Comune di Roma

Provincia di Roma

Osservazione urbanistica

Ai sensi dell'art. 9 della L. n. 1150 del 1942 e s.m.e i.

Il sottoscritto, prof. Michele Talia, nato a Campobasso in data 16 marzo 1951 e residente in Roma, Viale Adriatico 62 00141, in qualità di Presidente dell’INU Lazio, sezione dell’Istituto Nazionale di Urbanistica, Piazza Farnese 44 00186 Roma, 

premesso

che l'Istituto Nazionale di Urbanistica è ente di diritto pubblico di alta cultura e di coordinamento tecnico ai sensi del Dpr 21 novembre 1949, nonché istituto con finalità di protezione ambientale ai sensi dell'art. 13 L. 8 luglio 1986 n. 349 e che pertanto esso è dotato, oltre che per rilevanti e comprensibili motivazioni di natura culturale, anche ai sensi dell'art. 18
 della L. 349/86, di titolarità specifica a svolgere osservazioni nel merito delle previsioni degli strumenti urbanistici nella fase delle osservazioni;

che la sezione Lazio dell'INU ha seguito con continuità e attenzione l'intero processo di piano a Roma, con una molteplicità di iniziative, di prese di posizione pubbliche e di documenti, a partire dal contributo al numero 106/1996 della rivista "Urbanistica";

che per i motivi sopra esposti, in sede di formale presentazione delle osservazioni, l’INU Lazio non reputa opportuno riproporre integralmente argomenti e valutazioni già esposti in precedenti occasioni, limitandosi a segnalare le questioni più rilevanti emerse nell’analisi del documento di piano adottato dal Consiglio Comunale;

premesso inoltre
che il Comune di Roma, con la delibera di Consiglio Comunale n. 33 in data 19/20 marzo del 2003 ha adottato il nuovo Piano Regolatore Generale;

propone

la seguente “osservazione”, di cui qui di seguito si illustrano i principali temi e significati, emersi da un ampio dibattito all’interno dell’Istituto.

Essa viene presentata in un’ottica di collaborazione dialettica con L’Amministrazione comunale, e ha l’obiettivo di garantire maggiore coerenza degli strumenti introdotti dal nuovo piano e di rafforzare l’efficacia delle sue prescrizioni. Nella convinzione di contribuire in tal modo al miglioramento del nuovo piano e, per suo tramite, della vita della città.

QUESTIONI  PRINCIPALI

1. Estendere alla città consolidata il metodo della cessione perequativa per il reperimento delle aree a standard ed in generale dar maggiore incisività alle modalità perquative per il perseguimento delle finalità pubbliche del PRG. 

L’Istituto è più volte intervenuto su questo tema evidenziando l’inefficacia dell’esproprio quale strumento per ottenere le aree per verde e  servizi, per il doppio e perverso effetto della scarsità delle risorse destinabili agli espropri  e per la caducità delle previsioni per destinazioni pubbliche, che, per la sentenza 179/99 della C. Cost., al quinto anno se confermate divengono onerose e non reiterabili. 

Le nuove modalità di acquisizione delle aree pubbliche istituite dal piano, grazie alla loro natura consensuale, ridanno efficacia ed operatività al governo pubblico delle trasformazioni, anzitutto per la costruzione dello spazio pubblico. 

L’esclusione della città consolidata dall’applicazione di questa modalità, ripropone l’inefficace meccanismo dell’esproprio per circa 16 milioni di metri quadri. In questo ambito peraltro il costo degli espropri è ben più alto che nella città da ristrutturare ed appare assolutamente impossibile, con gli attuali tagli alla finanza locale, pensare di impegnare per queste acquisizioni circa un miliardo di euro, risorse date alla proprietà fondiaria che sarebbero sottratte ad opere di effettiva attrezzatura e riqualificazione della città.

Appare perciò assolutamente necessario, per ridare operatività ed efficacia al piano, estendere le nuove modalità compensative di acquisizione delle aree pubbliche alla città consolidata.

2. Rafforzare il sistema delle nuove centralità, come nodi principali dell'armatura urbana.

Il modello di assetto policentrico-reticolare proposto dal piano, con il sistema delle nuove centralità urbane e metropolitane e la rete di trasporto pubblico che le collega, costituisce al contempo un obiettivo essenziale per il successo del piano stesso nel governo delle trasformazioni.

Gli emendamenti approvati nel corso dell’adozione hanno gravemente ridotto il peso insediativo delle nuove centralità, scese al 16% delle complessive previsioni edificatorie da programmare. Se confrontate con gli Ambiti di trasformazione Ordinaria (ATO), trasformazioni che il nuovo piano eredita dal PRG del ‘62, le centralità pesano per appena 1/3. Un rapporto di questo tipo è evidentemente contraddittorio con l’impostazione che affida alle centralità “un ruolo di riferimento, di identità insediativa e di polarizzazione nella nuova organizzazione metropolitana prevista dal PRG” (art 60). L’effettiva realizzazione di un modello di assetto policentrico alla scala metropolitana richiede che il peso delle nuove centralità urbane e metropolitane sia rafforzato e che il loro sistema sia meglio integrato alla scala provinciale, proprio come garanzia del completamento della rete di trasporto su ferro. Va inoltre potenziato il ruolo dei servizi pubblici, specie di quelli di livello urbano, anche attraverso una loro più chiara connessione con gli altri elementi dell’armatura urbana.
3. Rendere più forte e coerente il vincolo fra realizzazione delle infrastrutture e principali trasformazioni urbanistiche. L’Istituto ritiene positivo ed essenziale aver stabilito il principio che le principali trasformazioni, a partire dalle Centralità urbane e metropolitane, siano subordinate alla preventiva o contestuale realizzazione delle infrastrutture di mobilità. L'osservazione è volta a rafforzare tale principio, estendendolo anche agli ATO di maggiori dimensioni ed esplicitando nelle tabelle dell’art. 54 e dell’appendice 2 le infrastrutture che costituiscono condizione di sostenibilità, per rendere il vincolo effettivamente prescrittivo.

A questa richiesta si accompagna la proposta di individuare tre scenari programmatici (di breve, di medio e di lungo periodo) in cui inserire le principali infrastrutture per la mobilità di nuova costruzione previste dal Piano. Questa individuazione, a carattere gestionale e non prescrittivo, consente una più realistica formazione delle aspettative di valorizzazione.

4. Sostenere effettivamente la scelta del progetto urbano e dei programmi integrati valorizzandone l’operatività, la procedura partecipativa e trasparente, il coordinamento con la programmazione di bilancio.

Il PRG si connota per una maggiore flessibilità delle sue previsioni edificatorie. La ragionevolezza di questa scelta sta nell’impossibilità di prevedere a priori sia gli scenari della domanda - abitativa e produttiva - in un tempo lungo, sia l’effettivo concatenamento tra le trasformazioni previste e le condizioni della loro sostenibilità. Correttamente il Piano rinvia la quantificazione e la qualificazione di una quota significativa delle potenzialità edificatorie nella fase operativa, utilizzando la flessibilità come incentivazione per il raggiungimento di obiettivi di interesse pubblico. Questo approccio implica una forte valorizzazione del Piano come “strumentario” per costruire politiche urbane, distinguendo di fatto tra previsione di scenario – strutturale come “quadro di coerenze” – e gestione operativa.

Le norme, perché la gestione possa essere efficace e democratica, da un lato devono garantire che l’attuazione si basi su elementi chiari di valutazione che consentano la partecipazione ed allarghino la base di consenso delle trasformazioni urbanistiche, e dall’altro devono ricercare un forte coordinamento fra le trasformazioni urbanistiche e la programmazione di bilancio; le politiche dei lavori pubblici e della casa, quelle della mobilità, quelle per lo sviluppo e quelle sociali devono trovare nei programmi e nei progetti locali il loro contenitore naturale che moltiplica l’efficacia con azioni sinergiche. L’INU propone che il Piano impegni il Consiglio Comunale ad approvare annualmente un atto di coordinamento tra la programmazione e l’attuazione del Piano stesso come “manovra urbanistica annuale”.

5. Aumentare l’integrazione tra “natura” e “città”, rafforzando le potenzialità strutturanti della rete ecologica, degli insediamenti e degli usi del territorio extraurbano. 

Fermo restando il generale e positivo apprezzamento dell’Istituto per le parti del piano relative alla rete ecologica e all’agro romano, si osserva che in molti casi la soluzione normativa adottata tende a “omogeneizzare” lo spazio extraurbano anziché esaltarne le congenite varietà e specifiche peculiarità. Ciò appare contraddittorio con l’impostazione del piano, volta ad affermare principi di salvaguardia e riqualificazione del paesaggio e degli usi agrari storici. Basti in proposito ricordare il diverso status geografico delle zone agricole della pianura costiera di bonifica e di quelle dell’entroterra collinare, diversità rispetto alla quale le norme del piano appaiono generiche e insufficienti.

L’osservazione dell’INU è volta a introdurre una più dettagliata individuazione delle zone agricole a diversa vocazione e suscettività produttiva e a garantire i caratteri agricoli, paesaggistici e più generalmente ambientali dell’agro nei confronti dei rischi di degradazione di delicati equilibri ecologici e sociali. Una più articolata individuazione delle zone agricole  e delle relative norme di piano è del resto imposta dal titolo IV della LR 38/1999.

6. Assicurare maggiore certezza ed operatività nelle norme per le trasformazioni diffuse nella città esistente in relazione a destinazioni d’uso e relativi carichi urbanistici, modalità attuative del Prg e possibilità di frazionamenti delle unità immobiliari.

Pur apprezzando il tentativo del Piano di rispondere al generale problema di assicurare maggiore operatività delle norme (es. art. 15, comma 18 sulla modifica dei perimetri dei ppe), si rileva che ad essa si contrappongono meccanismi rigidi di validazione degli interventi possibili sia con il frequente ricorso a piani attuativi nella Città esistente che con la predeterminazione delle funzioni ammissibili e delle possibili variazioni di destinazione d’uso. 

E’ inoltre previsto il rinvio a numerosi provvedimenti comunali per la definizione circostanziata delle procedure. Si auspica che la “gestione”, che questo piano generosamente assume come momento centrale di implementazione delle previsioni e delle politiche, comporti una migliore messa a fuoco dei compiti istituzionali dei diversi soggetti, evitando burocratizzazioni.

Le trasformazioni “diffuse” non sono contingentate, ma sottoposte a verifiche di carico urbanistico, ed abbisognano per questo di un sistema delle conoscenze a sostegno delle valutazioni.

7. Preparare l’amministrazione e gli utenti alla gestione di un piano del tutto nuovo. 

Un piano nuovo, dopo quarant’anni di pratica urbanistica contraddittoria e dominata da regole rigide, vuol dire anzitutto costruire un modo nuovo di pensare e di praticare l’urbanistica. Occorre avviare attività di formazione, di simulazione delle procedure introdotte, di costruzione di una base conoscitiva informatizzata (SIT), con particolare attenzione al ceto professionale che dentro e fuori l’Amministrazione sarà chiamato a gestire il nuovo piano. Queste attività saranno utili per controdedurre alle osservazioni su basi più certe e sono necessarie per rendere i Municipi capaci del nuovo protagonismo che il piano assegna loro nella gestione urbanistica. 

La costruzione dei metodi e degli strumenti per la conoscenza condivisa è anche un terreno sul quale l’INU Lazio si propone come interlocutore dell’Amministrazione comunale; una modalità sulla quale già da tempo si sono formati intenti convergenti è quella della istituzione di una “casa della città”, come luogo di pubblica discussione e di formazione di strati di conoscenza costruita con modalità di condivisione.
OSSERVAZIONI SPECIFICHE

1. Estendere alla città consolidata il metodo della cessione perequativa per il reperimento delle aree a standard

Art. 77 comma 2

· Sostituire l’incipit del comma da “Le aree ricadenti nei Programmi Integrati di cui all’art. 49 …” con “Le aree ricadenti nella città consolidata e nella Città da ristrutturare …”
· Sostituire la parte finale del medesimo comma da “di cui all’art. 49” con la dizione “di cui agli articoli 46 e 49, nonché con la procedura del Progetto urbano di cui all’art. 16”

In caso di intervento indiretto il trasferimento dei diritti edificatori privati in area diversa da quella indicata a verde e servizi pubblici: a) riduce la possibilità di integrare i servizi privati con le funzioni pubbliche e i loro spazi, rendendo meno significativa la collocazione dei servizi privati rispetto alla struttura dello spazio pubblico; b) rende più difficoltosa la partecipazione al programma integrato, implicando accordi tra proprietari in condizioni soggettive differenziate, e sottrae così opportunità all’azione di riqualificazione dei Programmi integrati.

Inoltre appare opportuno, in caso di intervento indiretto, consentire un incremento di potenzialità edificatorie pari al 100%, come avviene nei tessuti da ristrutturare (da 0,3 a 0,6 mq/mq). Pertanto il diritto edificatorio va portato a 0,08 mq/mq.

· Art. 77 comma 3 – eliminare la parte terminale della prima frase dopo le parole “ è pari” e sostituirla con  “ a 0,08 mq/mq.”. L’articolo emendato risulterebbe quindi:

3. Nel caso di partecipazione al Programma integrato, tale diritto edificatorio è pari a 0,08 mq/mq. La cessione delle aree deve avvenire mediante atto pubblico, registrato e trascritto.

____________________________

2. Rafforzare il sistema delle nuove centralità, come nodi principali dell'armatura urbana.

Per conseguire l’obiettivo della riqualificazione delle periferie (“le città di Roma”) attraverso la nuova organizzazione multipolare del territorio metropolitano, le nuove centralità non solo devono essere accessibili mediante la rete di trasporto pubblico dai cittadini dell’area metropolitana, ma devono essere anche integrate al contesto locale; devono cioè essere raggiungibili pedonalmente in un sistema di spazi pubblici riqualificati. I Progetti Urbani delle Centralità non possono quindi essere chiusi dentro il perimetro indicato dal Piano, ma devono prevedere riammagliamenti alla viabilità locale e opere di riqualificazione dello spazio pubblico dei tessuti circostanti. Tali opere dovranno essere necessariamente aggiuntive rispetto alle urbanizzazioni ordinarie e costituire “misure di compensazione locale”. Le N.T.A. devono contenere quindi l’integrazione con il contesto locale tra i principi ispiratori (art. 60, comma 1) e l’obbligatorietà della realizzazione delle opere conseguenti come indicazione prescrittiva, da verificare negli strumenti di intervento indiretto (art. 15, comma 10, lettere b, c, d, f ed h).

· Art. 60 comma 1 - inserire dopo le parole “… nonché una stretta connessione con le reti di comunicazione”, le parole “e con il contesto locale”.

· Art. 60 comma 2 – inserire, dopo le parole “… per la formazione dei Progetti urbani.”, la frase “All’esterno di tale perimetro il progetto urbano dovrà prevedere le opere di connessione locale e di riqualificazione dello spazio pubblico dei tessuti circostanti. Il costo di tali opere prescinde dagli oneri di urbanizzazione ordinaria e costituisce misura di compensazione locale.”

Si chiede inoltre di riequilibrare il rapporto tra il peso delle nuove Centralità Urbane e Metropolitane e quello degli Ambiti di Trasformazione Ordinaria incrementando le quantità previste nell’appendice 2 come previste nella proposta di Giunta, riducendo contestualmente le A.T.O. per mantenere il dimensionamento complessivo del Piano. L’incremento richiesto appare necessario sia per conseguire un adeguato livello di attrattività delle nuove localizzazioni, sia per sostenere le opere di miglioramento locale

· Appendice 2 alle Norme Tecniche di Attuazione – modificare i valori nella tabella generale e in quelle specifiche delle 18 centralità, riportandole ai valori previsti nel documento di giugno 2002.

_____________________________________

3. Rendere più forte e coerente il vincolo fra realizzazione delle infrastrutture e principali trasformazioni urbanistiche.

Pur apprezzando la strategia di privilegiare il trasporto in sede propria e favorire la creazione di un sistema integrato per un complessivo riequilibrio verso modalità socialmente e ambientalmente più efficienti, è necessario che il PRG fornisca indicazioni riguardo le priorità programmatiche (da suddividere tra lungo, medio e breve periodo) della rete infrastrutturale principale sia per il trasporto pubblico che per quello privato. Tali priorità riguarderanno prevalentemente previsioni inerenti la rete ferroviaria e di metropolitana e i relativi nodi di scambio, le infrastrutture per la logistica e le infrastrutture viarie classificate quali rete primaria, rete principale all’art.85, comma 3.

La definizione di priorità - seppure di larga massima e senza per questo costituire rigido vincolo per la successiva attuazione della rete - risulta di fondamentale importanza nella fase di gestione del PRG. Da un lato, tale indicazione porta a una maggiore certezza negli obiettivi da raggiungere non solo in vista degli assetti futuri, ma anche per il ruolo che la mobilità e l’accessibilità svolgono nella configurazione della città esistente in termini di valorizzazioni o, al contrario, deprezzamenti difficilmente governabili attraverso il PRG. Dall’altro lato, l’individuazione di priorità può eliminare il rischio di rendite di attesa e la formazione di diritti edificatori precostituiti all’interno delle centralità urbane e metropolitane. 

A questo riguardo, infatti, è necessario stabilire un legame stringente – di ordine prescrittivo - tra attuazione delle trasformazioni urbanistiche e realizzazione delle infrastrutture di trasporto (e, in particolare, di quello su ferro), anche attraverso l’indicazione puntuale dei differenti tronchi di rete o dei collegamenti che condizionano la realizzazione di ciascuna centralità urbana e metropolitana. Tale condizione, espressamente prevista per le Centralità urbane e metropolitane, va estesa all'attuazione degli ATO di dimensione maggiore, ovvero ai contesti nei quali la somma degli ATO compresi entro un certo raggio superi una certa soglia.

Saranno poi gli strumenti di intervento indiretto di cui all’art.15 la sede più idonea per effettuare le necessarie valutazioni circa l’esistenza della “condizione” indicata dal PRG, esplicitandone innanzi tutto i termini della sostenibilità ambientale e trasportistica attraverso le verifiche di cui al comma 10, lettera b, del medesimo art. 15 e ai commi 1 e 2 dell’art. 93.

In virtù di quanto previsto agli artt. 92 e 93 sembra altresì opportuno indicare, in maniera prioritaria, una scala di interventi ritenuti irrinunciabili nel breve e medio termine, in modo da definire un pacchetto di progetti a priorità differenziata per grandi infrastrutture di trasporto cui fare riferimento nel momento della stesura del programma triennale delle opere pubbliche. Tale scelta sarà ovviamente contenuta nel Piano Urbano della Mobilità e sottoposta a specifici interventi di MIA di cui all’art. 10, comma 12.

Art. 93 comma 4 - La subordinazione in sede di redazione degli strumenti urbanistici attuativi e di convenzioni attuative della realizzazione dei grandi interventi urbanistici alla realizzazione delle infrastrutture di trasporto pubblico necessarie a garantire la sostenibilità delle previsioni di traffico (che essa sia prodotta dai nuovi insediamenti previsti o sia già esistente) va resa obbligatoria.

Si propone pertanto di emendare delle NTA come segue:

· Art. 93, comma 4 – sostituire come di seguito:
 4. L’approvazione degli strumenti urbanistici esecutivi e di convenzioni attuative della realizzazione dei grandi interventi urbanistici è subordinata alla contestuale realizzazione delle infrastrutture di trasporto pubblico necessarie a garantire la sostenibilità delle previsioni di traffico. Tale condizione è estesa alla operabilità dei Programmi Integrati e all'attuazione degli ATO che prevedono più di 32.000 mq di SUL (800 abitanti equivalenti), ovvero ai contesti nei quali la somma delle SUL previste dagli ATO compresi in un raggio di ml.800 superi il valore di 32.000 mq. Le relative disposizioni, assieme alle conseguenti azioni da intraprendere, saranno riportate nei relativi Accordi di Programma e nelle convenzioni attuative.
· Art.83,comma 2 - Indicare la suddivisione della rete secondo priorità programmatiche di lungo, medio e breve periodo - Dopo le parole “… che ne garantiscono il funzionamento.” aggiungere “Il sistema è altresì suddiviso – per quanto riguarda la rete ferroviaria  e di metropolitana, i relativi nodi di scambio, le infrastrutture per la logistica e le infrastrutture viarie definite quali rete primaria, rete principale dal successivo articolo 85, comma 3 - secondo priorità programmatiche di lungo, medio e breve periodo.”
· Art. 92, comma 2 - Dopo le parole “… per i seguenti interventi:” aggiungere “1) interventi sulla rete infrastrutturale principale indicati di medio e breve periodo;” 

· Art.93, comma 2 - Dopo la lettera c), aggiungere:

d) una valutazione di fattibilità economico-finanziaria a conferma della sussistenza delle condizioni indicate nelle tabelle dell’allegato 2, ovvero all’art. 54. Nella valutazione sono esplicitate le fonti finanziarie certe, le risorse disponibili per la realizzazione della infrastruttura e quelle da reperire eventualmente attraverso forme di project financing, nonché l’inserimento dell’opera nel programma triennale dei lavori pubblici di cui all’art. 14 della legge 109/94 ovvero all’interno degli atti di programmazione degli enti di livello nazionale o regionale;
Il piano conta principalmente sul trasporto su ferro per l’avvio delle centralità urbane e metropolitane. E’ bene, però, tenere presente che gli elevati costi di realizzazione e gestione di tali infrastrutture solo parzialmente possono essere affrontati attraverso forme di project financing pubblico/privato. A questo fine è necessario prevedere una suddivisione del sistema infrastrutturale tra un “torso” principale, da realizzarsi a carico della finanza pubblica, e un ventaglio di possibili innesti, raccordi, di connessioni soprattutto intermodali e di sistemi di scambio (parcheggi, ecc.) da attuare grazie alle proposte dei privati. Questa suddivisione può costituire una specifica richiesta in sede di elaborati a corredo del progetto urbano.

· Art.93, comma 2, dopo la lettera d), aggiungere:

e) una suddivisione delle infrastrutture di trasporto in tronchi principali, da attuarsi a carico della finanza pubblica, e innesti, raccordi, connessioni preferibilmente a valenza intermodale, compresi i sistemi di scambio (parcheggi, ecc.), da attuare attraverso il ricorso a forme di project financing.

Il Piano opera una riclassificazione della rete viaria scegliendo un modello infrastrutturale di tipo gerarchico, come peraltro stabilito dal nuovo codice della strada. E’ necessario tenere altresì presente che di fatto tale rete si comporta e viene utilizzata secondo un modello reticolare (alta presenza di nodi, bassa differenziazione tra caratteristiche tecniche e prestazionali delle varie aste). In virtù della classificazione delle infrastrutture stradali operata all’art. 85, comma 5, delle NTA e considerate le condizioni di utilizzo della rete viaria primaria autostradale ed extraurbana e principale extraurbana, considerati gli interventi proposti di realizzazione di controstrade per le arterie viarie autostradali (cfr. pag. 29 Relazione e segg.) e di declassamento di porzioni di infrastrutture di carattere autostradale sembra opportuno inserire quanto segue.
· Relazione pg. 30. “Rimanente viabilità extraurbana esterna al GRA”

Inserire la previsione di complanari anche lungo gli assi viari definiti nella Relazione “Rimanente viabilità extraurbana esterna al GRA”, almeno per ciò che riguarda tutte quelle infrastrutture inserite nella classificazione del Codice della strada e denominate quale rete primaria, rete principale dall’art. 85, comma 5, lettere a1), a2) e b1) delle NTA.

A tali infrastrutture viarie, oltre che all’intervento di cui sopra dovrà corrispondere un nodo di scambio di cui all’art. 89 NTA nei pressi dell’intersezione con il GRA (laddove già non previsto), in maniera da rendere effettivo il passaggio da un sistema di trasporto all’altro. Sarà di norma opportuno, ai fini del funzionamento gerarchico della rete viaria, operare mediante declassamento dei tratti interni al GRA delle infrastrutture viarie precedentemente considerate.

Considerato che tali infrastrutture sono di competenza statale, regionale o provinciale, gli interventi di cui sopra devono essere oggetto di concertazione (Accordi di programma, Conferenza di servizi, ecc.) e rispondere ai vari strumenti settoriali predisposti dalle diverse amministrazioni.

La scelta strategica del piano è finalizzata a ridurre all’essenziale, cioè a interventi effettivamente realizzabili nell’arco della validità del piano stesso, l’enorme “residuo pubblico” del vigente PRG e trasferire sul nuovo sistema di mobilità su ferro la maggior parte delle nuove previsioni insediative, utilizzando il modello attuativo perequativo.

Ciò impone particolare attenzione all’impatto che tali scelte possono produrre sia per la necessaria contiguità/contemporaneità/collegamento spaziale e funzionale degli interventi edilizi e infrastrutturali, che deve essere perseguita, sia per gli interventi di mitigazione e compensazione degli impatti che devono accompagnare le trasformazioni urbanistiche. 

· Art.87, comma 4

Dopo le parole “…sostenibilità ambientali non vengano compromesse”, aggiungere “anche attraverso la previsione di specifici interventi di MIA di cui all’art.10, comma 12”.

· Art.88, comma 2

Dopo le parole “…I tracciati e le caratteristiche funzionali delle diverse linee di trasporto” sostituire la parola “potranno” con “dovranno” 

Dopo le parole “…ovvero in sede di progettazione definitiva o esecutiva.”, aggiungere “A tali tracciati e linee di trasporto dovranno essere associati gli interventi di MIA di cui all’art.10, comma 12.”

____________________________

4. Sostenere effettivamente la scelta del progetto urbano e dei programmi integrati

Il PRG, con la dizione di Progetto Urbano, ricomprende sia interventi “strategici” su ambiti di ampie dimensioni, attuabili in un tempo indefinito da una molteplicità di soggetti prevalentemente pubblici, che non necessitano di un perimetro definito, che non debbono costituire diritti urbanistici a priori e che possono contenere altri strumenti attuativi al loro interno (per es. ambiti strategici, Flaminio, San Lorenzo), sia strumenti di tipo “operativo” che individuano tempi precisi di attuazione e attribuiscono precisamente la responsabilità delle diverse azioni individuate e che in alcune parti possono dare condizioni diverse per l’intervento diretto, rispetto a quanto previsto dal PRG. Questa distinzione tra documenti di indirizzo e atti di pianificazione attuativa può essere raggiunta arrestando i primi alla fase del progetto preliminare, e portando alla compiutezza del progetto definitivo – e quindi all’approvazione del Consiglio Comunale - le singole parti pronte per l’attuazione.

· Art.15, comma 4 – Dopo le parole “gli strumenti urbanistici esecutivi eventualmente previsti all’interno” sostituire le parole “di Progetti urbani o di Programmi integrati” con le parole “degli Schemi di assetto preliminare dei Progetti urbani approvati dalla Giunta e pubblicati”;

· Art.16, comma 11 – Dopo le parole “gli interventi indiretti per i quali ha valore di strumento urbanistico esecutivo” eliminare le parole “le eventuali aree per interventi indiretti da assoggettare a successivo strumento urbanistico esecutivo”;

· Art.17, comma 4, lettera d) – Dopo le parole “formazione ed approvazione del Programma definitivo” eliminare le parole “anche in più fasi e stralci,”.

· Art. 16 comma 6 - Le modalità partecipative debbono avvenire secondo i modi delle Agende 21 Locali. Il Progetto Urbano assumerà anche il valore, gli scopi e gli obiettivi di Piano stralcio di Azione Ambientale per il contesto urbano nel quale si svolge l'azione operativa. Tali modalità assumono il medesimo valore anche per le fasi partecipative preliminari al confronto concorrenziale di cui all'Art. 16 comma 14.

· Art. 17 comma 4 lett. a) - Le procedure partecipative del progetto Urbano vanno estese anche alla fase istruttoria del Programma preliminare dei Programmi Integrati d'Intervento, prima della fase di sollecitazione delle proposte private d'intervento, attraverso la redazione del DIS (Documento di Impatto Sociale) di cui alla Del. C.C. n. 33 del 19/20 marzo 2003, allegata alla relazione.

L’art. 49 comma 11 prevede che la maggiorazione di edificabilità nei tessuti della città da ristrutturare, conseguibile all’interno dei Programmi integrati, sia direttamente commisurata al conseguimento degli obiettivi pubblici stabiliti dal Programma preliminare. La genericità dell’espressione diretta commisurazione può indurre una prassi di valutazione ex post delle proposte di intervento privato, con una disparità accentuata dalla molteplicità dei Municipi, competenti sulla formazione dei programmi preliminari. Pur nel rispetto dell’autonomia dei soggetti promotori dei Programmi, appare utile che le Norme Tecniche prevedano l’obbligo per i soggetti promotori pubblici (Comune e Municipi) di definire a priori (con bando o altra procedura di evidenza pubblica) le condizioni di interesse pubblico che accendono l’incremento edificatorio, ossia il rapporto tra convenienze pubbliche e convenienze private.

· Art.49, comma 11 – Al termine del periodo aggiungere “Tali criteri di valutazione devono essere esplicitati in termini parametrici dal Programma preliminare, correlando il conseguimento degli obiettivi pubblici all’edificabilità aggiuntiva ammissibile.”
Già in altre sedi l’INU ha sottolineato che la concentrazione delle azioni di ristrutturazione urbanistica sui tessuti nati fuori dal piano e non dotati di piani attuativi vigenti (sostanzialmente le vecchie zone F1) limita l’azione di recupero, che nella periferia romana consiste principalmente nell’integrazione tra la città abusiva, la città pubblica e la città privata. E’ necessario che i Programmi integrati possano interessare anche aree contigue della città pubblica (i piani di zona decaduti) e della città privata (convenzioni decadute), generalmente inserite nella “città consolidata”, e i tessuti abusivi dotati di piani attuativi attualmente vigenti, ma di prossima decadenza.

· Art. 49, comma 5 - Al termine del periodo aggiungere “Tra le risorse pubbliche disponibili il Programma preliminare può inserire aree pubbliche, anche esterne al perimetro e interne alla “Città consolidata” purché prossime; tali aree possono essere impiegate per opere pubbliche necessarie all’integrazione della “Città da ristrutturare” e possono altresì essere affidate con procedure di evidenza pubblica a soggetti privati per la realizzazione e gestione di opere pubbliche, ovvero, con le medesime procedure, possono essere alienate per la realizzazione di interventi privati, qualora non siano necessarie per il raggiungimento dello standard di legge. Le risorse derivanti da tali alienazioni devono confluire nel programma degli interventi pubblici”;

· Art. 57, comma 2 – Al termine del periodo aggiungere “Alla scadenza dei suddetti strumenti urbanistici esecutivi, qualora non siano rinnovati ai sensi dell’art.17 della L.1150/42, l’ambito interessato da tali strumenti è soggetto alle norme relative alla città da ristrutturare e si ritiene incluso nel perimetro di eventuali Programmi integrati contigui”.

· Art.16, comma 7 – inserire tra la lettera d) e la successiva lettera e), che assume la lettera f):

“e) alla qualificazione del sistema degli spazi pubblici e di uso pubblico;”

· Art.17, comma 1 – inserire dopo le parole “la qualità urbana e ambientale,” le parole “la qualità del sistema degli spazi pubblici e di uso pubblico”

Gli obiettivi di riordino, miglioramento e/o completamento nei “Tessuti prevalentemente per attività” della Città da ristrutturare appaiono in contrasto con le Norme tecniche che, per gli interventi diretti, non vincolano alcuna quota alle destinazioni d’uso Produttive, e per gli interventi dei Programmi integrati vincolano solo il 30% della SUL aggiuntiva. Già nel ’92, in occasione della variante delle zone “L”, l’INU ebbe ad osservare che la concorrenza, su uno stesso mercato delle aree, tra attività molto diverse per capacità di investimento, esclude automaticamente le attività più deboli; nel caso concreto le attività produttive a vantaggio di quelle terziarie, commerciali e ricettive. L’offerta di aree per lo sviluppo produttivo della città, se assunto come obiettivo del piano, può trovare risposta o nello strumento del P.I.P. previsto dalla L.865/71, che richiede un grande impegno per gli espropri e perciò contrasta con la filosofia di gestione del piano, ovvero con la riserva di una quota all’interno di operazioni di rinnovo e ristrutturazione. E’ questa la strada richiesta dall’INU con la presente osservazione, inserendo una quota maggiore (50%) negli interventi diretti, rispetto a quella ammessa sulla SUL aggiuntiva con i Programmi integrati (30%).

· Art. 48, comma 11 – inserire alla lettera “e) Produttive;” le parole “nella quota minima del 50% della SUL complessiva”.

Allo scopo di garantire il coordinamento fra le trasformazioni urbanistiche e la programmazione di bilancio, l’INU ritiene che le politiche dei lavori pubblici e della casa, quelle della mobilità, quelle per lo sviluppo e quelle sociali debbano trovare nei programmi e nei progetti locali il loro contenitore naturale che moltiplica l’efficacia con azioni sinergiche; l’INU propone che il Piano impegni il Consiglio Comunale ad approvare annualmente un atto di coordinamento tra la programmazione e l’attuazione del Piano stesso come “manovra urbanistica annuale”. Gli atti di programmazione che stabiliscono priorità ed eventuali risorse finanziarie, per i quali è già previsto che assumano il valore di indirizzo vincolante per la programmazione dei lavori pubblici, verrebbero coordinati annualmente con il Bilancio comunale, in apposito elaborato cartografico e tecnico-contabile collegato al programma triennale delle opere pubbliche ed alla programmazione delle attuazioni di edilizia residenziale pubblica. Cfr. anche l’art. 59, comma 4. A tal fine

· Il comma 2 dell’art. 15 va così sostituito:
“2. La formazione degli strumenti urbanistici esecutivi può essere di iniziativa pubblica o privata. Il Comune subordina o promuove le iniziative di cui agli articoli art. 60, comma 1, e 93, comma 4, mediante un atto del Consiglio comunale, su proposta della Giunta. Esso è atto di programmazione, che stabilisce priorità ed eventuali risorse finanziarie differenziate tra diversi ambiti, con particolare riguardo a quelli che rivestono maggiore interesse pubblico e maggiore rilevanza urbanistica. Tale atto è collegato al bilancio annuale, e coordina ai fini dell'attuazione delle indicate iniziative:

a) la programmazione dei lavori pubblici, di cui all’art.14 della legge 109/1994,

b) gli Accordi di Programma stipulati con altre Amministrazioni per realizzare nel territorio comunale opere ed infrastrutture di rilevanza urbanistica,

c) la programmazione dell’edilizia residenziale pubblica ex L. 457/78 e 179/92,

d) le previsioni di utilizzo dei diritti edificatori pervenuti al Comune nelle Centralità urbane e metropolitane, negli Ambiti di Trasformazione Ordinaria e negli Ambiti di riserva a trasformabilità vincolata;

e) gli atti di programmazione negoziata stipulati con altri soggetti istituzionali o non istituzionali.

Gli strumenti urbanistici esecutivi di iniziativa privata, interamente rispondenti alle prescrizioni del PRG e interamente progettati e realizzati a cura e spese dei soggetti proponenti, possono comunque essere presentati anche se non inclusi negli atti di programmazione comunale.”

La partecipazione all'interno dei progetti urbani e dei programmi integrati svolge un ruolo determinante, proprio nella logica gestionale e progressiva che il piano assume. Per questo la manovra di definizione del nuovo piano si deve chiudere con il varo del regolamento per la partecipazione, di cui all'Art. 15 comma 8, prima della definitiva approvazione. In Particolare si ritiene di rilevantissima importanza la definizione e la collocazione nella procedura di progetti urbani e programmi integrati dei momenti partecipativi.

Art. 17 comma 4, Art. 49 comma 5 - Se le osservazioni dei cittadini al programma preliminare del Programma Integrato arrivano contestualmente alle proposte d'intervento dei privati si genera uno squilibrio fra le diverse forme di partecipazione. La conferenza partecipativa, proprio per i suoi fini di miglior costruzione degli obiettivi pubblici del programma, deve invece aver luogo durante la formazione del Programma preliminare e prima dell'invito a presentare proposte d'intervento. La Conferenza sarà istruita anche con il conforto da parte dell'Amministrazione dei contributi conoscitivi disponibili e di alcuni indirizzi operativi già espressi, nonché attraverso una prima redazione del DIS (Documento di Impatto Sociale) di cui alla Del. C.C. n. 33 del 19/20 marzo 2003, allegata alla relazione.

Si propone pertanto la seguente modifica dell'art. 17 comma 4:

4. Il Programma integrato è promosso e definito, di norma, con la seguente procedura:

a) formazione di un Programma preliminare che definisca: obiettivi, incentivi, indirizzi per la definizione degli interventi privati, sotto forma di piano preliminare di assetto; interventi pubblici prioritari; finanziamenti pubblici disponibili o attivabili;

b) svolgimento di una conferenza partecipativa di valutazione della bozza di piano preliminare di assetto e per una più puntuale e partecipata defrinizione degli obiettivi pubblici da perseguire;

c) pubblicazione del programma preliminare partecipato, mediante avviso o bando pubblico, che definisca i termini e le modalità di presentazione delle proposte d’intervento;

d) valutazione e ridefinizione, anche mediante procedura negoziale, delle proposte presentate, sulla base degli obiettivi e dei criteri definiti nel Programma preliminare;

e) formazione e approvazione del Programma definitivo, anche in più fasi e stralci, e relativo aggiornamento del Programma preliminare.

E la conseguente modifica dell'art. 49 comma 5, che va integrato aggiungendovi alla fine la frase:

La formazione del programma preliminare segue le procedure stabilite all'art. 17 comma 4

____________________________

5. Aumentare l’integrazione tra “natura” e “città”

La ricerca di compenetrazione tra natura e città, l’affiancamento ai tradizionali “standard” dell’urbanistica (prevalentemente dedicati agli spazi edificati o edificandi) di nuovi parametri di valutazione, quali  l’acqua, la vegetazione, la geografia storica, il paesaggio,  e l’attenzione agli elementi geograficamente rilevanti che definiscano, in una visione integrata, i caratteri della forma urbis e dell’infrastrutturazione storica degli spazi aperti (risolvendo in tal senso anche alcuni nodi critici  della variante cosiddetta delle certezze), ci restituiscono con la rete ecologica il significato  più innovativo del nuovo Prg di Roma: il segnale  dell’avvio di una revisione critica dell’approccio dicotomico tra città e campagna, tra metropoli e spazi aperti, che ha segnato la teoria e la pratica urbanistica dal dopoguerra ad oggi. 

Le previsioni miranti alla conservazione e alla riqualificazione  dei tradizionali assetti ed usi agricolo-forestali del territorio extraurbano romano ampliano ed accentuano questo nuovo orizzonte strategico.

Per quanto riguarda i capitoli rete ecologica e Agro romano, dunque, il nuovo Prg di Roma appare strumento fondato su nobili e solidi principi.

Su alcuni contenuti direttamente operativi, in verità talvolta non solo di dettaglio, è però necessario, con spirito assolutamente costruttivo, sviluppare qualche riflessione, avanzando anche alcune proposte migliorative.

Nel caso della rete ecologica, si può solo segnalare l’esigenza di un maggiore approfondimento delle potenzialità infrastrutturanti, che potrebbe  tradursi in una più dettagliata definizione di ambiti omogenei  per status e vocazioni trasformative e nella più ampia articolazione/implementazione di funzioni logistiche parallele e alternative ai tradizionali sistemi di mobilità urbana ed extraurbana su gomma o ferro, rafforzando così le specifiche funzioni affidate alla rete per la  ricucitura e integrazione tra città compatta e spazi aperti metropolitani, in termini sia più strettamente biologico-ambientali sia d’uso antropico e configurazione fisica.

Più sostanziali sono invece alcune  osservazioni su disegno urbanistico e apparato normativo concernenti l’Agro romano.

Le criticità rilevate si concentrano innanzitutto e prioritariamente sull’art. 70 delle norme tecniche, Disciplina della nuova edificazione, in particolare per quanto riguarda il dimensionamento minimo degli appezzamenti necessario per gli interventi in zona agricola.

L’indifferenziata indicazione del limite minimo pari a 10 ha stride infatti, nonostante le deroghe consentite e disciplinate ai sensi dell’art. 70 citato,  con la varietà di geomorfologie, geotopi, biotopi,  caratteristiche agropedologiche,  tecnologie produttive, sistemi insediativi, infrastrutturazioni storiche, regimi della proprietà fondiaria, caratteri tipologici e architettonici dei manufatti rurali,  usi potenziali e reali, che identifica nel suo complesso lo spazio geografico extraurbano del territorio romano. 

La soluzione normativa, solo parzialmente e comunque disorganicamente stemperata dal PAMA, dall’individuazione degli Ambiti di paesaggio e dalla relativa Guida per la progettazione, tende quindi ad omogeneizzare lo spazio extraurbano anziché esaltarne le congenite varietà e specifiche peculiarità, sterilizzando, se non addirittura contraddicendo, il principio fondativo stesso della filosofia di piano, incardinato sui propositi di salvaguardia e riqualificazione del paesaggio e degli usi agrari storici.

Esemplificando, basta confrontare il diverso status geografico di una zona agricola della pianura costiera di bonifica rispetto ad una dell’entroterra collinare (in termini di tessuti insediativi, dimensionamento delle aziende, tipologie dei manufatti, ecc.),  per poter  misurare la genericità della norma e la sua conseguente insufficienza per il governo di trasformazioni coerenti alle specifiche caratteristiche dei diversi spazi extraurbani. 

Si tratta certamente dell’esito di un processo incompiuto nella traduzione delle analisi, peraltro corpose e approfondite, in azioni progettuali e normative, ma di cui tuttavia si considera fondamentale il definitivo perfezionamento. 

D’altra parte la necessità di provvedere ad una più dettagliata individuazione delle zone agricole a diversa vocazione e suscettività produttiva discende direttamente dagli obblighi imposti da titolo IV della LR 38/1999, a cui, ai sensi della LR 28/2000, anche il Comune di Roma si ritiene sia chiamato a rispondere. 

Ferma restando la sostanziale condivisione delle scelte di piano, vale la pena  soffermarsi, oltre le osservazioni sopra esposte e se non altro per memoria storica, su alcune questioni che influenzano oggi, e influenzeranno ancor più domani, il destino delle zone extraurbane, di Roma e non solo.

Già da tempo la cultura urbanistica, l’INU,  stanno osservando con crescente attenzione i fenomeni socio-economici e urbanistico-ambientali in atto nei territori periurbani ed extraurbani, interrogandosi sui possibili effetti che ne potranno derivare in termini di assetti spaziali, usi ed equilibri ecologici.

Si tratta di quei processi, geneticamente differenti ma reciprocamente condizionati, sinteticamente riconducibili alle trasformazioni qualitative e quantitative dell’uso agricolo dei suoli e alla formazione dell’insediamento disperso, che potrebbero dar luogo, nel breve volgere di qualche lustro, alla crisi degli attuali già minati equilibri ecologici e sociali (dalla interruzione delle continuità biologiche alla dissipazione delle forme del paesaggio agrario storico; dalla urbanizzazione disordinata e ingovernata allo scardinamento dei rapporti demografici città/campagna in relazione anche ai crescenti flussi migratori delle popolazioni del “terzo mondo”). 

E’ forse presto, in relazione ad un dibattito ancora non sufficientemente consapevole e maturo, aspettarsi dal piano di Roma, come dalle altre più recenti esperienze di pianificazione, risposte e contromisure rispetto a queste problematiche.

Tuttavia, in attesa che sia il futuro a dirci se i propositi di oggi (del piano come della legislazione urbanistica nazionale e regionale vigente) possano considerarsi duraturi  o semplici misure transitorie, sarebbe bello se proprio a Roma, proprio con il suo nuovo Prg, nel vorticare del dibattito su condono edilizio e immigrazione,  a questi temi, a questi problemi fosse dedicato un sia pur simbolico spazio. A partire dall’attenzione per quelle popolazioni   che, tanto sconosciute quanto derelitte, vivono lungo le sponde dei corsi d’acqua, tra i relitti post industriali, nei nuovi ghetti della metropoli e del mondo contemporaneo.

· Inserimento degli elaborati concernenti la rete ecologica tra quelli gestionali elencati nell’art. 2 delle norme tecniche;

· individuazione e graficizzazione degli ambiti periurbani ed extraurbani non attualmente utilizzati per fini agricoli produttivi, con particolare riferimento agli incolti, alle aree dismesse, ai nuclei insediativi spontanei esito di fenomeni di emarginazione sociale e povertà;

· definizione e graficizzazione delle zone agricole a diversa vocazione e suscettività produttiva, indicando, con riferimento alle colture praticate o ordinariamente praticabili, l’unità aziendale ottimale e l’unità aziendale minima, ai sensi e per gli effetti di cui all’art. 52 della L.R. n. 38/1999;

· ridefinizione dell’art. 70 delle norme tecniche tenendo conto dell’unità aziendale ottimale e minima per ciascuna delle zone a diversa vocazione, dei diversi ambiti di paesaggio, delle diverse tipologie insediative tipiche dell’infrastrutturazione storica dell’Agro romano, della mappatura degli incolti, aree dismesse e insediamenti spontanei esito di fenomeni di disagio sociale.

____________________________

6. Assicurare maggiore certezza ed operatività nelle norme per le trasformazioni diffuse nella città esistente

Il carico urbanistico, che legittima la intercambiabilità tra destinazioni d’uso equivalenti per carico, viene espresso in mq di parcheggio per mq di SUL delle diverse destinazioni. Non vi sono invece indicazioni relative a carichi generati dalla mobilità indotta dalle attività: basti pensare alle “servitù” di attraversamento della viabilità secondaria generate tanto da intersezioni diffuse che da punti di raccolta dei veicoli determinati da autorimesse con accesso su strada laddove il traffico non abbia modo di canalizzarsi per tempo.

La correlazione proposta tra superficie destinata a parcheggi (pubblici e pertinenziali) e SUL nel caso delle destinazioni abitative non rende infine conto di eventuali frazionamenti immobiliari (45 mq è il limite minimo dell’unità immobiliare ad esito di frazionamenti) che presumibilmente incrementeranno il carico effettivo in relazione all’incremento dei nuclei familiari.

Più in generale, la non convenzionalità del calcolo che fa riferimento anche a parcheggi pertinenziali, decisamente condivisibile, porta ad annettere a questi rilevanza urbanistica, pur non essendo una destinazione d’uso. Quale possibilità vi è di verificare che siano rispettate le quantità prescritte?

Destinazioni d’uso

Al Titolo II per la Città storica, le norme, intese ad ammettere le variazioni di destinazioni solo ai piani bassi, bloccano di fatto ogni possibilità di valorizzazione funzionale degli edifici, talvolta anche a scapito di tipologie particolari (es. villini) facendo peraltro aumentare il valore immobiliare delle attuali destinazioni non abitative delle unità immobiliari.

Per contro, la non ammissibilità di introduzione di nuove quote residenziali nella Città consolidata non sembra potersi giustificare per l’eccessiva genericità della norma.

Per i tessuti della Città da ristrutturare nella definizione delle destinazioni d’uso insediabili con intervento diretto vengono ammesse solo funzioni a carico urbanistico basso. Attività necessarie alla vita urbana a carico urbanistico medio come definite dall’art. 6 (es. pubblici esercizi, servizi privati, sportelli bancari) vengono di fatto escluse.

Al Titolo IV, per il sistema delle infrastrutture, dei servizi, degli impianti, agli articoli 78, 79, 80, va segnalato che ricadendo i servizi rispettivamente in zone definite da un’unica destinazione di piano (unico retino), i passaggi dall’una all’altra categoria non comportano variante urbanistica, e quindi si sottrarrebbero in caso di variazioni di destinazione all’ottemperanza dei differenti parametri e grandezze urbanistico-ecologiche identificati per ogni sottoclasse.

Incrementi di SUL come incentivi sia nell’attuazione diretta che in quella indiretta

Non è predeterminabile il livello di risposta della proprietà privata alle norme di incentivo (per effetto di cessioni, di demolizioni con ricostruzione altrove, in parte o in tutto, ecc.), dall’estensione di validità delle quali è però presumibile possano dipendere aumenti anche molto considerevoli della SUL (T2 della Città consolidata, Spazi verdi conformati dal costruito della Città storica, interventi di demolizione nella Rete ecologica, interventi di miglioramento bioenergetico).

Sarebbe opportuna una verifica, almeno per ambiti di piano, degli esiti attendibili da tali differenti possibilità attuative.

Parcheggi pertinenziali

Si pone la questione di una destinazione che non figura tra quelle di piano, e dunque non assume rilevanza urbanistica, per la quale sarà presumibilmente problematico effettuare delle verifiche (i parcheggi pertinenziali sono soggetti a atto di obbligo notarile, e inoltre, ai sensi dell’art. 6, comma 4, dove non ci siano opere edilizie o aumento di dotazione dei parcheggi, è sufficiente la DIA). Quindi nella città esistente (storica, consolidata e da ristrutturare) il fabbisogno pregresso non appare trattabile attraverso la norma di piano.

Art. 3. Grandezze urbanistiche

· Comma 3 (superficie coperta). Si evidenzia un’incertezza interpretativa rispetto alle definizioni di cui all’art. 4 comma 1 lett. a. (proiezione orizzontale del massimo ingombro)
Art. 6. Classificazione delle destinazioni d’uso

· Comma 1. La norma giustamente esclude i parcheggi pertinenziali dalle destinazioni d’uso, ma attribuisce loro un ruolo centrale ai fini dell’ammissibilità nelle variazioni delle destinazioni d’uso, ruolo che impone al Comune un’attività di verifica estremamente onerosa.

· Comma 3. L’accertamento delle destinazioni d’uso avviene con il rilascio del titolo abilitativo. E’ importante stabilire quale criterio e quale fonte informativa fanno fede per l’accertamento delle destinazioni d’uso in atto, mancando il RE o “altro provvedimento comunale”.

Art. 7. Parcheggi pubblici e pertinenziali

· Comma 6. “I parcheggi pertinenziali non possono in alcun caso essere reperiti negli Edifici storici isolati di interesse storico, architettonico e monumentale”. Si propone di estendere tale norma anche per le “Ville storiche” (Art. 35).

· Si richiede di eliminare la frase “all’interno del Tessuto di appartenenza” e di equiparare la distanza tra parcheggi pertinenziali ed edifici a 500 metri ovunque, salvo che nella Città da trasformare e negli Ambiti di riserva a trasformabilità vincolata, dove è praticabile la norma dei 300 metri.

· Commi 11 (monetizzazione) e 12 (provvedimenti e politiche specifiche). Se ne propone l’abrogazione: sono norme di procedimento, che rinviano a strumenti di settore, ancora non attivati, o a provvedimenti specifici alcuni dei quali problematici se esposti in sede di Prg: la monetizzazione è un atto motivato del Comune.
· Si propone di approfondire altrove questi aspetti, che riguardano anche il regime dei rapporti tra Comune e Municipi. Oltretutto alcuni nodi non sono risolti: la valutazione della sostenibilità urbanistica e ambientale è a carico dei proponenti? Con quale procedura? E’ lecito immaginare che siano i Municipi delegati alla “gestione” (tranne parzialmente il punto b e d, che necessitano di un orizzonte di riferimento su base comunale).

Art. 10. Categorie di intervento ambientale

· Commi 1-9. A differenza delle categorie di intervento urbanistico ed edilizio, non risultano collocate lungo l’ordinata della intensità crescente perché intrinsecamente diverse, e possono essere impiegate anche congiuntamente.

· E’ presumibile che il miglioramento bio-energetico (comma 9), su cui le nta rinviano ad un “successivo provvedimento”, sarà invocato con estrema frequenza anche “caso per caso”.

· Più in generale, sul procedimento, se gli interventi introdotti dall’articolo possono essere diretti sul singolo immobile, l’efficacia delle iniziative singolarmente assunte appare di difficile dimostrazione: occorrerebbe garantire iniziative congiunte, per realizzare consistenti miglioramenti. La proposta è quella di un’azione a livello di isolato.

Art. 15. Formazione e attuazione degli interventi indiretti

· Comma 3. La “Carta municipale degli obiettivi” è un atto facoltativo di indirizzo programmatico al quale sono tenuti i Municipi, in assenza del quale non è inibita l’attivazione degli interventi previsti dal Prg. Ciò evidenzia una problematicità di rapporti Comune-Municipio.

· Comma 5. Si richiede di eliminare il comma. E’ discutibile il principio della sostituzione dei proprietari al Comune in caso di inadempienza di questo. E’ una fattispecie che non dovrebbe essere contemplata perché non si deve verificare.

TITOLO II: SISTEMA INSEDIATIVO - CAPO 2° Città storica

Art. 20. Definizioni, obiettivi, componenti

· Comma 7. Si propone di abrogare il comma. L’intervento diretto consentito per RE2 e l’intervento diretto con evidenza pubblica previsto per DR, AMP, NE (art. 21, comma 7) sono, in realtà subordinati all’individuazione nella Carta per la qualità degli edifici su cui è possibile o meno effettuare tali interventi. Il rimando ad un ulteriore provvedimento comunale rende ancora più rigida l’attuazione di tali interventi (vedi Art. 21 comma 7).

Se la Carta per la Qualità rappresenta un discrimine per la tipologia di intervento, non può non essere un elaborato prescrittivo.

Art. 21. Tessuti della città storica. Norme generali

· Comma 7. Alla lettera b) sembra essere consentito l’intervento diretto anche se di evidenza pubblica per tutte le categorie di intervento, salvo poi prescrivere (lettera c) l’obbligo di Piano di recupero o altro strumento urbanistico esecutivo per questi interventi in gran parte dei tessuti della città storica. Per altro strumento urbanistico esecutivo è da intendersi anche il Programma integrato? Appare inoltre in contrasto con i principi e gli obiettivi della Città storica dettare prescrizioni differenti per tessuti ricadenti in un particolare Municipio (tessuti T6 del XVII Municipio).

· Comma 8. Si richiede di chiarire la norma. Compare una ulteriore specificazione prescrittiva per gli interventi di categoria NC (Nuova costruzione). La quantità di SUL da compensare (lettera b) deve essere pari a 2/3 della nuova SUL, mentre per il comma 6 tale quantità sembra essere ridotta ad 1/3 e solo per gli interventi di NE. Si tratta di errore o di poca chiarezza della norma? In definitiva la AMP e la NE sono sempre consentite con modalità indiretta in contrasto con quanto affermato in Art. 21, comma 7, lett. c).

· Comma 9. E’ condivisibile la possibilità di effettuare frazionamenti, mentre si sollevano alcune perplessità sul limite minimo di 45 mq per le unità frazionate. Un apparato conoscitivo come quello del Prg per la città storica (Carta per la qualità, Guida per la qualità degli interventi) potrebbe contenere indicazioni per soluzioni progettuali che tengano conto delle tipologie edilizie, delle maglie strutturali e dei sistemi distributivi interni degli edifici, senza il ricorso ad un limite quantitativo imposto e nel rispetto delle normative nazionali per l’edilizia residenziale.

· Comma 12. Le uniche destinazioni a Cu/a ammesse nella città storica sono le attrezzature collettive (per lo sport, per lo spettacolo, la cultura, congressuali) con SUL oltre 500 mq. Per l’insediamento di tali funzioni è obbligatorio il Piano di Recupero (sarebbe possibile il PI?) e ciò comporta un irrigidimento della norma rispetto ad operazioni assentite negli ultimi anni.

Artt. 22, 23, 24, 25, 26, 27, 31 Tessuti T1, T2, T3, T4, T5, T6, T10

· Comma 5. Si propone di abrogare i commi. Il cambio di destinazione d’uso per funzioni abitative è consentito solo per piani terra e mezzanini. Ciò rende troppo rigida la norma e blocca di fatto ogni possibilità di valorizzazione funzionale degli edifici, facendo peraltro aumentare il valore immobiliare delle attuali destinazioni non abitative delle unità immobiliari.

Art. 34 Capisaldi architettonici e urbani

Comma 6. E’ da chiarire se questo comma vale per tutti i Capisaldi architettonici e urbani o solo per l’EUR. L’insediamento di medie strutture di vendita all’interno di tali spazi ritenuti strutturanti della struttura urbana, è forse una deroga troppo ampia se si punta alla valorizzazione di tali complessi.

Art. 35 Ville storiche

· Comma 4. Il divieto di inserire destinazioni Abitative è forse troppo restrittivo considerata la quantità di Ville storiche private e abitate, localizzate nell’Agro romano.

Art. 38 Spazi aperti della Città storica

· Sarebbe opportuno indicare più nello specifico le destinazioni d’uso ammesse in tali spazi anche in riferimento al sottosuolo.

· Comma 2 b). Negli Spazi verdi conformati dal costruito si ammette una modalità di acquisizione compensativa delle aree pubbliche alternativa all’esproprio che rende particolarmente appetibili tali spazi. Considerando che il valore compensato per l’acquisizione pubblica di tali aree è stabilito in base all’equivalenza del valore immobiliare, trattandosi di areecentrali, si determinerebbe un forte incremento di edificabilità a carico di ambiti esterni.

CAPO 3° Città consolidata

Art. 42. Tessuti di espansione novecentesca a tipologia definita e a media densità insediativa  T1.

· Appare discutibile la possibilità generalizzata dell’aumento del 10% della SUL a parità di Volume fuori terra. 

· Altresì opinabile appare l’autorizzazione generalizzata alla demolizione con ricostruzione eliminando i manufatti che intasano gli spazi aperti interni agli edifici, ricostruendo spazi accessori lungo i fronti strada per servizi, commercio, artigianato (h<m.5). Quali riscontri possono esservi in termini formali?
Art. 43. Tessuti di espansione novecentesca a tipologia definita e ad alta densità insediativa T2. 

· Sono ammesse demolizioni anche parziali con ricostruzioni negli Ambiti di cui all’Art. 14 comma 2 (Programmi integrati nella Città da ristrutturare, art. 49; Nuclei di edilizia ex-abusiva da recuperare, art. 51; ATO, art. 53; Centralità metropolitane e urbane, art. 60; Ambiti di riserva, art. 62; ed eventuali altri ambiti edificabili o patrimonio edilizio esistente finalizzato al recupero previo accordo tra proprietari e titolari di compensazioni, nel rispetto delle norme di componente). Vi è il rischio di modificazioni di tipo troppo “puntuale” alle quinte urbane con esiti non necessariamente migliorativi, laddove si intervenga a livello di singola unità edilizia. Si propone di introdurre l’isolato come dimensione minima dell’intervento.

· Si chiede chiarezza sulle fattispecie rappresentate dall’articolo.

· I gradi di libertà apparentemente garantiti dalla norma (premio massimo di Sul +40% in caso di totale demolizione con ricostruzione altrove) per trasferimenti negli Ambiti di cui all’art.14, mitigati comunque da una subordinazione alla disponibilità e trasformabilità effettiva, da parte del Comune o dello stesso soggetto attuatore, delle zone edificabili nell’area di riserva (ma il ventaglio delle opportunità di cui all’Art. 14 appariva molto più ampio), introducono il tema rilevante del governo di tali evenienze trasformative, di cui è oggi difficile prevedere la consistenza. Quali garanzie di qualità urbana a tali condizioni?

· Infine, la quota da destinare a “spazi pubblici” per porzioni immobiliari rilevanti in caso di demolizione con ricostruzione in situ (un piano o il 25% della SUL ricostruita) presuppone una riflessione sulle tipologie di spazi pubblici del tutto estranea al panorama italiano.
Art. 44. Tessuti di espansione novecentesca a tipologia edilizia libera T3.

· Attraverso l’impiego della categoria ambientale MBE è consentita una deroga all’art. 10, grazie all’incremento del 10% in casi di edifici esistenti con EF<1mq/mq. Andrebbe verificata la reale applicabilità di questa norma, in considerazione che i tessuti di cui si tratta hanno raramente indici fondiari così bassi.
CAPO 4° Città da ristrutturare

Art. 48. Tessuti della Città da ristrutturare

· Comma 7. Si richiede di non escludere destinazioni a CU/m tra le Commerciali e i Servizi. Nella definizione delle destinazioni d’uso insediabili con intervento diretto vengono ammesse solo funzioni a carico urbanistico basso. Attività necessarie alla vita urbana a carico urbanistico medio come definite dall’art. 6 (es. pubblici esercizi, servizi privati, sportelli bancari) vengono di fatto escluse.

TITOLO IV. SISTEMA DELLE INFRASTRUTTURE, DEI SERVIZI, DEGLI IMPIANTI

· Nell’ambito dei servizi di cui agli articoli 78, 79, 80, va segnalato che ricadendo rispettivamente in zone definite da un’unica destinazione di piano (unico retino), i passaggi dall’una all’altra categoria non comportano variante urbanistica, ma si sottraggono all’ottemperanza dei parametri e grandezze urbanistico-ecologiche identificate per ogni sottoclasse.

Art. 81. Verde privato attrezzato

· Comma 4 (possibilità di riconvertire a parchi tematici o parchi-divertimento aree a destinazione G4 (case unifamiliari con giardino) superiori a 10 ha. E’ un caso di variazione di destinazione d’uso in base ad un pregresso e decaduto stato di diritto. Le valutazioni di opportunità urbanistica non appaiono tenute in debito conto.

Art. 82. Campeggi

· Comma 3. Si propone di abrogare tali norme di dettaglio che non appaiono adeguate a delle norme di Prg.
____________________________

7. Altre osservazioni

Perequazione

Art. 13 commi 6 e 7- Non è chiarito il criterio di omogeneità sulla base del quale valutare i contesti territoriali. Fra i diversi ambiti non contigui oggetto di un medesimo strumento attuativo deve essere garantita l'interconessione tramite sistema di trasporto pubblico rapido (ferro o gomma in sede protetta). Si propone pertanto il seguente comma aggiuntivo:

7bis. I trasferimenti delle previsioni edificatorie di cui sopra sono subordinati alla verifica, ai sensi dell’art. 15 comma 10 lett. b, della contestuale realizzazione di una interconessione tramite sistema di trasporto pubblico rapido (ferro o gomma in sede protetta).

Compensazione

Art. 14 comma 2 - Si propone di abrogare dalla normativa di Prg la possibilità per il comune di utilizzare le compensazioni provenienti dal Piano delle Certezze per eseguire transazioni relative a contenziosi pregressi, anche se ciò corrisponde ad una deliberazione del Consiglio comunale del 31 luglio 2002. Ciò perché risulta del tutto improprio introdurre in una norma generale, nata per avere effetto erga omnes, disposizioni riferite ad un’applicazione discrezionale a singoli soggetti. Inoltre l’uso a fini commerciali di diritti edificatori non trova nell’attuale quadro normativo nazionale riferimenti tali da poter essere considerato sostenibile, specie in una condizione nella quale tali diritti vengono di fatto creati da una delle parti in causa in un contenzioso. Il testo modificato dell’art. 14 comma 2 sarebbe quindi:

2. A tal fine, il PRG individua strumenti e localizzazioni idonee a trasferire in ambiti specifici l’edificabilità da compensare ai sensi del comma 1. Tali trasferimenti possono essere effettuati nei seguenti ambiti: Programmi integrati nella Città da ristrutturare, di cui all’art.49; Nuclei di edilizia ex-abusiva da recuperare, di cui all’art.51; Ambiti di trasformazione ordinaria, di cui all’art.53; Centralità metropolitane e urbane, di cui all’art.60; Ambiti di riserva a trasformabilità vincolata, di cui all’art.62; altri ambiti edificabili o patrimonio edilizio esistente finalizzato al recupero, previo accordo tra proprietari e titolari di compensazioni, nel rispetto delle norme di componente.
Welfare/standard

Manca una progettazione integrata delle funzioni pubbliche costituenti il sistema dei servizi urbani in una logica di integrazione sia fra funzioni che per l'accessibilità. A tal merito mancano anche indicazioni operative per i successivi momenti di pianificazione operativa. All’Art. 10 comma 9 mancano le indicazioni sugli standard prestazionali del miglioramento bio energetico.

Art. 8 comma 4 - La dimensione minima degli asili-nido ai sensi del regolamento comunale in materia è di 30 posti. Quindi bisogna aggiungere alla norma le parole "… se pubblico, un asilo nido di 30 posti ogni 1000 abitanti e ogni 375 addetti previsti; se privato …".

Si propone che la condizione di prossimità già indicata per le trasformazioni urbanistiche rilevanti (Art. 93 comma 4) venga estesa anche alla realizzazione di nuovi servizi pubblici con superficie unitaria pari o superiore a 500 mq. di SLP (20 addetti standard), ma con l'applicazione di un raggio massimo di distanza da fermate o stazioni di servizio di trasporto pubblico ferroviario regionale o metropolitano o di linea tram o bus in sede protetta ridotto a ml. 500 (cfr. il criterio di cui all'Art. 7 comma 3). Vincolo da inserire come specifico obiettivo della valutazione di cui all'Art. 15 comma 10 lett. b. Si propone pertanto un comma aggiuntivo all’art. 93:

5. In caso di realizzazione di nuovi servizi pubblici con superficie unitaria pari o superiore a 500 mq. di SLP, in sede di valutazione di cui all'Art. 15 comma 10 lett. b andrà verificata la sussistenza di un raggio massimo di distanza da fermate o stazioni di servizio di trasporto pubblico ferroviario regionale o metropolitano o di linea tram o bus in sede protetta pari o inferiore a ml. 500.

INU Lazio


Sezione dell'Istituto 


Nazionale di Urbanistica








� L. 349/86, Art. 18.


1. Qualunque fatto doloso o colposo in violazione di disposizioni di legge o di provvedimenti adottati in base a legge che comprometta l’ambiente, ad esso arrecando danno, alterandolo, deteriorandolo o distruggendolo in tutto o in parte, obbliga l’autore del fatto al risarcimento nei confronti dello Stato.


2. Per la materia di cui al precedente primo comma la giurisdizione appartiene al giudice ordinario, ferma quella della Corte dei conti, di cui all’art. 22 del decreto del Presidente della Repubblica 10-1-1957, n. 3.


3. L’azione di risarcimento del danno ambientale, anche se esercitata in sede penale, è promossa dallo Stato, nonché dagli enti territoriali sui quali incidano i beni oggetto del fatto lesivo.


4. Le associazioni di cui al precedente art. 13 e i cittadini, al fine di sollecitare l’esercizio dell’azione da parte dei soggetti legittimati, possono denunciare i fatti lesivi di beni ambientali dei quali siano a conoscenza.


5. Le associazioni individuate in base all’art. 13 della presente legge possono intervenire nei giudizi per danno ambientale e ricorrere in sede di giurisdizione amministrativa per l’annullamento di atti illegittimi.


6. Il giudice, ove non sia possibile una precisa quantificazione del danno, ne determina l’ammontare in via equitativa, tenendo comunque conto della gravità della colpa individuale, del costo necessario per il ripristino, e del profitto conseguito dal trasgressore in conseguenza del suo comportamento lesivo dei beni ambientali.


7. Nei casi di concorso nello stesso evento di danno, ciascuno risponde nei limiti della propria responsabilità individuale.


8. Il giudice, nella sentenza di condanna, dispone, ove possibile, il ripristino dello stato dei luoghi a spese del responsabile.
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