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INTRODUZIONE

DOPO IL MANIFESTO DI TARANTO:

PRINCIPI E AZIONI PER IL GOVERNO DEL

S —— Dopo i 10 principi enunciati nel
TERRITORIO Moanifesto di Taranto, & necessario

definire concrete strategie per la
loro attuazione.
Le nuove urgenze e le nuove consapevolezze possono concatenare una
nuova stagione:

LA STAGIONE DELLA NUOVA URBANISTICA. Si propone il presente documento,

quale ulteriore affinamento di quei
principi, traguardandone il ruolo
strutturante per una nuova LEGGE
DI PRINCIPI URBANISTICI da porre
a base delle Leggi regionali in
materia.

La pianificazione urbanistica e paesaggistica deve essere portatrice di
qualita, attrattivita, dinamicita, sostenibilita dei territori e delle citta.

L’esito della Consultazione Referendaria del dicembre 2016 ha confermato
la condizione di materia concorrente Stato —Regioni per tutto quanto
attiene alla gestione del territorio. Questo comporta la necessita di
addivenire ad una Legge di Principi nazionale che sostituendosi alla

L. 1150/1942, serva da riferimento per le diverse Leggi Regionali.

Questa nuova Legge dovra basarsi su nuovi punti di vista, ricercare regole
flessibili e efficaci per aiutare le cittd a evolversi verso modelli consoni con le
sensibilita maturate dalla cultura urbana contemporanea.

La proposta & di affermare un modus operandi impostato sulla centralita
del progetto rispetto alla norma con nuove e coraggiose visioni e ipotesi, in
modo da sostituire I'idea di una prefigurazione ideale delle citta e dei
territori con strumenti agili e pronti a contrastare il degrado, a cogliere le
potenzialita di sviluppo ma anche a mettere in atto gli anticorpi necessari a
contrastare logiche contrarie all’interesse collettivo.

Il progetto é ambizioso e affinché non generi sporadicita o miti deve essere
condiviso e concreto.

Si propone una nuova visione ampia e articolata alla ricerca di principi
generali, contenuti e meccanismi di concreta fattibilita.

Si tratta quindi di non ricercare legittimita nel quadro normativo attuale



ma di costruirne una nuova che persequa la celere attuazione delle
previsioni di trasformazione della citta, fondata su certezze amministrative.

Il documento ha tre interlocutori principali:

- i Colleghi ai quali é chiesto un contributo di riffessione che aiuti a
dipanare la complessita degli approcci e delle realtd territoriali:
Occorrera veicolare i principi qui
- I Rappresentanti delle categorie coinvolte nell’evoluzione del rappresentati presso
territorio, delle costruzioni, delle professioni al fine di raccogliere

una condivisione di principi e percorsi; - Lacomunita degli

Architetti

- LeAutorita e i Rappresentati politici e sociali ai quali si chiede di
promuovere un processo innovativo nell’'ambito del percorso di
governo e di legislatura.

- lLafiliera del mondo delle
costruzioni

- Ilmondo della Politica
Il Documento é articolato in quattro parti:

la prima parte sintetizza la lettura del quadro attuale e le ragioni che ci
spingono a proporne una evoluzione;

la seconda parte riflette sul ruolo della pianificazione e sull’articolazione
degli strumenti, a partire dalle esperienze regionali di riforma urbanistica;

la terza parte riprende il tema della rigenerazione urbana a partire dal ruolo
delle citta;

la quarta parte introduce alcune azioni puntuali considerate prioritarie.






PARTE PRIMA

L'URBANISTICA OGGl: AMMINISTRATIVA MA NON
REGOLATIVA

La disciplina urbanistica vigente, pur nelle diverse realtd Regionali, si
dimostra sostanzialmente inadeguata alla programmazione, alla
progettazione, alla governance dei temi relativi al rinnovo della citta
esistente che necessita di trasformarsi per rispondere alle nuove esigenze e
sensibilita attuali.

L'urbanistica italiana, pur nelle diverse accezioni Regionali, a causa della
necessaria conformita con la Legge 1150/42, non si & mai distaccata da un
lessico elaborato in tempi lontani, nato per gestire citta in crescita,
caratterizzate da grandi espansioni, che male si adopera alle attuali e
prossime trasformazioni, tutte interne alla citta esistente, unica via per
conciliare evoluzione urbana e risparmio di suolo.

Oggi il corpus normativo é pil shilanciato sul terreno della tecnica giuridica
di quanto non lo sia su quello della tecnica urbanistica-architettonica.

Una nuova politica di rinnovo urbano non puo ridursi ad una mera azione
normativa che imponga I'adeguamento dei singoli edifici ma deve basarsi
sul coordinamento di varie azioni, traguardando in proposito, quanto si &
prodotto nei paesi pil avanzati.

Occorrera porre in atto meccanismi per affiancare agli interventi diretti di
privati, azioni di maggiore respiro e fare in modo che i contributi pubblici
(in forma di agevolazioni fiscali o finanziamenti) partecipino, coordinati, a
rendere economicamente appetibili gli interventi di recupero, del tessuto
edilizio e urbano, per avere citta competitive sul piano nazionale e

internazionale.

Certo, questo & un obiettivo che richiede strategie di riqualificazione e
costruzione di sistemi urbani di qualita, non solo sotto il profilo urbanistico
ed edilizio, ma anche tenendo conto dell’aspetto economico, sociale e

ambientale.

La scrittura di una nuova legge di principi urbanistici nazionale che indirizzi
i vari testi regionali (il Referendum del dicembre 2016 ha confermato la
natura concorrente Stato/Regioni) diviene sempre pil urgente; la nuova
legge dovra essere uno strumento con chiari obiettivi e finalitd, che
preveda vincoli selettivi e legati alla valutazione degli esiti, che promuova le

L’urbanistica é oggi materia
concorrente Stato/Regione

Il lessico e gli strumenti
dell’'Urbanistica odierna risultano
inefficaci per I'organizzazione e la
programmazione della citta
contemporanea

Ne deriva una applicazione pil
giuridica che tecnica



buone pratiche e che sappia costruire una regia delle trasformazioni a

garanzia di una rigenerazione complessiva e non episodica.

La visione che si propone persegue:

la affermazione della centralita del progetto
urbano/architettonico quale banco di prova conformativo per la
definizione delle norme;

la centralitd della cittd esistente nella gerarchia delle
trasformazioni limitando e condizionando a nuovi indicatori il
consumo di suolo;

nuove strategie per il recupero e rilancio di centri storici e
periferie;

la definizione di nuovi requisiti di misurazione delle trasformazioni
basati sull'incremento della qualita rispetto all’esistente;

la definizione dei livelli di pianificazione senza sovrapposizione e
duplicazione, con chiarezza di contenuti, affidati a livelli
amministrativi coerenti con il livello delle scelte;

la responsabilita del livello di pianificazione assegnato dell’ente
interessato nella sua auto approvazione;

I’ottimizzazione delle risorse e la semplificazione delle procedure
approvative tra livelli di piano, attraverso ['istituzione di cabine di
regia;

la centralita del piano comunale per le trasformazioni della citta e
del territorio.

La visione che si propone si attua attraverso:

il diritto ad edificare condizionato alla sostenibilita e alla
valorizzazione della citta pubblica;

una gestione dei diritti edificatori con regole trasparenti nel
rapporto tra pubblico e privato;

una specifica e netta correlazione tra conformazione dei diritti
(attraverso il progetto conformativo) e vincoli espropriativi;

risorse per la cittd pubblica garantite dal vincolo di spesa di oneri
di urbanizzazione, contributi di costruzione, monetizzazioni,
valorizzazioni patrimoniali, dismissioni ecc.

meccanismi di compensazione territoriale al fine di rendere
efficaci i piani di area vasta e la corretta identificazione delle
polarita sovracomunali, con il riparto dei benefici;

la compensazione ecologica preventiva/contestuale per le
previsioni di consumo di suolo;

la rivisitazione del DM 1444/68, mediante nuovi parametri
valutativi degli effettivi miglioramenti in ordine a mobilita,
sostenibilita, qualita di vita in genere;

Occorre mettere in campo una
visione basata su categorie diverse
rispetto a quelle dell'urbanistica
tradizionale, fino ad oggi, discusse
dalla cultura urbana ma mai
approdate agli strumenti legislativi



- la incentivazione del sistema di scomputo di oneri e contributi per
la realizzazione delle opere di urbanizzazione e di miglioramento
dell’ambiente costruito a beneficio della citta pubblica;

- una nuova fiscalita che premi I'edificabilita dei suoli in aree gia
urbane o da rigenerare e scoraggi I'edificabilitd in aree non
urbane, che premi il rinnovo del tessuto esistente (anche con la
demolizione e ricostruzione, laddove possibile) e scoraggi la nuova
edificazione.

Sulla scorta di questi principi si articola la presente proposta di
configurazione della nuova Legge Urbanistica, centrata sul recupero della
citta esistente che di per sé stesso costituisce la prima e fondamentale
azione di risparmio del suolo.

Ad ulteriore conferma di quanto esposto, va ricordato che CRESME ha
stimato in 22 milioni di persone la popolazione che vive in zone a rischio. Il
patrimonio edilizio coinvolto € valutabile in circa 1 Mld di metri cubi. Ne
deriva che 300 Mld di Euro & I'impegno economico necessario alla sola
messa in sicurezza degli edifici in queste aree a rischio.

In caso di programma ventennale di rinnovo urbano occorrerebbe investire
15 Mld I'anno, cifra che la finanza pubblica non potra accollarsi per intero.
Occorre, quindi, pensare necessariamente a una politica economica che
renda appetibile il settore edilizio. Ma, in un periodo di lunga stagnazione
economica, con un surplus edilizio invenduto e in parte fattore
determinante per la sostenibilitd di molti bilanci di Istituti bancari, questo
appare particolarmente arduo.

Da tutto cio la necessita di un programma di rinnovo urbano basato non su
“assi” di finanziamento ma finalizzato al valorizzazione globale di parti di
citta ed in grado di innescare processi di recupero privati economicamente
sostenibili.

IL MANIFESTO DI TARANTO

Il primo passo in questa direzione & stata la condivisione del Manifesto di

Taranto del luglio 2015 per il Governo del Territorio con il quale gli
Architetti italiani hanno indicato alcuni percorsi ed individuato le priorita.

Il Manifesto ha proposto il seguente scenario:
1 - PROGETTARE LUOGHI DOVE VIVERE E CRESCERE E NON PERIFERIE
2 - VALORIZZARE E NON SPRECARE
3 - DARE VALORE ALLA PARTECIPAZIONE
4 - TORNARE AL PROGETTO

La citta va intesa non come un
malato da curare ma come una
grande potenzialita economica, in
grado di generare sviluppo e
benessere.



5 - CAMBIARE LE REGOLE

6 - INTERVENIRE SUL COSTRUITO RINNOVANDO IL PIANO
7 - SEMPLIFICARE LA PRASSI

8 - UNA NUOVA MISURA DELLA FISCALITA'

9 - UN NUOVO PATTO SUL PAESAGGIO

10 - RISPETTARE LE REGOLE

PRINCIPI IRRINUNCIABILI:
1. |l prevalere del progetto sulla norma nel senso che la regola non

pud essere di per se stessa la risposta al problema, ma uno degli
strumenti che consentono una equa distribuzione dei diritti, una
visione di insieme degli organi competenti, un attrezzo di lavoro
per la redazione del progetto.

2. Il legame, in parte dimenticato, tra architettura e urbanistica in
quanto componenti di una stessa cultura di riqualificazione e
rigenerazione dei territori.

3. La figura e il ruolo dell'architetto in quanto portatore di una
cultura e di una visione complessiva della citta e del territorio.

4. Lavalorizzazione delle Citta nella competizione globale.

Se il Manifesto di Taranto ha messo in evidenza e condiviso i limiti degli
strumenti di pianificazione e progettazione a fronte di un territorio che
chiede di essere oggetto di rigenerazione piuttosto che di nuova
costruzione, serve ora fare un passo in avanti per cominciare a comporre il
quadro operativo.

LE PAROLE - CHIAVE DEL DOCUMENTO

L'apertura del dibattito avvenuta dopo |'evento di Taranto, gli incontri e i
confronti organizzati dagli Ordini Provinciali, hanno consentito di mettere
meglio a fuoco alcuni temi che sono alla base del lavoro svolto.

QTTA

Le cittd sono il motore dell’economia, luogo privilegiato per vivere,
lavorare, visitare e, conseguentemente, investire, considerato il loro ruolo
sempre pil centrale nella definizione di ogni strategia per il futuro. E'
quindi necessario integrare, senza ulteriori indugi, i diversi aspetti sociali,
economici e ambientali che devono caratterizzare uno sviluppo realmente
sostenibile, nel quadro di una programmazione pluriennale strategica di
medio e lungo periodo.

Dopo avere trascurato per anni la dimensione umana, cresce l'urgenza e la




volonta di tornare a creare citta per le persone. Nuove sfide globali
(invecchiamento della popolazione, flussi migratori in crescita, nuovi assetti
familiari, sociali e quindi economici) ribadiscono I'importanza di un mirato
interesse per la dimensione umana. Progettare in quest’ottica richiede
enfasi e attenzione per le esigenze delle persone che utilizzano la citta.
L'idea di garantire citta vitali, sicure, sostenibili, sane e quindi attrattive, &
divenuto un desiderio generale e primario.

Nel corso degli ultimi vent’anni numerosi sono stati i provvedimenti
legislativi dello Stato e delle Regioni che hanno promosso e finanziato
interventi strutturali ed edilizi settoriali:

- per il recupero e la riqualificazione energetica,

- per quello sismico

- per quello sociale del patrimonio pubblico e privato e delle periferie

- per il potenziamento del trasporto pubblico

- per la creazione di nuove reti telematiche ed informatiche.

Sempre si e trattato di interventi estemporanei e settoriali, non inquadrati
in un disegno organico di transizione ecologica delle comunita locali, delle
citta e dei territori.

Provvedimenti che, non garantendo una continuitd nel tempo dei flussi
finanziari, non hanno saputo in generale innescare processi virtuosi di
ridefinizione della pianificazione alle diverse scale.

Cio di cui si avverte oggi la necessita & I'elaborazione di un programma di

finanziamento articolato nel tempo e impostato con una visione olistica del
rinnovo urbano. Con il fine di accrescere la resilienza urbana e territoriale,
tutelare I'ambiente ed il paesaggio, favorire la coesione/inclusione sociale
e migliorare la qualita abitativa.

E’ essenziale che le Citta Sostenibili e competitive a livello globale
definiscano in primo luogo con chiarezza i propri obiettivi strategici in un
quadro di nuovi indicatori, attraverso i quali misurare I'efficacia ed
efficienza della nuova pianificazione,

COMUNICAZIONE

Accanto alle nuove tematiche, occorre definire una sintassi Urbanistica
comprensibile ai piu. Essa dovra sostituire I'attuale linguaggio per iniziati. Il
migliore linguaggio & il Progetto, comprensibile a tutti. Se il Progetto
diviene I'elemento conformativo del Piano, esso pud essere compreso,
discusso e approvato meglio rispetto ad un apparato normativo che non
potra mai prevedere tutte le variabili che si presenteranno.

Una comunicazione efficace e funzionale alla Partecipazione e
Condivisione delle scelte attuate, agevola a una Gestione Democratica
della cosa pubblica e ad una maggiore stabilita delle scelte stesse che da




questa traggono forza e affidabilita nei confronti di tutti gli attori coinvolti.

CONCORSO

Il ricorso a meccanismi concorsuali, che prevedono anche momenti di
discussione pubblica (simili alle “Procedure de Debat publique” francesi) &
un esempio concreto del concetto di urbanistica partecipata e quindi di
citta condivisa.

Questa procedura di condivisione attraverso linguaggi comprensibili (il
progetto), accompagnata dal riconoscimento del valore del dibattito
pubblico e della partecipazione (con modalita e tempi stabiliti), potra
ridurre incertezza e tempi dilatati, garantendo al tempo stesso qualita e
aderenza alle necessita reali delle comunita urbane.

CONDIVISIONE

Le scelte che si palesano e si rendono intellegibili a platee allargate non
possono che essere approvate a seguito di un consenso allargato e questo
costituisce il senso di un atto democratico.

| percorsi partecipativi reali, non potranno sostituirsi completamente agli
Organi deputati all'approvazione formale degli Strumenti, ma questi, forti
del consenso ottenuto, potrebbero avere percorsi approvativi pit snelli.

DIMENSIONAMENTO
Perde di consistenza la necessitd di attribuire una capacita insediativa

connessa con l'estensione territoriale e, con essa, anche la necessita di
prevedere un dimensionamento del Piano slegato dalle necessita che
I’amministrazione si propone di risolvere.

La capacita insediativa della citta nelle sue trasformazioni ordinarie
derivera dalla consistenza del patrimonio edilizio esistente al quale sara
applicata una possibilita incrementale data da premialita di riqualificazione
e di dotazione di servizi.

La conformazione di progetto in luogo di quella di piano & attuata
attraverso trasformazioni di riqualificazione, di rigenerazione e di
densificazione. Lintegrazione della capacita insediativa avviene per
trasferimento da altri comparti cedenti, nei limiti massimi di densita
attribuita dal piano.

Stessa modalita si propone per gli ambiti non pianificati della nuova citta,
per i comparti produttivi e per le attivita in zona rurale.

PARTECIPAZIONE
Il progetto chiede di costruire un reale processo partecipativo che non si

limiti a valutare le scelte gid compiute ma che contribuisca a costruire le
idee e le proposte.
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E’ importante che il coinvolgimento pubblico avvenga fin dalla costruzione
del quadro delle conoscenze perché dalla conoscenza del territorio
scaturiscono gli elementi fondanti nella definizione del sistema urbano.

La partecipazione deve costituire un elemento di valutazione e
monitoraggio della qualita e dell'efficienza delle scelte, parte di quella
valutazione qualitativa pili volte richiamata in sostituzione di quella
quantitativa.

La partecipazione deve essere prevista all'interno del processo e
istituzionalizzata mediante regolari procedure di coinvolgimento dei diversi
attori, in modo che sia garantita la loro incisivitd in tutte le fasi del
processo.

RIGENERAZIONE

Per poter ragionare sugli strumenti (legislativi, procedurali, fiscali,
finanziari, progettuali) necessari a dare sostanza ai progetti di
rigenerazione urbana in forma olistica, deve essere chiaro che all'interno
del concetto generale ogni azione, e le conseguenti politiche urbane,
dipendono dalle condizioni generali e dal contesto.

Va tenuto conto che la rigenerazione non & solo un problema di
rinnovamento del patrimonio edilizio, ma di rinnovamento sociale, di
contrasto alla erosione delle risorse (acqua e suolo), di risposta agli effetti
devastanti causati dai cambiamenti climatici, della necessaria relazione tra
politiche urbanistiche, ambientali e sociali.

Serve, quindi, una urbanistica che sappia scegliere: & importante
concentrare gli sforzi sapendo che non tutto & rigenerabile. La
rigenerazione richiede strumenti coordinati e un progetto-guida
sufficientemente elastico.

Il suolo che si recupera deve avere un futuro come averlo anche quello che
si risparmia. La rigenerazione urbana non pud occuparsi solo della citta
costruita, ma deve conoscere e progettare anche gli spazi liberi, siano essi
compresi nel tessuto consolidato e lasciati liberi dalla presenza di elementi
naturali o dall’'evolversi della storia e deve progettare gli spazi agricoli
avendo consapevolezza di cosa significa oggi il territorio agricolo.

Vi & la necessita di una rigenerazione diffusa legata al deperimento del
patrimonio costruito a partire dal secondo dopoguerra, realizzato in
cemento armato e prefabbricato, energivoro, frazionato in diverse
proprieta, che sta progressivamente deperendo. L'operazione di
riqualificazione diffusa, che comporta recuperi, demolizioni con
ricostruzioni, densificazione e creazione di spazi pubblici ha bisogno di
combinare la perequazione/compensazione dei volumi con quella delle
dotazioni pubbliche.

SEMPLIFICAZIONE

PANFILALIENE L
PILTKHE URBANT

—
A

PAGENERATONE
URABANA

PEE S VA
L AUHTRTLEA




Esiste una necessita, sentita da ogni attore della filiera delle costruzioni o
della gestione del territorio, di semplificazione delle procedure che ¢
strettamente legata ai percorsi di formazione degli strumenti urbanistici, ai
contenuti specifici e alla necessita di non sovrapporre ruoli e decisioni.

Cid comporta un ripensamento del sistema di pianificazione che potrebbe
essere cosi ipotizzato:

Il Livello Regionale incentrato su:

- Quadro delle conoscenze

- Coordinamento delle infrastrutture di livello territoriale

- Definizione delle coerenze degli interventi con i gradi di modificabilita del
territorio (Piano delle Compatibilita)

Il Livello Metropolitano, Comunale e di Unione di Comuni (per i
piccoli Comuni) deve essere il livello Centrale di Pianificazione.

Per questo livello gli attuali due Strumenti Urbanistici o livelli di
pianificazione, gia in uso in varie Regioni Italiane (Piano Strutturale e Piano
Operativo) devono riconquistare la prevista integrazione e prevedere livelli
di reale flessibilita e autonomia autorizzativa (almeno per Varianti minori,
se non per tutte). E’ necessaria una maggiore flessibilita per gli Strumenti
attuativi.

SICUREZZA

Dopo il terremoto dell’agosto 2016, a questo tema si aggiunge una
pressante domanda di prevenzione dal rischio sismico e idrogeologico. Il
Governo sembra sensibile a intraprendere finalmente una politica di
rinnovo del nostro patrimonio edilizio ed urbano basata su azioni a breve e
a lungo periodo.

SOSTENIBILITA’

Le nostre cittd hanno sempre rappresentato un modello di riferimento per
la qualita di vita e la socialitd che garantiscono (almeno nei loro brani pil
rappresentativi), ma per mantenere queste potenzialita, devono mettere al
centro parole nuove come:

- Attrattivita (capacita di generare lavoro, competitivita o capacita di
creare reti con altri centri urbani, erogazione di servizi di qualita,
attenzione alla “cittd pubblica” e quindi in generale alla vita dei
cittadini)

- Dinamicitad (capacitd di mettere in campo quei cambiamenti
necessari a perseguire gli obbiettivi posti e ad adeguarsi
convenientemente ad un futuro prossimo, certamente diverso
dall’oggi)
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- Valorizzazione delle identit di ciascun centro urbano,

- Sostenibilita ambientale (Efficienza  energetica, mobilita,
applicazione di concetti Smart City, ciclo rifiuti, qualitd del cibo,
acqua, aria)

- Sicurezza (edifici rinnovati ma anche coesione sociale, spazi
pubblici attrattivi e sicuri)

- Benessere delle persone

- SuoLo
La riflessione sul consumo di suolo, avviata in occasione dell’analisi del
testo di legge in discussione su tale argomento, partendo da un principio
irrinunciabile e “nuovo”, imposta i suoi contenuti su ambiti di
ragionamento molto pil ampi. In questo nuovo panorama il concetto di
suolo=bene comune rappresenta un vero e proprio ribaltamento culturale,
che nel nostro paese ha tardato ad affermarsi, ma che la contingenza
attuale e le condizioni che ci troviamo a vivere quotidianamente portano

ad affermare.

Oggi si sta diffondendo diffusamente nell’opinione pubblica lo slogan
“consumo di suolo zero”. A questa richiesta di riduzione di consumo di
suolo gli architetti rispondono affermativamente, proponendo il “saldo
zero” a patto che gli si affianchi una reale capacita di rigenerazione della
citta esistente e che il principio diventi “spreco di suolo zero”.

Il concreto risparmio di suolo, o meglio ancora il non spreco di suolo,
propone un nuovo sguardo sul contesto dei territori rurali contenenti il
reticolo della produzione agricola e dell'insediamento specialistico, del
sistema insediativo diffuso spesso caratterizzato da un patrimonio edilizio
di valore storico architettonico, dei corridoi ecologici quali concrete ipotesi
di connessione con il periurbano, dei valori paesaggistici ed ambientali e
della naturalita cosi diversificati nel panorama nazionale.

CTEL VN PARD STRATEGRCD

VISIONE

E’ impensabile immaginare interventi strutturali e coordinati, finanziati con
diversi canali (pubblici e privati) se non esiste a monte una Pianificazione
Strategica che abbia individuato quali sono le mete da raggiungere nei
successivi 10, 20, 30 anni. Solo con programmazioni affidabili e certe i
Capitali Internazionali possono essere attratti e solo con una forte
Programmazione Strategica sono credibili progetti ambiziosi di
rigenerazione urbana.

Solo con visioni coordinate i territori metropolitani, urbani, rurali
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riusciranno a esprimere le energie necessarie per garantire un buon livello
di vita agli abitanti
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PARTE SECONDA

LA PIANIFICAZIONE VOLTA AD EVITARE LO SPRECO DI
SUOLO

Gia nella enunciazione del testo del Disegno di Legge N. 2039, appare ben
definito, nell’ambito dell’obiettivo specifico di ridurre a zero il consumo di
suolo al 2050, il concetto di suolo quale bene comune.

La regolamentazione proposta per il suo “consumo” si struttura
principalmente sulla esigenza di salvaguardarne la integrita, evitandone la
sottrazione alle attivita agricole, promuovendo azioni di mitigazione dei
rischi idrogeologico-ambientali, ed interventi di rigenerazione urbana che
portino ad abbassare drasticamente gli effetti devastanti della
cementificazione subita in questi decenni. Il territorio, alla scala nazionale,
dunque, & valutato nella sua unitarietd quale bene afferente all'intera
comunita, e quindi bene comune. Amplificando, quindi, il principio che sta
alla base del Disegno di Legge N. 2039, le proprietad attribuite al suolo
“agricolo” possono essere estese, in linea di principio, anche al suolo
urbanizzato: il suolo in quanto tale & di proprieta della comunita; cid che
sul suolo si realizza pud essere di proprieta privata o pubblica.

Anche il suolo urbano/urbanizzato deve essere inteso come bene comune;
il diritto di proprieta consente I'utilizzo, lo sfruttamento economico, ma
con questo non la totale proprieta, che rimane in capo alla comunits, in
quanto patrimonio da poter tramandare alle future generazioni. Dunque, le
trasformazioni devono essere orientate ad un miglioramento della qualita
del vivere della comunit, oltreché di quello del singolo.

Partendo da questo assunto, qualsiasi operazione sul territorio
antropizzato va rivista e riletta in una duplice chiave: quella utilitaristica di
sfruttamento privatistico, che da ragione del diritto di propriet3, e quella
sociale ovvero di valutazione delle ricadute positive che un qualsivoglia
intervento, anche quello privato, provoca sulla comunita (come puo essere,
ad esempio, la semplice realizzazione di una abitazione, per le implicazioni
sul consumo di energie e conseguente riduzione di emissione di CO2).

Suolo=risorsa agricola, edilizia, urbana
Questo approccio potrebbe comportare una rivisitazione di molti principi di
diritto, necessaria per portare il nostro paese al passo con I'Europa, come
potrebbe essere la chiave di lettura per ragionare non piti sul suolo
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consumato, ma sul bilancio tra suolo utilizzato e suolo restituito, in modo
da promuovere le attivita di rigenerazione, attuando interventi su:

- Implementazione delle identita agricole autoctone;

- Riqualificazione ambientale di aree compromesse;

- Realizzazione di corridoi ecologici;

- Rigenerazione urbana delle periferie, intese quali entita non
geograficamente identificate;

- Promozione della mobilita sostenibile, attraverso il potenziamento
delle reti di trasporto pubblico e la sua integrazione con la mobilita
lenta;

- Recupero dei centri storici;

- Messa in sicurezza degli edifici pubblici;

- Valorizzazione delle aree residuali, ricuciture urbane e peri-urbane;

- Miglioramento energetico del patrimonio edilizio esistente;

- Ottimizzazione delle urbanizzazioni esistenti;

- Miglioramento architettonico-ambientale degli spazi pubblici.

Spetta al Piano Comunale il compito di valutare le scelte di pianificazione
facendo sintesi politica e di opportunita delle valutazioni tecniche. Il
consumo di suolo dovrad essere valutato come ipotesi non altrimenti
soddisfacibile, e dovra essere valutato sulle singole realta territoriali, con
particolare attenzione ai comuni di minore dimensione in contesti montani
o collinari.

Con riferimento alle modalita di transito dai vecchi ai nuovi strumenti

della_pianificazione urbanistica & opportuno che la riduzione delle
previsioni insediative della pianificazione vigente con effetti sul consumo di
suolo si caratterizzi attraverso un progetto di piano e di citta “evitando

'effetto _macchia di leopardo”. Il percorso di awio della nuova
pianificazione nell’adeguamento alle soglie di riduzione delle previsioni
insediative ‘suolo esigenti’ sarad preliminarmente preceduto da bandi di

adesione volontaria, mentre i residui dei piani vigenti dovranno essere

valutati per il loro livello di attuazione e in relazione alla storia economica
che li ha contraddistinti.

In termini di nuova pianificazione e di soglie di consumo di suolo rispetto
alla situazione attuale si propone:

- la definizione, con la redazione del nuovo piano comunale, di un
perimetro della citta esistente e conformata, contenente i tessuti
storici e consolidati, le aree dismesse, le zone conformate da
pianificazione attuativa arrivata a compimento amministrativo, gli
interventi licenziati con consumo di suolo e le previsioni oggetto di
pianificazione recente ed accordi operativi ecc.; perimetro da
definirsi nell’arco di 5 anni dalla approvazione del disposto
normativo;

- la attribuzione di soglie % di nuovo consumo di suolo consegnate
ai Comuni e in ampliamento del perimetro della citta esistente per
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la nuova citta da disporre con la nuova pianificazione; soglie che
non comprendono la riqualificazione\ampliamento  degli
insediamenti produttivi, la riconversione o ampliamento della
produzione agricola, le dotazioni pubbliche, i parchi urbani e i
corridoi ecologici;

- la possibilita di concorrere alla definizione di interventi di
riqualificazione della citta esistente con connesso consumo di
suolo se necessario per I'ampliamento delle dotazioni e della
qualita urbana;

- la possibilita di stipulare accordi perequativi territoriali per la
cessione o il trasferimento di tutta o di parte della quota di
consumo di suolo assegnata all’ente territoriale.

STRATEGIE DI RIQUALIFICAZIONE URBANA

Il progetto di pianificazione deve tenere conto che I'azione sull’esistente
comporta diverse scale di intervento e presuppone una diversificazione
degli strumenti.

SCALA DELLA MANUTENZIONE

Un processo che potremmo definire di manutenzione che comporta
interventi continui di rinnovamento e adeguamento degli edifici e delle
dotazioni urbane, non necessariamente un radicale cambiamento, ma
un’azione continua determinante per la conservazione dei nostri sistemi
urbani. La manutenzione ha a che fare con le operazioni di adeguamento
edilizio, di modernizzazione, di dotazione di servizi, di sostituzione delle
parti degradate, di modifica degli usi, di adeguamento degli spazi. Questo
campo di interventi deve trovare una gestione normativa flessibile, in
grado di consentire attraverso una prassi burocratica snella di avviare quel
meccanismo di scomposizione e ricomposizione della cittd esistente che &
connaturato alla sua naturale evoluzione.

SCALA DELLA RIQUALIFICAZIONE

Una seconda scala di intervento & quella che riguarda i comparti dismessi o
degradati del tessuto urbano, non pil in grado di essere rinnovati se non
con interventi di trasformazione radicale, in alcuni casi serve un
ripensamento della natura dei beni, in altri si tratta di rinnovamento
integrale. Comparti importanti e decisivi per il rinnovamento del tessuto
urbano, ma comunque ancora parte di una cittd consolidata prevalente.
Anche in questo caso la semplificazione della prassi & fondamentale, cosi
come una flessibilita nelle possibilita di intervento che consenta di
adeguarli alle esigenze senza una rigida distribuzione delle funzioni.
Dovrebbero inoltre essere trovati meccanismi nhormativi che, a fronte di un
abbattimento  degli oneri, contrastino I'abbandono  attraverso
I'introduzione di usi temporanei oppure, ad esempio, di operazioni di
restituzione dei suoli attraverso piantumazioni e usi che non necessitano di
investimenti importanti.
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SCALA DELLA RIGENERAZIONE

La terza scala di intervento & quella che riguarda i progetti di rigenerazione
urbana che possono essere di diversa natura: comparti dismessi rilevanti
(porti, aree produttive, quartieri), sistemi urbani e periurbani (la campagna,
la montagna, intese come sistemi abitato, turistico e di produzione; i centri
storici, il sistema degli spazi pubblici di una citta). Si tratta di temi con una
estensione tale da essere rigeneratori di interi ambiti urbani, capaci di
rivoluzionarne il volto e la composizione sociale. Li immaginiamo sia come
interventi puntuali, cioé dedicati ad ambiti delimitati come nel caso degli
eco-quartieri europei, sia come sistemi di rete, non geograficamente legati
a una cittd, per i quali & necessaria una progettazione coordinata.

Questi tipi di intervento non sono assimilabili alla progettazione urbana
consueta, devono trovare strumenti nuovi e chiedono anche una
articolazione diversa del progetto.

Dungue la rigenerazione urbana deve, attraverso la regola del

MasterPlan:

- essere al tempo stesso rigenerazione urbana e ambientale;

- scegliere e stabilire strategie e priorita di investimento;

- articolare diversamente gli strumenti e le politiche sulla base del
tipo di rigenerazione;

- essere libera da vincoli sulle destinazioni d'uso e invece
perseguire il principio della mutazione e dell’avvicendarsi di usi
diversi;

- ragionare sugli oneri e sulla dotazione di opere di urbanizzazione
trovando formule diverse basate sulle opportunita;

- prefigurare non solo l'esito finale del progetto, ma la sua
evoluzione nel tempo;

- prescindere da un dimensionamento quantitativo e avviare un
processo di miglioramento qualitativo;

- usare in modo coerente gli strumenti dell'urbanistica e
dell’architettura come approcci non separabili;

- essere risultato di una idea condivisa che nei casi pil complessi
deve essere valutata nelle sue diverse forme ricorrendo a
strumenti di progettazione pill aperti come il concorso;

- essere prevista come obiettivo di finanziamento pubblico in
quanto genera economia, benessere sociale e ambientale.

GLI USI TEMPORANEI

La presenza di un patrimonio enorme di edifici e spazi in disuso alimenta il
dibattito sulla questione del recycle. In molti casi, si tratta di realta prive di
futuro, che vengono lasciate invecchiare in attesa di una possibile
demolizione, di un eventuale progetto di recupero o di un lento consumarsi
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per deterioramento. La strategia pill praticabile (e «situazionista»), in tale
scenario, sembra essere quella del riciclo temporaneo: un’alternativa alle
operazioni di demolizione e recupero, capace di eludere i veti e le
tempistiche della burocrazia e di riaccendere spazi depressi in maniera
spontanea e provvisoria. Questa esperienza viene spesso espressa non
dall'urbanistica o dalla pianificazione, ma direttamente dai possibili
utilizzatori (cittadini, associazioni, commercianti, aziende) ed & legata ai
bisogni immediati, mutevole e provvisoria. Spesso richiede interventi
strutturali poco invasivi e necessita di una gestione pratica agile, priva di
irrigidimenti normativi poiché gli spazi vengono estrapolati dalle funzioni,
dai significati e dai contesti per cui sono stati pensati, valutati
esclusivamente in base alla situazione attuale e alle relative possibilita di
utilizzo. Richiede un quadro generale di visione della citta costruita che
sappia accogliere anche soluzioni imperfette, dove gli usi possono essere
vari e il giudizio di compatibilita con il tessuto possa prescindere da una
analisi quantitativa per verificare la capacitd degli spazi urbani di
adattamento a soluzioni diverse, non definitive.

LE GRANDI FUNZIONI

Spesso le opportunita di rigenerazione sono date dalla necessitd di
rinnovare attivita e servizi nodali, le grandi funzioni di scala sovralocale
(fiere, tecnopoli, stadi, auditorium, ospedali). In passato la logica del
decentramento ha portato a scegliere collocazioni esterne dal tessuto
edificato, in prossimita ai nodi viabilistici per ragioni legate all’accessibilita
e a una visione dell’'urbanistica, che tendeva a risolvere i problemi di
conflitto con la separazione. L'esperienza fatta induce a pensare che, in
linea di massima, il tema della grandi funzioni debba essere invece risolto
in loco. Questo orientamento non & dettato solo da buone regole di
progettazione urbanistica che tendono a valorizzare la compresenza di
funzioni diverse, ma anche dalla necessitd di risparmiare suolo non
urbanizzato, e dal rischio che il decentramento lasci un’ereditd di aree
dismesse irrisolvibili nel sito originario.

IL PATTO CITTA’-CAMPAGNA

Sulla scorta di quanto gia normato in alcuni strumenti di pianificazione
regionale, intervenire sullo spazio di transizione tra I'urbano e il rurale
rappresenta una opportunita di configurazione di un nuovo paesaggio,
attraverso un’azione sinergica di -dinamiche, mercati del ristretto, etc.),
miglioramento della qualita urbana delle periferie  (miglioramento
strutturale-sismico-energetico-architettonico degli edifici),



implementazione di servizi e attrezzature (orti urbani, cinture verdi,
piste/parchi sportivi), creazione di connessioni strutturali che permettano
ai due mondi di dialogare mantenendo ciascuno la propria
identita/peculiarita.

Configurare questo spazio di cintura come una zona di margine “osmotica”
quanto a funzioni, relazioni, informazioni.

LE AREE DISMESSE

Le aree dismesse sono spesso in posizioni cruciali dove I'abbandono
moltiplica i problemi di gestione della citta, sono spesso inquinate perché
in precedenza occupate da attivita produttive, pongono un problema di
tutela architettonica (testimonianze di archeologia industriale, compendi
militari). Qui spesso si concentrano attese degli operatori immobiliari che
hanno generato nel tempo diritti volumetrici oggi ingestibili e irreali nel
contesto urbano. L'azione non potra essere solo legata alla progettazione
urbanistica e architettonica, ma dovra affrontare il tema della fiscalita,
trovando nella riduzione degli oneri la leva per riaprire il dibattito sulla
qualita del progetto.

Questi tipi di intervento non sono assimilabili alla progettazione urbana
consueta, devono trovare strumenti nuovi e chiedono anche una
articolazione diversa del progetto. Serve uno strumento flessibile, in grado
di adattarsi a diversi livelli di progettazione, che utilizzi tecniche di
racconto e rappresentazione che consentano il confronto e la
partecipazione reale agli esiti del progetto.

Al fine di avviare i progetti di rigenerazione urbana i Comuni possono
individuare, attraverso i loro strumenti urbanistici e comunque con atto
integrativo della pianificazione, parti di citta caratterizzate da degrado
delle aree e dei tessuti urbani da assoggettare ad interventi di
rigenerazione urbana, ambientale e sociale.

Con tale atto si individuano, gli ambiti urbani coinvolti, gli obiettivi pubblici
che si intendono perseguire, gli obiettivi prestazionali ambientali che si
intendono raggiungere con gli interventi, le scelte urbanistiche e
infrastrutturali, di qualita dello spazio pubblico, le misure di sviluppo locale
sociale e economico. In tali ambiti i Comuni possono prevedere
I'attribuzione di diritti edificatori alle proprieta immobiliari pubbliche e
private. | progetti di tali ambiti e le proposte di accordo pubblico/privato
regolatrici  dell'intervento,  presentati  dai  soggetti  coinvolti
(prioritariamente sulla scorta di bandi pubblici) o dall’amministrazione
procedente sono approvati con atto deliberativo, previo ottenimenti di
pareri e nulla osta, e qualora contenuti del progetto si sviluppino
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nel’ambito dei limiti dimensionali d