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il Quotidiano Immobiliare 

DAILY REAL ESTATE 

VENERDì 12 FEBBRAIO  

EDITORIALI 

di Dionisio Vianello 

Un pacchetto “urbanistica” per la rigenerazione urbana 

 

Italia • Qualche commento al pregevole convegno sulla semplificazione organizzato qualche giorno 

fa da Guglielmo Pelliccioli e gli amici de ilQI. Usciamo confermati che la rigenerazione è come 

l’araba fenice: che ci sia ognun lo dice, dove sia nessun lo sa. Pubblico e privato, tutti ne parlano, 

portano avanti la loro ricetta, quasi sempre parziale e riferita alle proprie esigenze, ma le cose sono 

ferme e non si muovono. Qualcosa però è stato fatto, i vari decreti “Sblocca qualcosa” hanno 

introdotto novità significative; ma molti sono ancora gli ostacoli, poche e insufficienti le forze che 

spingono il carro. Cominciamo quindi da subito a spostare i massi che ingombrano il cammino, poi 

vedremo come riavviare il processo. Il primo pacchetto, di natura urbanistica, è già in parte 

confezionato ma deve essere ancora completato. Quello più impegnativo – senza il quale è difficile 

fare passi avanti – riguarda invece cambiamenti strutturali in settori chiave, economico-finanziario-

fiscale e sociale, per cui richiede necessariamente tempi più lunghi. 

Intanto non è male definire i confini della rigenerazione urbana, termine ormai troppo abusato a cui 

si attribuiscono significati diversi e spesso anche contradditori. Un concetto fondamentalmente 

urbanistico che comprende tutta una serie di capitoli che proviamo a elencare: trasformazione delle 

aree e immobili dismessi, riqualificazione degli ambiti urbani degradati, rinnovo e adeguamento dei 

servizi pubblici. Negli anni recenti si sono aggiunte le zone ed edifici industriali chiusi per cessata 

attività, migliaia e migliaia soprattutto nelle regioni del Nord. A mio parere anche il rinnovo degli 

edifici esistenti a fini di risparmio energetico e adeguamento tecnologico – tra parentesi è l’unico 

settore edilizio che tira – deve rientrare nel concetto di rigenerazione se non altro perché occorre 

spostare la centralità dalla ristrutturazione edilizia alla sostituzione. Le attuali norme dei piani sono 

invariabilmente orientate al recupero degli immobili esistenti e penalizzano invece la demolizione e 

ricostruzione, causando in tal modo sperpero di denaro e performances più scadenti.  

Le norme già in vigore riguardano la semplificazione delle procedure (in particolare la conferenza 

dei servizi), l’unificazione dei moduli per i titoli abitativi, silenzio-assenso e poteri sostitutivi, 

informatizzazione dei procedimenti. Ada Lucia De Cesaris e Katia Zulbetti hanno delineato un 
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quadro completo ed esauriente di quello che è già stato fatto, quello che resta da fare, ma anche 

degli intoppi che nel nostro Paese sempre insorgono nella fase applicativa a causa 

dell’impreparazione e dell’ostilità della burocrazia. Sono ancora fermi gli impegni più rilevanti, il 

Regolamento Edilizio Unico e le “dotazioni territoriali”, i vecchi standard urbanistici del DM 

1444/1968 da sostituire con requisiti prestazionali e di qualità. Ha destato sorpresa la contrarietà 

manifestata dal presidente dell’ANCE De Albertis – ma anche dalla Regione Lombardia – alla 

bozza di Regolamento Edilizio in corso di elaborazione da parte della conferenza stato-regioni, 

motivata da un presunto eccesso vincolistico del testo presentato. I contatti continuano, e ci 

auguriamo che si giunga presto a un accordo perché si tratta di un passaggio fondamentale del 

percorso di semplificazione.  

Su questi temi hanno ragionato anche altre associazioni: citiamo come esempio il protocollo 

sottoscritto qualche mese fa da AUDIS e Assoimmobiliare. Anzitutto si ritiene indispensabile 

uniformare linguaggio e strumenti su tutto il territorio nazionale. Non si tratta solo di un passaggio 

formale. La produzione legislativa delle regioni si è tradotta nella creazione di definizioni, termini e 

procedure che differiscono da regione e regione con il risultato di un’Italia a diverse velocità. Altri 

oggetti – questi di tipo strutturale – riguardano il quadro istituzionale, dal vertice (regioni e aree 

metropolitane) alla base (la pletora inefficiente degli 8.000 comuni). Settore sul quale l’Italia è in 

forte ritardo rispetto all’Europa se si pensa che negli ultimi vent’anni l’Olanda ha ridotto del 40% il 

numero dei comuni, la Germania del 20%, l’Inghilterra non se ne parla. La riforma costituzionale in 

corso di approvazione consentirà finalmente allo stato di operare con maggior rapidità i tagli 

necessari. 

Al centro della discussione rimangono pur sempre le politiche urbanistiche e la pianificazione. Il 

dibattito verte essenzialmente sull’AS 2039, un testo che dalla prima stesura del 2013 si è 

progressivamente spostato dal consumo di suolo – ormai la crescita urbana non figura più nemmeno 

nei sogni dei palazzinari - alla rigenerazione, condizione indispensabile per evitare il consumo di 

suolo. Avanti quindi con le tante proposte di legge, da quella nazionale alle svariate iniziative 

regionali. Il pericolo è che in assenza di un provvedimento dello Stato le regioni legiferino ognuna 

per conto proprio – così, infatti, sta succedendo – aumentando il livello di confusione già esistente. I 

cambiamenti da apportare al Ddl sono molti e consistenti. Dall’improvvido disegno di definire a 

livello nazionale la quantità di suolo da utilizzare per distribuirla poi alle regioni, le quali a loro 

volta dovrebbero redistribuirla ai comuni. Un procedimento che, applicato nel nostro Paese, farebbe 

rimpiangere il mercato delle vacche nelle fiere di paese. Da potenziare invece il capitolo sulla 

rigenerazione, ora confinato nel miserrimo art. 5 del testo di legge, basta raccogliere i suggerimenti 

avanzati da AUDIS e altre associazioni. 

Last but no least, la riforma urbanistica e la pianificazione, provvedimento che si attende ormai da 

più di 60 anni. Sorge però subito un dubbio. Se venisse approvata la 2039 (opportunamente 



modificata) definendo contenuti e modalità delle politiche territoriali più significative a livello 

nazionale (consumo di suolo e rigenerazione) varrebbe ancora la pena di licenziare a scadenza 

immediata una legge che dovrebbe cambiare radicalmente il sistema di pianificazione secondo linee 

conseguenti? Per di più in una fase di trasformazione epocale in cui sta cambiando il “paradigma”, 

la concezione del mondo che sta alla base del nostro vivere civile. Il sommesso parere di molti – 

compreso quello del sottoscritto per il poco che vale – è che sia meglio avviare un periodo di 

sperimentazione di quelle che abbiamo chiamato le “buone pratiche”, monitorando e seguendo le 

iniziative che le PA più avanzate stanno sviluppando. Cito solo il “Fondo per lo sviluppo urbano” 

lanciato dal Comune di Milano; ma in Italia fortunatamente non c’è solo Milano, idee nuove e start 

up di successo fioriscono anche alla periferia dell’impero. Sperimentare e avviare una riflessione 

comune; alla fine del processo probabilmente avremo le idee più chiare su quello che conviene fare. 

Su questa strada si stanno movendo INU, AUDIS e Federimmobiliare, proseguendo nel lavoro 

iniziato ad UrbanPromo 2015; la porta è aperta a tutti gli uomini di buona volontà. 
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