2 I RES

Data
Pagina

Foglio

13-02-2012
11
1/2

Procedure edilizie. Le criticita con cui si confrontano gli sviluppatori dopo ['approvazione de[le leggi regionali e della manovra salva-Italia

Riqualificazione in cerca di sprint

Gli ostacoh burocratici a bonifiche e varianti frenano il recupero delle aree dismesse

Guido A. Inzaghi
gz Tremodifiche dileggeali-
vellonazionale nell'ultimo an-
1o e svariate norme regionali:
bastano queste coordinate
normative generali a testimo-
niare quanto siano importanti
le operazioni di rigualificazio-

ne immobiliare in un momen-.

to didifficolta delle costruzio-
ni come quello attuale. Eppu-
re, nonostante le ultime novi-
t3, la riqualificazione resta un
intervento ambientale e urba-
nistice complesso, reso ancor
pit difficile daun intrecciodi
disposizioninon sempre coor-
dinate tra diloro, da tempi in-
certie dacostisicuramente su-
periori rispetto all’edificazio-
ne sulle aree verdi.
Ricostruiamo la situazione.
11 decreto sviluppo dell’'anno
scorso (D1 70/2011, convertito
conlegge106/2011) nel sempli-
ficare le procedure relative
all’attivitd edilizia e alla tra-
sformazione del territorio, mi-
raanche afavorire il recupero
delle aree dismesse attraverso
il riconoscimento di incentivi
e semplificazioni procedurali.
L’articolosdel decreto, aicom-
mi9eseguenti, infatti, introdu-
cedisposizioni volte aincenti-
vare la razionalizzazione del
patrimonio edilizio esistente
attraverso il recupero di aree
urbane degradate e edificinon
residenziali dismessi. Si tratta
dei cosiddetti brownfield. Lo
scopo della norma ¢ anche la
conservazione delle aree ver-
di extraurbane mediante il re-
cupero di quelle gia edificate
manon plumuso -

Iproeicontro .

La bonifica e il ripristino am-
bientale del sito sono un one-
re aggiuntivo che scoraggia
I'investitore, se non bilancia-
to da incentivi mirati e rile-
vanti semplificazioni proce-
durali. Al tempo . stesso, i

brownfield sonoun’importan-
te risorsa. Le aree dismesse,

- spesso di rilevanti dimensio-

ni & ubicate in posizione stra-
tegica, sono ideali per acco-
gliere progetti innovativi di
trasformazione urbana.
Nonsono mancatiinpassa-
to tentativi legislativi (ad
esempio I'articolo 252-bis del
Dlgs 152/2006) volti a favori-

reilrecupero delleexareein-

dustriali, ma essisisonorive-
lati poco efficaciin quantori-
gidi rispetto alla conferma

della destinazione produtti-

vadelle aree e non incentiva-
ti rispetto alla possibilita di
recuperare i costi dibonifica,
magari qualiopere ascompu-
to (sivedalarticolo inpagina
dedicato specificamente a
questo tema). ‘

11 decreto sv11uppo ‘ha

Riqualificazione

e Intervento complesso volto
allatrasformazione edilizia e
urbanistica, nonché al
conseguente riutilizzo di
insediamenti o aree dismesse,
sottoutilizzate o degradate.

‘Lariqualificazione urbanistica
' & spesso legata alla bonificae

alripristino ambientale del
sito che rappresentano un

-onere aggiuntivo per

'operatore. I siti dismessi
costituiscono al tempo stesso
un’opportunita, in quanto

"le relative dimensioni

e l'ubicazione spesso
strategicali rendono ideali
peraccogliere moderni
progetti di sviluppo urbano.

compiuto un passo in pili, in

quanto ha chiesto alle Regio-
nidiemanare leggi dispecifi-
coincentivo alrecupero del-
le aree industriali dismesse,
attraverso-il riconoscimen-

to di premi volumetrici, il

possibile trasferimento del-
le volumetrie dismesse, il
cambio delle destinazioni
d’uso preesistenti,le modifi-
che della sagoma necessarie
per 'armonizzazione archi-
tettonica con gli organismi
edilizi esistenti.

Lescelte locah ‘

L’assiststatalee stato raccolto
dadiverseleggi regionali con-
tenenti ipotesi di riqualifica-

zione. Ipotesinon coincidenti -

traloro,macomunque indiriz-
zate ad agevolare la riqualifi-

‘cazione urbana, Hanno legife-

ratolaPuglia (legge 21/2011), il

Lazio (legge 10/201), 1a To-

scana (legge 40/201), la Basi-

‘licata (Jegge 17/201), Ia Valle

d’Aosta (legge 18/201), la Li-

guria (legge 33/201),il Vene-

to (legge 13/2011), I'Umibria
(legge 8/20m), il Molise (leg-

ge 21/2om) e la Sardegna (leg-

gez1/2om). -
Nelle regioni che non han-
no ancora provveduto. (tra

. cui Lombardia, Piemonte,
Campania e Abruzzo), essen- -

do ormai decorso il termine
loro assegnato dalla legge di

conversmne del decreto svi--

luppo, sono divenute diretta-

‘mente applicabili le disposi-

zioni premiali previste dal D]
70/2011, percui, oltre allapos-
sibilita di mutare gli usi e le
sagome degli edifici anche in
deroga alla strumentazione
locale, lavolumetria aggiunti-

va da riconoscere agli inter-

ventidiriqualificazione ¢ pa-
rial 20% per laresidenza e al

* 109% della superficie coperta -

per gli edificia uso diverso.
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TEMA

Bonifica dei suoli

Scomputo dagli oneri
diurbanizzazione (& sufficiente -
unanorma regionale)

Miglior definizione del riparto
dicompetenzetra enti

- coinvolti; silenzioassenso
(serve legge statale)

Procedure di bonifica

Definizione dei principi
fondamentali del governo
delterritorio cui le Regioni
devono uniformarsi
(serve normastatale)

Procedure edilizie,

di variante urbanistica
e definizione
interventi edilizi

Mantenimento delle Ampliamento della definizione
KA aci ; diristrutturazione edilizia alla
leu meme eS]Stent] demolizione e ricostruzione
‘ ' infedele (serve normastatale)
Realizzazione Liberaindividuazione
opere a scomputo dellappaltatore anche per

le opere di urbanizzazione
secondaria sottosoglia Ue
(serve normastatale)

Definizione giudizio in via

Giustizia amministrativa :
o ‘ accelerata (serve normastatale)
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