, lettera d) del DPR 380/2001 
circa la definizione di ristrutturazione edilizia in termini sempre più lati 
e dell’art-10, comma 1 lettera c) del medesimo DPR ( come sostituita 
dall'art. 10, comma 1, lettera e), della legge n. 120 del 2020, poi dall'art. 
28, comma 5-bis, lettera b), legge n. 34 del 2022 poi dall'art. 14, comma 
1-ter, legge n. 91 del 2022) circa il titolo abilitativo per l’esecuzione di 
interventi di ristrutturazione ma non si affronta la problematica relativa 
al rapporto di tali norme con la disciplina urbanistica. 
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4. Gli interventi di rigenerazione di ambiti urbani a totale carico dei 
privati possono essere presentati da promotori privati anche in assenza 
della programmazione comunale di cui all'articolo 5, ferma restando la 
conformità alla disciplina edilizia e urbanistica vigente. I predetti 
interventi sono realizzabili, qualora ne ricorrano i presupposti, previo 
rilascio del permesso di costruire convenzionato previsto dall'articolo 28-
bis del testo unico di cui al decreto del Presidente della Repubblica 6 
giugno 2001, n. 380, e dalle eventuali disposizioni regionali in materia, 
sulla base di un progetto unitario esteso all'intero ambito. All'interno dei 
centri storici e degli agglomerati urbani di valore storico, gli interventi di 
cui al presente articolo sono consentiti esclusivamente nell'ambito della 
programmazione comunale di cui all'articolo 5 e, nelle more della sua 
adozione, di piani urbanistici di recupero e di riqualificazione 
particolareggiati approvati ai sensi della vigente legislazione regionale, 
ferma restando la conformità alla disciplina edilizia e urbanistica vigente. 
La programmazione comunale di rigenerazione dei centri storici e degli 
agglomerati urbani di valore storico come definiti dalla presente legge è 
adottata previa intesa con la Soprintendenza archeologia, belle arti e 
paesaggio e per i relativi interventi attuativi di rigenerazione non è 
richiesta l'autorizzazione paesaggistica. Sono esclusi dall'applicazione 
delle deroghe di cui al presente articolo gli immobili ricadenti nei predetti 
centri storici e agglomerati urbani sottoposti alle tutele di cui agli articoli 
10 e 12 del codice dei beni culturali e del paesaggio, di cui al decreto 
legislativo 22 gennaio 2004, n. 42. 
5. Gli interventi diretti privati di rigenerazione degli ambiti urbani di cui 
al comma 2, lettera d), sono a totale carico dei promotori; oltre ai costi 
degli interventi privati sono altresì a loro totale carico: 
a) i costi per l'adeguamento e la monetizzazione 
degli standard urbanistici derivanti dall'intervento, e per la realizzazione 
degli ulteriori obiettivi di interesse pubblico previsti nella convenzione 
allegata al permesso di costruire; 

Si prevede (comma 4) la possibilità di intervento da parte dei privati 
anche in assenza della programmazione comunale in materia di 
rigenerazione urbana, purché in “conformità con la disciplina edilizia ed 
urbanistica vigente”, ovvero – nei centri storici – in presenza di piani di 
recupero o particolareggiati. Tale previsione sembra scontata ed il 
comma potrebbe essere completamente eliminato.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Il comma 5 presenta un errore di formulazione in quanto il citato comma 
2, lettera d) non trova un riferimento pertinente nel testo. 
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b) i costi relativi agli oneri per il trasferimento temporaneo delle unità 
abitative e dei nuclei familiari coinvolti nell'intervento secondo modalità 
socialmente sostenibili; nonché quelli necessari per le opere di 
mitigazione delle attività dei cantieri; 
c) le garanzie finanziarie per le opere e gli obiettivi pubblici e di interesse 
pubblico. 
6. All'articolo 10 del decreto-legge 16 luglio 2020, n. 76, convertito, con 
modificazioni, dalla legge 11 settembre 2020, n. 120, dopo il comma 2-
bis sono inseriti i seguenti: 
"2-ter. Al fine di favorire la rigenerazione urbana e il riuso degli immobili 
vetusti, rivitalizzare i centri storici e aumentare la qualità della vita, in 
deroga alla legislazione vigente in materia e, in particolare, con 
riferimento alle barriere architettoniche, con riferimento agli immobili 
costruiti anteriormente al 1975 e situati nei centri storici, così come 
individuati dagli strumenti urbanistici vigenti, per le attività artigianali e 
le attività commerciali classificate come esercizio di vicinato, ai sensi del 
decreto legislativo 31 marzo 1998, n. 114, per le quali non è possibile 
effettuare modifiche strutturali e la destinazione d'uso di tali locali sia 
compatibile per l'attività esercitata: 
a) l'altezza minima interna utile dei locali è fissata in 2,4 metri, riducibili 
a 2,2 metri per i comuni siti in zone montane; 
b) per ciascun locale, l'ampiezza della finestra deve essere proporzionata 
in modo da assicurare un valore di fattore luce diurna medio non inferiore 
all'1 per cento e, comunque, la superficie finestrata non deve essere 
inferiore a un sedicesimo della superficie del pavimento; 
c) i locali inferiori a 40 metri quadrati devono essere dotati di almeno un 
servizio igienico di superficie non inferiore a 1,50 metri quadrati; 
d) ove non sia possibile adottare le prescrizioni tecniche necessarie a 
garantire l'accessibilità, l'adattabilità e la visitabilità degli edifici al fine 
del superamento e dell'eliminazione delle barriere architettoniche, le 
attività di cui al presente comma sono consentite in deroga al decreto del 
Ministro dei lavori pubblici 14 giugno 1989, n. 236;  
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e) ai fini della presentazione e del rilascio dei titoli abilitativi per il 
recupero e per la qualificazione edilizia degli immobili di cui al presente 
comma e della segnalazione certificata della loro agibilità, si fa 
riferimento alle dimensioni legittimamente preesistenti anche nel caso di 
interventi di ristrutturazione e di modifica di destinazione d'uso. 
2-quater. Il Comune, con regolamento di cui all'articolo 52 del decreto 
legislativo 15 dicembre 1997, n. 446, può prevedere esenzioni per le 
attività artigianali e le attività commerciali classificate come esercizio di 
vicinato presenti o di nuovo insediamento nella perimetrazione dei centri 
storici, così come individuati dagli strumenti urbanistici vigenti. 
2-quinquies. Ai commi 2-ter e 2-quater, si applica comunque l’articolo 5 
della legge n. 104 del 1992.». 
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Art. 9 
(Partecipazione delle comunità locali) 

1. Le regioni, le province autonome di Trento e di Bolzano, le città 
metropolitane e i comuni singoli o associati promuovono la 
partecipazione diretta e strutturata dei cittadini e delle imprese, attraverso 
le associazioni comparativamente più rappresentative a livello nazionale, 
nella definizione degli obiettivi dei programmi di rigenerazione urbana e 
la piena informazione sui contenuti dei progetti pubblici e di rilevante 
interesse pubblico, anche attraverso la predisposizione di portali web 
informativi e forme di dibattito pubblico. 

 

Art. 10  
(Destinazione dei proventi dei titoli abilitativi edilizi) 

1. I proventi derivanti dai titoli abilitativi edilizi e dall'applicazione delle 
sanzioni previste dal testo unico delle disposizioni legislative e 
regolamentari in materia edilizia, di cui al decreto del Presidente della 
Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, nonché i contributi ai comuni a titolo 
di rimborso del minor gettito derivante dall'applicazione delle 
agevolazioni di cui all'articolo 3, comma 4, lettera d), sono destinati 
esclusivamente e senza vincoli temporali alla realizzazione, 
all'adeguamento e alla razionalizzazione delle opere di urbanizzazione 
primaria e secondaria che non comportano nuovo consumo di suolo, al 
risanamento di complessi edilizi compresi nei centri storici o comunque 
aventi valenza storico testimoniale e a interventi di riuso. 

 

 

Viene introdotta una norma, di carattere generale, che destina i proventi 
esclusivamente alla realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria 
e secondaria che non comportino nuovo consumo di suolo e al 
risanamento e riuso di edifici nei centri storici.  L’articolo, condivisibile 
nella sua finalità (evitare che le risorse generate dagli interventi urbani 
siano destinati ad utilizzi diversi da quelli connessi alle politiche 
urbanistiche), andrebbe però a sovrapporsi a quanto stabilito dall’art.1, 
comma 460 della legge 232/2016 (Legge di bilancio 2017) . 
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Art. 11 
(Fondo nazionale per la rigenerazione urbana) 

1. È istituito nello stato di previsione del Ministero delle infrastrutture e 
dei trasporti il Fondo nazionale per la rigenerazione urbana, di seguito 
denominato «Fondo», con una dotazione pari 100 milioni di euro per il 
2026 e 300 milioni di euro annui per ciascuno degli anni dal 2027 e al 
2037. Le risorse del Fondo sono destinate al finanziamento degli 
interventi di rigenerazione attuativi del Piano nazionale per la 
rigenerazione urbana di cui all'articolo 4, comma 1, lettera b). 
2. Le risorse del Fondo sono destinate annualmente in modo vincolato per 
il finanziamento degli interventi ricompresi nella programmazione 
comunale di rigenerazione urbana, comprendendo tra le spese 
ammissibili le seguenti: 
 

 
 

 
 
a) spese per la redazione di studi di progettazione e di fattibilità 
urbanistica ed economico-finanziaria di interventi di rigenerazione 
urbana; 
b) spese per la progettazione delle opere e dei servizi pubblici o di 
interesse pubblico; 
c) spese per la ristrutturazione del patrimonio immobiliare pubblico; 
d) oneri per il trasferimento temporaneo delle unità abitative e dei nuclei 
familiari coinvolti nel programma secondo modalità socialmente 
sostenibili; 

 
 
 

Si prevedono finanziamenti, gestiti dalle Regioni, per “interventi 
ricompresi nella programmazione comunale di rigenerazione urbana” , 
come specificati nel comma 2 e relativi a studi, progettazioni, 
ristrutturazione di edifici pubblici, realizzazione di aree verdi ed altri 
interventi ausiliari al recupero urbano. 

Si osserva, pur condividendo la previsione di finanziamenti finalizzati ad 
un corretto uso del territorio: 

- Dati i tempi prevedibili per la definizione dei programmi di 
rigenerazione, si rischia uno slittamento dell’uso delle risorse a 
tempi indefiniti 

- Vi è il rischio di una applicazione strumentale della 
programmazione in funzione di esigenze comunali connesse agli 
interventi di cui al comma 2. 

 

Potrebbe essere utile prevedere la destinazione delle risorse per i primi 
due anni per la realizzazione di atti propedeutici alla realizzazione degli 
interventi (tra cui inserirei anche l’aggiornamento dei piani urbanistici 
vigenti) e a partire dal secondo/terzo anno anche per l’esecuzione delle 
opere. 
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e) spese per lo svolgimento efficace delle procedure partecipative; 
f) spese per gli interventi finalizzati alla realizzazione delle aree verdi e, 
più in generale, per misure di adattamento e mitigazione dei cambiamenti 
climatici; 
g) spese per la demolizione delle opere incongrue, per le quali il comune, 
a seguito di proposta dei proprietari, abbia accertato l'interesse pubblico 
e prioritario alla demolizione; 
h) spese per il reclutamento di figure professionali a tempo determinato 
destinate ai comuni per gli adempimenti previsti dalla presente legge nei 
primi tre anni a decorrere dalla data della sua entrata in vigore, nonché 
spese per interventi di assistenza tecnica. 
3. Le risorse assegnate annualmente al Fondo sono ripartite tra le regioni 
e le province autonome di Trento e di Bolzano, con decreto del Ministero 
delle infrastrutture e dei trasporti, su proposta del CIPU, previa intesa in 
sede di Conferenza unificata di cui all'articolo 8 del decreto legislativo 28 
agosto 1997, n. 281. Il riparto avviene sulla base di criteri che tengono 
conto della consistenza demografica, dello stato di degrado del 
patrimonio edilizio pubblico, della pertinenza delle linee strategiche e 
degli interventi proposti con gli obiettivi di cui all’articolo 1, comma 2, 
nonché dei fabbisogni indicati nel documento programmatico di cui 
all’articolo 4, comma 2, al netto delle eventuali risorse già disponibili, 
ferma restando la necessità di assicurare, nel complesso, un equilibrio 
nella ripartizione delle risorse tra le macro-aree territoriali del Nord, del 
Centro e del Sud. 
4. Le regioni e le province autonome di Trento e di Bolzano e i comuni 
direttamente assegnatari delle risorse del Fondo certificano l'avvenuta 
utilizzazione dei finanziamenti di cui al presente articolo mediante 
apposita comunicazione al Ministero delle infrastrutture e dei trasporti. 
In caso di mancata o parziale utilizzazione dei finanziamenti, le 
corrispondenti risorse sono versate all'entrata del bilancio dello Stato per 
essere riassegnate al Fondo. 
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«Art. 12  
(Incentivi economici e fiscali) 

1. Le regioni e le province autonome di Trento e di Bolzano, entro sei 
mesi dalla data di entrata in vigore della presente legge, aggiornano le 
tabelle parametriche relative: 
a) agli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria di cui all'articolo 16, 
comma 4, del testo unico di cui al decreto del Presidente della Repubblica 
6 giugno 2001, n. 380; 
b) al costo di costruzione per i nuovi edifici di cui all'articolo 16, comma 
9, del testo unico di cui al decreto del Presidente della Repubblica 6 
giugno 2001, n. 380. 
2. L'aggiornamento delle tabelle di cui al comma 1 viene effettuato 
secondo il criterio del maggiore favore per gli interventi di demolizione 
e ricostruzione rispetto a quelli che determinano nuovo consumo di suolo 
e, conseguentemente, favorendo gli interventi di rigenerazione urbana 
realizzati in attuazione della programmazione comunale di rigenerazione 
urbana. Qualora le regioni e le province autonome non provvedano entro 
il termine di cui al comma 1, alinea, ovvero non abbiano già provveduto 
alla revisione attraverso una preesistente disciplina regionale in materia 
di rigenerazione urbana, con decreto del Ministro delle infrastrutture e dei 
trasporti, da adottare entro nove mesi dalla data di entrata in vigore della 
presente legge, sono determinate le tabelle parametriche tipo per 
l'incidenza degli oneri di urbanizzazione e il costo di costruzione tipo per 
i nuovi edifici con riferimento ai costi massimi ammissibili per l'edilizia 
agevolata. 
3. Fino alla conclusione degli interventi previsti nella programmazione 
comunale di rigenerazione urbana, gli immobili oggetto di interventi di 
rigenerazione urbana non sono soggetti: 
a) all'imposta municipale propria (IMU) di cui all'articolo 1, commi da 
738 a 783, della legge 27 dicembre 2019, n.160; 
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b) alla tassa sui rifiuti (TARI) di cui all'articolo 1, comma 641, della legge 
27 dicembre 2013, n. 147. 
4. Ai trasferimenti di immobili nei confronti dei soggetti che attuano 
interventi di rigenerazione urbana di iniziativa pubblica o di iniziativa 
privata si applicano le imposte di registro, ipotecaria e catastale nella 
misura fissa di euro 200 ciascuna. 
5. Agli interventi di rigenerazione urbana di cui alla presente legge si 
applicano le detrazioni di cui agli articoli 14 e 16 del decreto-legge 4 
giugno 2013, n. 63, convertito, con modificazioni, dalla legge 3 agosto 
2013, n. 90, nonché, laddove applicabili, le disposizioni di cui all'articolo 
119 del decreto legge 19 maggio 2020, n. 34, convertito, con 
modificazioni, dalla legge 17 luglio 2020, n. 77. 
6. Le disposizioni di cui al comma 4 si applicano anche in relazione agli 
interventi di demolizione di edifici e successiva ricostruzione dei 
medesimi. 
7. Ai fini dell'imposta sul reddito delle persone fisiche, si detrae 
dall'imposta lorda, fino alla concorrenza del suo ammontare, il 50 per 
cento dell'importo corrisposto per il pagamento dell'imposta sul valore 
aggiunto in relazione all'acquisto di unità immobiliari a destinazione 
residenziale, cedute da persone giuridiche a seguito degli interventi 
previsti dalla presente legge. La detrazione di cui al primo periodo è pari 
al 50 per cento dell'imposta dovuta sul corrispettivo d'acquisto ed è 
ripartita in dieci quote costanti nell'anno in cui sono state sostenute le 
spese e nei nove periodi d'imposta successivi. 
8. Al fine di promuovere il riutilizzo del patrimonio immobiliare 
esistente, nonché la maggiore efficienza, sicurezza e sostenibilità dello 
stesso, i comuni possono elevare, in modo progressivo, le aliquote 
dell'IMU previste sulle unità immobiliari o sugli edifici che risultino 
inutilizzati o incompiuti da oltre cinque anni; lo stesso possono fare le 
regioni con l'aliquota addizionale dell'imposta sul reddito delle persone 
fisiche (IRPEF). L'aliquota può essere elevata fino ad un massimo dello 
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0,2 per cento, anche in deroga ai limiti previsti dall'articolo 1, commi da 
738 a 783, della legge n. 160 del 27 dicembre 2019. 
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Art. 13  
(Semplificazioni) 

1. L'approvazione dei piani e programmi di rigenerazione urbana, anche 
tramite accordo di programma, comporta la dichiarazione di pubblica 
utilità degli interventi previsti, agli effetti del testo unico delle 
disposizioni legislative e regolamentari in materia di espropriazione per 
pubblica utilità, di cui al decreto del Presidente della Repubblica 8 giugno 
2001, n. 327, fatte salve le disposizioni regionali in materia. 
2. All'articolo 12, comma 1, del testo unico di cui al decreto del Presidente 
della Repubblica 8 giugno 2001, n. 327, la lettera a) è sostituita dalla 
seguente: 
«a) quando l'autorità espropriante approva a tale fine il progetto definitivo 
dell'opera pubblica o di pubblica utilità, ovvero quando sono approvati il 
piano particolareggiato, il piano di lottizzazione, il piano di recupero, il 
piano di ricostruzione, il piano delle aree da destinare a insediamenti 
produttivi, il piano di zona ovvero quando è approvato un piano di 
rigenerazione urbana sostenibile». 
3. Nel caso in cui gli interventi di rigenerazione urbana previsti dalla 
presente legge, ivi inclusi quelli di cui all'articolo 8, comportino un 
aumento del carico urbanistico correlato all'incremento volumetrico o di 
superficie o alla modifica della destinazione d'uso, si applicano le 
seguenti disposizioni: 
a) se essi ricadono nelle zone omogenee A e B del decreto del Ministro 
per i lavori pubblici 2 aprile 1968, n. 1444, la dotazione incrementale di 
standard al servizio degli stessi è computata al 50 per cento di quella 
minima prevista dall'art. 3 del medesimo decreto e può essere monetizzata 
anche integralmente qualora vi sia l'impossibilità di reperimento di aree 
disponibili da cedere al comune; 
b) se essi ricadono nelle altre zone omogenee di cui al decreto del 
Ministro per i lavori pubblici 2 aprile 1968, n. 1444, diverse dalle zone A 

 
 
 
La modifica, introdotta al comma 2, dell’art.12 del DPR 327/2001, 
richiama un “piano di rigenerazione urbana sostenibile”, dizione mai in 
precedenza utilizzata in questo Ddl. 

 

 

 

 

 

 

 

Il comma 3 tratta la dotazione di standard urbanistici nel caso in cui “gli 
interventi di rigenerazione urbana previsti dalla presente legge, ivi inclusi 
quelli di cui all’art.8 (interventi diretti privati), comportino un incremento 
dal carico urbanistico”, riducendo la dotazione rispetto a quanto previsto 
dal DM 1444/1968.  

A parte l’obsolescenza di tale decreto, messa in evidenza proprio dalle 
esigenze di intervento in aree urbane da riqualificare (o “rigenerare”), 
si sottolinea che praticamente tutti gli interventi di rigenerazione 
determinano di fatto un incremento del “carico insediativo” nel contesto 
urbano in cui sono collocati, con esigenze di aree di servizio diversificate 
in ragione delle specificità locali. 
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e B, la dotazione incrementale di standard è assicurata integralmente e 
può essere monetizzata fino a un massimo del 70 per cento qualora sia 
dimostrata l'impossibilità di reperimento totale delle aree da cedere al 
comune. 
4. Nei casi di cui alle lettere a) e b), prima dell'avvio dei lavori, i soggetti 
interessati sono tenuti alla corresponsione al comune di una somma a 
titolo di monetizzazione determinata in base agli atti del proprio 
ordinamento e, in assenza di questi ultimi, in misura equivalente al valore 
medio di mercato nella medesima zona degli spazi non reperiti, 
determinata in base alle tariffe dell'Osservatorio del mercato immobiliare 
(OMI) o, in assenza, con perizia giurata di un tecnico abilitato e iscritto 
all'albo o ad apposito registro. 
 

 

5. La percentuale di riduzione della dotazione obbligatoria di parcheggi 
può essere elevata fino al 90 per cento nelle aree servite da snodi del 
trasporto rapido di massa. Le somme corrisposte per tale finalità sono 
destinate dal comun all'implementazione della mobilità collettiva e 
leggera. 

Sono quindi da valutare con attenzione: 

- La dizione “carico urbanistico correlato ad un incremento 
volumetrico, o di superficie” 

- (lett. a, e lett.b) la dizione “dotazione incrementale di standard” 

- La prevista riduzione della dotazione di standard e la relativa 
possibilità di monetizzazione. 

Ciò anche allo scopo che l’inserimento di eccessive volumetrie determini 
situazioni di congestione (o di incremento di congestione) nelle aree 
urbane interessate. 

 

Di non condivisa opportunità la previsione (comma 5) di riduzione fino 
al 90% della dotazione di parcheggi “nelle aree servite da snodi (???) del 
trasporto rapido di massa”, perché – soprattutto nelle maggiori aree 
urbane – la carenza di parcheggi è evidente a tutti. 
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Art. 14 
(Copertura finanziaria) 

1. Agli oneri relativi all'istituzione del Fondo nazionale per la 
rigenerazione urbana di cui all'articolo 10, pari a 100 milioni di euro per 
il 2026 e 300 milioni di euro annui per ciascuno degli anni dal 2027 e al 
2037, si provvede quanto a 100 milioni per il 2026 mediante 
corrispondente riduzione del Fondo per interventi strutturali di politica 
economica di cui all'articolo 10, comma 5, del decreto-legge 29 novembre 
2004, n. 282, convertito, con modificazioni, dalla legge 27 dicembre 
2004, n.307 e quanto a 300 milioni di euro annui per ciascuno degli anni 
dal 2027 e al 2037 mediante corrispondente riduzione del Fondo per il 
finanziamento degli investimenti e lo sviluppo infrastrutturale del Paese 
di cui all'articolo 1, comma 875, della legge 30 dicembre 2024, n. 207.  
2. Al Fondo nazionale per la rigenerazione urbana di cui all'articolo 11 
possono concorrere le risorse dei programmi operativi nazionali e 
regionali della programmazione 2021-2027, in coerenza con quanto 
previsto dall'Accordo di partenariato 2021 - 2027. 

 

  

 


