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INTRODUZIONE ALLE OSSERVAZIONI

La normativa urbanistica nazionale & certamente obsoleta, cosi come lo &, in particolare, il DM 1444/68. |l processo di
riforma normativa non ha mai sortito alcun effetto complessivo, ma solo variazioni parziali.

L’apporto normativo delle regioni ha, inoltre, articolato enormemente il quadro di riferimento, non senza generare elevate
confusioni, interpretazioni e contenziosi.

Il disegno di legge in materia di rigenerazione urbana, trattando per definizione solo uno (seppur centrale) degli aspetti
della pianificazione urbanistica e territoriale a livello nazionale, non puo affrontare la materia complessiva, pena non solo
risultare parziale, ma — molto peggio — introdurre ulteriore confusione e relative conseguenze.

Le osservazioni che vengono quindi prodotte sono ispirate dall’obiettivo della legge, ovvero la rigenerazione.

A questo fine, paiono centrali gli articoli finali legati al finanziamento degli interventi di rigenerazione, fattore che
potrebbe mobilizzare risorse private e innescare processi virtuosi.

Se questa e I'importante novita e I'innovazione, il resto dell’articolato va visto sotto quella lente, ovvero I'articolato deve
servire a definire gli interventi di rigenerazione che meritano I’accesso al contributo pubblico, anche in competizione tra
loro.

Per questo motivo, molti contenuti di un testo che rischia di risultare ridondante e per alcuni versi perfino contradditorio
rispetto a norme esistenti, vanno espunti, con notevole vantaggio — peraltro — per la lettura e comprensione del testo e
probabilmente anche a vantaggio dell’iter di approvazione.

Peraltro, si auspica un aumento del lodevole finanziamento messo a disposizione.




Capo 1

Art. 1.

(Finalita 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, promuove la rigenerazione urbana quale processo 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 qualita, 1'accessibilita fisica degli spazi e dei luoghi 1'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. Entro sei mesi dalla data di entrata in vigore della presente legge, le regioni a statuto ordinario adeguano le proprie disposizioni in materia di
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 principi
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'attivita edilizia in materia di rigenerazione urbana in conformita
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 finalita 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 ¢ 7.

Art. 2

(Definizioni)
1. Ai fini di cui alla presente legge, si intende per «rigenerazione urbana» quelle 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, anche mediante
azioni di rinaturalizzazione dei suoli consumati in modo reversibile, tramite la de-impermeabilizzazione e la bonifica;
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Capo 11
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 1'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 qualita 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 realta regionali anche attraverso 1'individuazione di criteri volti a definire gli ambiti di intervento, favorendone
l'armonizzazione con quelli identificati nelle normative regionali gia 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 I'armonizzazione con quelli identificati nelle normative regionali gia
adottate in materia di rigenerazione urbana;

¢) promuove il coordinamento dei fondi pubblici, a qualsiasi titolo disponibili, per I'attuazione degli interventi in materia di rigenerazione urbana;
p p q p p g g

d) promuove I'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 prossimita urbana e le conseguenti politiche della mobilita sostenibile, le
politiche scolastiche e sociali, le politiche della sicurezza urbana, le politiche di sostenibilita ambientale e le politiche di salute urbana;

¢) individua i programmi e gli interventi sottoposti a misurazione dell'impronta ecologica;
prog g P p g

f) svolge attivita 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 principi della presente legge e gli effetti gia 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 priorita 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

3




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 strumenti di piano o di programma di livello attuativo, anche in accordo pubblico-privato;

b) in base alla specificita 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 in caso di: delocalizzazione di edifici o complessi di edifici siti in aree a rischio di frane o di alluvioni o in aree in cui sono gia 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 piu utilizzate, utilizzo di coperture a verde, realizzazione di interventi destinati alla mobilita
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.

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

a) la possibilita di delocalizzazione delle relative volumetrie o superfici lorde in area o aree diverse;

b) 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;

c) 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;

d) la commisurazione degli oneri di urbanizzazione a procedure anche innovative finalizzate alla sostenibilita ambientale degli interventi di
rigenerazione;

e) ulteriori modalita 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 impossibilita di cessione o di cessione inopportuna per localizzazione,
estensione e conformazione, la possibilita di realizzare interventi di ristrutturazione o manutenzione su attrezzature o dotazioni gia esistenti, nonché
la possibilita 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;

f) 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;




g) l'aggregazione della piccola proprieta 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 ¢ sufficiente I'adesione dei proprietari che rappresentano
almeno 1 tre quarti del valore degli 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 1'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,

h) 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 proprieta sia pubblica sia privata, nonché il 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 facolta 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 facolta 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.

5. Gli interventi di cui sopra non possono riferirsi a edifici abusivi o siti in aree ad inedificabilita assoluta, con esclusione degli edifici per i quali
sia stato rilasciato il titolo abilitativo edilizio in sanatoria.

5. 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 modalita:

a) I'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 dissenso non motivato o riferito a questioni che non costituiscono oggetto della conferenza;

b) qualora I'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 fattibilita
dell'intervento. Resta fermo quanto previsto dalla lettera a), secondo periodo;




¢) 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 'avvio dei lavori.

Capo 111

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, 1 progetti, i piani e 1 programmi di rigenerazione urbana previsti dal Piano nazionale di ripresa e resilienza (PNRR), con
finanziamenti, modalita 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;

b) le tipologie di intervento oggetto di finanziamento nazionale;

c) ’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, ¢ 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.

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 finalita e agli obiettivi di cui all’articolo 1 nonché ai contenuti del Piano nazionale per la rigenerazione urbana di cui all’articolo 4,
comma I, lettera b).

2. La programmazione comunale di rigenerazione urbana ¢ contenuta negli strumenti urbanistici generali previsti dalle normative regionali
3. La programmazione comunale di rigenerazione urbana elenca:

a) gli obiettivi generali di riqualificazione urbana, di miglioramento della qualita della vita, di sostenibilita ambientale, di miglioramento
degli standard energetici del patrimonio edilizio pubblico e privato esistente che si intendono conseguire;

b) 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 qualita del decoro urbano, lo stato degli ecosistemi;

c) gli interventi pubblici e i benefici connessi alla rigenerazione urbana del patrimonio edilizio esistente;

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

e) gli interventi di edilizia residenziale sociale;

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

g) 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 gia
occorsi eventi franosi o alluvionali;

h) la stima dei relativi costi.

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

a) gli interventi di accessibilita 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 'accessibilita e la mobilita sostenibile nelle aree della rigenerazione urbana attraverso il trasporto pubblico, i mezzi pubblici e
1 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 conformita 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 possibilita di delocalizzazione gli immobili realizzati in assenza di
titolo edilizio o in totale difformita da esso, per i quali non sia intervenuta I'eventuale sanatoria o legittimazione ai sensi della normativa vigente.

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 regolarita edilizia e
urbanistica;

¢) l'individuazione degli immobili idonei al recupero o alla trasformazione per altre finalita 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 idoneita 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) I'indicazione delle modalita di riqualificazione e dismissione delle aree di sedime degli immobili delocalizzati.

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 conformita alle previsioni del Piano Particolareggiato di cui al comma 7, un incremento volumetrico a condizione che
I’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 sostenibilita;
p




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.

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 proprieta 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.

Art. 7

(Qualita della progettazione e attuazione degli interventi)

1. 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 progettualita, di cui all'articolo 1, comma 54, della legge 28 dicembre 1995, n. 549.

2. 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 che delle altre agevolazioni stabilite dalla presente legge rispettano almeno due
delle seguenti condizioni:

a) progettazione di interventi assicuranti dotazione di attrezzature pubbliche e di servizi di interesse collettivo e generale sul territorio, per accrescere
la coesione sociale, ridurre I'impronta di carbonio e migliorare la qualita 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 conformita alle direttive europee, con utilizzo delle energie rinnovabili;




b) adeguamento sismico per il raggiungimento dei livelli di sicurezza previsti dalle norme tecniche;
¢) realizzazione di aree verdi,
d) adeguamento e incremento delle dotazioni quantitative e qualitative di servizi pubblici, anche su superfici non naturali;

e) ripermeabilizzazione di suolo gia 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) recupero e sviluppo del tessuto produttivo e commerciale compatibile con l'insediamento e il riequilibrio insediativo;
h) risoluzione delle opere pubbliche incompiute eventualmente ricadenti nell'area interessata dall'intervento;

1) rispetto dei principi della “progettazione universale” di cui alla Convenzione delle Nazioni Unite sui diritti delle persone con disabilita, stipulata
a New York il 13 dicembre 2006, ratificata ai sensi della legge 3 marzo 2009, n. 18;

1) un consumo di suolo pari o inferiore al lotto originario, escluse le opere infrastrutturali necessarie ad assicurare la fruibilita dell'intervento. Qualora
in attuazione della programmazione comunale fosse verificata I'impossibilita di rispettare 1'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.

5.1 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 progettualita, 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 fattibilita tecnica ed
economica e per i progetti esecutivi.

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,
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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 conformita 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.

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 mediante PPIS. 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 altresi a loro totale carico:

a) 1 costi per I'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;

b) 1 costi relativi agli oneri per il trasferimento temporaneo delle unita abitative e dei nuclei familiari coinvolti nell'intervento secondo modalita
socialmente sostenibili; nonché quelli necessari per le opere di mitigazione delle attivita dei cantieri;

¢) 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 1 seguenti:

"2-ter. Al fine di favorire la rigenerazione urbana e il riuso degli immobili vetusti, rivitalizzare i centri storici e aumentare la qualita 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, cosi come individuati dagli strumenti urbanistici vigenti, per le attivita artigianali e le attivita
commerciali classificate come esercizio di vicinato, ai sensi del decreto legislativo 31 marzo 1998, n. 114, per le quali non ¢ possibile effettuare
modifiche strutturali e la destinazione d'uso di tali locali sia compatibile per l'attivita esercitata:

a) l'altezza minima interna utile dei locali ¢ fissata in 2,4 metri, riducibili a 2,2 metri per i comuni siti in zone montane;
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b) per ciascun locale, I'ampiezza della finestra deve essere proporzionata in modo da assicurare un valore di fattore luce diurna medio non inferiore
all'l per cento e, comunque, la superficie finestrata non deve essere inferiore a un sedicesimo della superficie del pavimento;

c) 1 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 'accessibilita, I'adattabilita e la visitabilita degli edifici al fine del
superamento e dell'eliminazione delle barriere architettoniche, le attivita di cui al presente comma sono consentite in deroga al decreto del Ministro
dei lavori pubblici 14 giugno 1989, n. 236;

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 agibilita, 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, puo prevedere esenzioni per le attivita
artigianali e le attivita commerciali classificate come esercizio di vicinato presenti o di nuovo insediamento nella perimetrazione dei centri storici,
cosi come individuati dagli strumenti urbanistici vigenti.

2-quinquies. Ai commi 2-ter e 2-quater, si applica comunque 1’articolo 5 della legge n. 104 del 1992.».

Art. 9

(Partecipazione delle comunita locali)
1. Le regioni, le province autonome di Trento e di Bolzano, le citta metropolitane e i comuni singoli o associati promuovono la partecipazione
diretta e strutturata dei cittadini e delle imprese, attraverso le associazioni comparativamente piu 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 o0 comunque aventi valenza storico- testimoniale
e a interventi di riuso.

12




Art. 11

(Fondo nazionale per la rigenerazione urbana)
1. E 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 fattibilita 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 unita abitative e dei nuclei familiari coinvolti nel programma secondo modalita socialmente
sostenibili;

e) spese per lo svolgimento efficace delle procedure partecipative;

f) spese per gli interventi finalizzati alla realizzazione delle aree verdi e, piu 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 gia disponibili, ferma restando la
necessita 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 1'avvenuta
utilizzazione dei finanziamenti di cui al presente articolo mediante apposita comunicazione al Ministero delle infrastrutture e dei trasporti. In caso
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di mancata o parziale utilizzazione dei finanziamenti, le corrispondenti risorse sono versate all'entrata del bilancio dello Stato per essere riassegnate
al Fondo.

«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 gia 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;
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 unita immobiliari a destinazione residenziale,
cedute da persone giuridiche a seguito degli interventi previsti dalla presente legge. La detrazione di cui al primo periodo ¢ pari al 50 per cento
dell'imposta dovuta sul corrispettivo d'acquisto ed ¢ ripartita in dieci quote costanti nell'anno in cui sono state sostenute le spese e nei nove periodi
d'imposta successivi.
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8. Al fine di promuovere il riutilizzo del patrimonio immobiliare esistente, nonché la maggiore efficienza, sicurezza e sostenibilita dello stesso, i comuni
possono elevare, in modo progressivo, le aliquote dell'IMU previste sulle unita 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 pud essere elevata fino ad un
massimo dello 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.

Art. 13

(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.
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