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Urbanistica. Demolizione e ricostruzione per risollevare le aree degradate

In nove Regioni bonus
per larigenerazione

PAGINAA CURA DI
Raffaele Lungarella
mm Continua lattivita legislati-
va delle Regioni per fornire ai
Comuni un quadro di riferi-
mento e favorire la realizzazio-
nediprogrammidirigenerazio-
ne del tessuto urbano, cio¢ del-
I'insieme diinterventicomples-
si sul patrimonio edilizio
esistente e sul contesto econo-
mico, sociale, urbanistico e ter-
ritoriale circostante per miglio-
rarlo, liberarlo dalle presenze
incongrue, e, in definitiva, ren-
derlo meglio vivibile. Con la
legge del Lazio su questo tema
(lalegge 7/2017 in vigore dal 19
luglio) salgono anove le Regio-
ni che ricorrono ai premi di vo-
lume o superficie per promuo-
vere lariqualificazione.

Peralcunelarigenerazione &
un obiettivo generico richia-
mato tra le altre finalita nelle
proprie leggi sul governo del
territorio e sugli interventi nel
campo dell’edilizia.

Altresisono,invece,dotate di
un insieme pit articolato di di-
sposizioni, anche inserendole
nelleleggisuiloropianicasa,re-
lative ai contenutideiprogram-
mi di rigenerazione, ai vincoli
chedevono essere rispettati, al-
le procedure da seguire e alle
agevolazionidamettereincam-
po per favorirne la realizzazio-
ne(sivedanoleschedesullesin-
gole leggi quiafianco).

Per la realizzazione dei pro-
grammi di rigenerazione I'im-

portanza degli incentivi e delle
agevolazioni ¢ tanto maggiore
quanto pitt grande é il patrimo-
niodiproprietadeiprivatidari-
qualificare. Sul versante econo-
mico, lo strumento al quale pilt
frequentemente le Regioni ri-
corrono ¢ la concessione di vo-
lumetrie aggiuntive rispetto a
quelledegliimmobiliesistentio
aquelle previste dagli strumen-
tiurbanistici comunali. Ingene-
re,il bonus si spinge fino al 35%,
ma in alcuni casi la scelta é ri-
mandata ai Comuni (Basilicata
e,in parte, Sardegna).

La normativa del Lazio
L’ultima, in ordine di tempo, a
muoversi in questa direzione ¢
stato, appunto, il Lazio con la
legge 18 luglio 2017, n. 7 con la
qualesie¢dotato di«Disposizio-
ni per larigenerazione urbanae
perilrecupero edilizio».

La promozione dei program-
mi &, naturalmente, affidata ai
Comuni, che possono valutare
anche le proposte avanzate dai
privati. Il programma deve es-
sere basato, tra I'altro, su una
strategia localizzativa ed avere
obiettivi di riqualificazione ur-
bana, di sostenibilita ambienta-
le, sociale ed economica.

Pud anche consentire il tra-
sferimento delle volumetrie in
aree differenti da quella dell'in-
sediamento esistente.Inquesto
caso, pero, il piano deve anche
prevedere labonifica delle aree
liberate dalla demolizione dei

vecchiimmobili e ladestinazio-
ne a piazze, giardini o a qualche
altro utilizzo di interesse pub-
blico. La trasformazione delle
aree deve essere a costo zero
per il Comune: le relative spese
devono essere coperte dai pro-
prietarieilavorinecessaricom-
pletati primadiottenereil via li-
bera amministrativo alla delo-
calizzazione degli immobili.
Anche tutte le altre attivita
per la realizzazione dei pro-
grammi costano. Per fartornare
i conti del rinnovo del patrimo-
nio esistente coinvolto nella ri-
generazione o per la realizza-
zione di opere pubbliche e la
cessione diaree aggiuntive pre-
viste dal programma, 'operato-
reeconomicocherealizzagliin-
terventi puo contare sul valore
economico di un incremento
della superficie lorda esistente
non superiore al 35 per cento.
Questapercentuale pudcresce-
re di 10 punti: 5 per la riduzione
dellasuperficiedisuolocoperta
dialmeno il 159 rispetto alla si-
tuazione esistente e di un altro
59 se gli interventi previsti dal
programma sono realizzati ri-
correndoal concorso diproget-
tazione. Il premio perlarigene-
razione urbana & piu ricco del
premio volumetrico del 20%
previstoperlarealizzazionede-
gli interventi di ristrutturazio-
ne ediliziao demolizione erico-
struzione di singoli immobili
residenziali. Relativamente a
questi ultimi interventi, con la
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nuovalegge, il Lazio ha, di fatto,
reso permanenti alcune misure
del proprio piano casa, che era
scaduto loscorso 15 maggio.

Puglia, Marche e Toscana

AncheinPugliagliinterventidi
demolizione e ricostruzione
degli edifici realizzati nell'am-
bitodiun programmaintegrato
di rigenerazione urbana sono
favoriti con un incremento di
volumetria di 10 punti percen-
tuali aggiuntivi rispetto al 35%
previsto per laloro realizzazio-
nealdifuoriditali programmi.I
Comuni che promuovono que-
sti programmi sono favoriti

nell’erogazione di finanzia-
mentiregionalidestinatiallari-
qualificazione urbana.
Ilricorsoal concorsodipro-
gettazione per la realizzazio-
ne di programmi di riqualifi-
cazione urbana, & premiato
dalla regione Marche: I'incre-
mento degli indici edificatori,
territoriali o fondiari dal 14%
puo essere portato dal Comu-
ne al 20 per cento.
InToscana,i Comuniperl’at-
tuazione dei piani di rigenera-
zione urbana possono accorda-
reunincremento divolumetria

del35%, masolosegliinterventi
rientrano nella griglia di inizia-
tive rigorosamente previste
dallalegge regionale.

In vigore da luglio
lalegge del Lazio
che concede
volumi extra

Le leggi sul territorio

LAPAROLA

CHIAVE

R
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CALABRIA

Rigenerazione urbana

oGliinterventi di rigenerazione
urbana comprendono l'insieme
delle attivita e delle iniziative

finalizzate a riorganizzare lo

spazio abitato, soprattutto quello
delle periferie piti degradate,

attraversoilrecuperoela

riqualificazione del patrimonio

edilizio esistente.
Oltre all’obiettivo del

contenimento del consumo di

territorio, la rigenerazione
urbana - spesso attuata con
interventi di demolizione e

ricostruzione - & finalizzata anche
al miglioramento della qualita
della vita delle aree interessate.

Scelte delegate ai Comuni

La Regione promuove ed incentiva la
riqualificazione di aree urbane degradate,
mediante programmi di riqualificazione
urbana coerenti con lestrategie comunalie
conil coinvolgimento dei soggetti pubblici
e privatiinteressati. Lamisura della
premialita per 'attuazione dei programmi
e lerelative norme sono stabilite dai
Comuni, che devono anche individuare gli
ambiti della riqualificazione solo nei
perimetri dei tessuti degradati di ambiti
urbani e periurbani

Lr7agoste 2009, n. 25

#
LIGURIA

Ammessi anche gliampliamenti

Per promuovere lariqualificazione del
patrimonio edilizio ed urbanistico esistente
nelle aree urbane mediante interventi di
sostituzione edilizia, diristrutturazione
urbanistica e diampliamento di edifici con
larealizzazione di nuove costruzioni, il
piano urbanistico comunale pud prevedere
lincremento finoal 35% del volume
geometrico di edifici o complessi di edifici
oggettodiriqualificazione, fermo restando
ilrispetto deglialtri parametri urbanistici
daindividuare divolta in volta
Lr4settembre1997, n. 36

PUGLIA

Impegno per I'ambiente

IComuni possono concedere unincremento
finoal 45% della volumetria preesistente per
incentivare gli interventi di demolizione e
ricostruzione di edificiall’ internodiun
programma integrato di rigenerazione
urbana. Il premio é condizionato alla
localizzazione dell’edificio e anche, tra
I’altro, alla sottoscrizione di una convenzione
conilComune, conlaquale il proprietariosi
impegnaal ripristinoambientale delle aree di
sedime e di pertinenza dell'edificio demolito,
eallaloroeventuale cessione al Comune
Lr29luglio 2008, n. 21

Bonus aggiuntivi

I Comuni, per favorire la riqualificazione di
immobili, residenziali e non, contrastanti
conil contesto paesaggistico, urbanisticoe
architettonico circostante, possono
riconoscere una volumetria supplementare
del30%rispettoa quella previstadallo
strumento urbanistico comunale. Questa
percentuale & elevata al 35% se 'intervento
di demolizione e ricostruzione & parte di un
programma integrato di rigenerazione
urbanaose rientrainappositi “pianidi
rottamazione”

Lr16 aprile2002, n.19

Py
MARCHE !’(

Limiteal 20 per cento

Perrealizzare programmioperativi per la
riqualificazione urbana, solonellearee
urbanizzatediverse dallezoneA, il Comune
pud prevedere unincrementodegliindici
edificatori, territoriali o fondiarinon superiore
al14% della volumetria esistente o prevista dal
pianoregolatore generale. Questapercentuale
eelevabileal20% segliinterventisono
effettuati medianteconcorso diprogettazione.
Lavolumetriasuppl 1applica
alleareeadestinazioneindustriale,
artigianale, direzionale ecommerciale
Lr23novembre2011,n. 22

SARDEGNA '

Ingiocoanche lasicurezza

LaRegione prevede laconcessione diun
premio volumetrico fino al 40% della
volumetria esistente per la demolizione e
rilocalizzazione di edifici nel caso di interventi
necessari per riqualificare i contestinei quali

e
LAZIO n

Vincoli di urbanizzazione

Perrealizzare programmi di rigenerazione
urbana, i Comuni possono concedere
premialita in misura non superiore al 35%
dellasuperficie lorda esistente peril
rinnovo del patrimonio edilizio, per la
realizzazione diopere pubblichee

per cessioni di aree aggiuntive.
Larealizzazione dei programmié
subordinataall’esistenza, adeguamentoo
realizzazione delle operedi
urbanizzazione primaria e alla dotazione o
integrazione degli standard urbanistici
Lr18luglio2017,n.7

PIEMONTE

Progettualita privata
IComuniindividuano ambiti di territorio su
cui promuovere programmi di rigenerazione
urbana, sociale e architettonica tramite
azioni partecipative e di concerto congli
operatori privati. L'obiettivo é la
riqualificazione di aree urbane degradate. Gli
operatori privati possono proporrei progetti
dainserire nei programmi di rigenerazione
urbana. Perla loro realizzazione lostrumento
urbanistico pud prevedere premialita di
cubatura nellimite massimo del 35 per cento
del volume preesistente

Lr14luglio2009, n. 20

TOSCANA

Decisioniinmanoalla Regione

1Comuni, conil piano operativoconilquale
individuano gli edificie le aree oggetto dei
programmidi rigenerazione urbana,
possono concedereanche premi nellamisura
massima del 35% della superficie utile lorda
i Ilinterno dell'areainteressata. La

essisonolocalizzati, per migli laqualita
dell'abitare e la messain sicurezza del
territorio. Gliedifici ai quali puo essere
applicata la misura premiale devonoessere
individuati, anche su proposta dei privati, dai
Comuni che stabilisconoanche la misura
effettiva dell'incremento di volumetria
Lr23aprile2015,n.8

Regione ha stabilito qualisonogli interventi
che concorronoallarigenerazione urbana, e
che percio possono avvalersi del premio. Vi
rientrano, tra l'altro, lariorganizzazione del
patrimonio edilizio esistente e la
riqualificazione delle aree degradate
Lr10novembre 2014, n. 65
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