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A Modena le villette
si ingrandivano già
Cristiano Dell’Oste

RaccontanoaModenache
qualcunoabbia sorriso,

leggendoper la prima volta
l’intesasul pianocasa. «Quinon
si inventaniente!», si diceva(e
forsesi diceancora) tragli
addettiai lavori.Complice
l’autonomialocale inmateria di
edilizia, la possibilitàdi
ingrandire levilletteesistegià
daqualcheanno.

Il casomodenesenon è
isolato,mameritadiessere
raccontatopercapire comeci si
arriva, tramite l’incrociodivari
livelli regolamentari: ilPsc
(pianostrutturale comunale,
equivalenteemilianodel piano
regolatoregenerale), ilPoc
(pianooperativo comunale, che
dice"dove"e"quanto" sipuò
costruire)e ilRue (regolamento
urbanisticoedilizio, cheindica

"come"costruire).
Il comunediModena non

stabilisceunavolumetriao una
superficieedificabile. Pianifica
e individua, invece,per ogni
ambitoterritoriale la capacità
insediativaespressa innumero
dialloggi, indicandola
superficieutile massimadiogni
unità(adesempio, 100metri
quadrati).

Finqui,niente diclamoroso.
Ancheperchéchicostruisce
tendesempreasfruttare tutto lo
spaziorealizzabile. Maper le
costruzionimono o bifamiliari

nonviene previstauna
metraturamassima. «Per questo
tipodiedifici l’ampliamentoera
giàpossibileda unadecina
d’anni, sia insopraelevazione
cheinorizzontale», spiega
AlessioAscari, acapodel
serviziocomunale
trasformazioneedilizia. «Ferme
restandoovviamente–
prosegue– leregole fissatedal
codicecivilee lenorme
igienico-sanitarie».

Il ricorsoall’ampliamento, in
passato,aModenaèstato
piuttosto limitato, forseanche
perchénonpoteva essereusato
percrearenuove abitazioni.La
leggeregionale6/2009,però,
potrebbeallargare la platea
degli interessati:permettedi
ingrandireanchegli edifici
plurifamiliariconsuperficie
utile lorda nonsuperiore a350
metriquadrati; econsente di
realizzarenuoveabitazioni con
l’ampliamento,purchésiano
almenodi 50metri quadratie
sianodestinate peralmenodieci
annialla locazioneacanone
calmierato.
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Soluzioni difficili. Molti rebus da sciogliere
nell’intreccio delle norme locali

Milano si concentra
sul cambio d’uso

Rito emiliano

Piccoli centri. Chi ha votato la delibera
ha fissato limiti più stretti nella metà dei casi

Premi ai lavori verdi. Parmaabbassaglioneridi
urbanizzazionedal20al30%asecondadellaclasse
energeticadell’edificio.Forlìadottapocherestrizioni,forte
dellanormativacomunalechefindal2002prevedeva
ampliamentidel25percento.Riminiescludetuttal’area

costiera,mentreReggioEmiliatagliafuorigliedifici
compresinellaRetenatura2000.Unicoa
nonaverdeliberatoèilcomunediPiacenza.

Rito ambrosiano

Sul piano casa il comune detta legge
In sette regioni già scaduto il termine entro cui i sindaci possono definire le modalità per gli interventi

Guido A. Inzaghi

Lepoche"villette" cui
applicaregliampliamenti e

gli stringentivincoli civilistici
(regolecondominiali, rispetto
delledistanze) fanno sìchea
Milano l’interesseper ilpiano
casasi siaconcentrato
sullasostituzioneedilizia:
lacosiddetta "rottamazione"
dei fabbricatiprivi diqualità
intrinseca,madotati di location
evolumetria interessanti.

Secondoi quesitipubblicati
sulsitodella regione esecondo
gli indirizzicomunali, lezone
aprevalentedestinazione
residenziale incuiè possibile
realizzare fabbricati residenziali
alposto degliedifici produttivi
ononabitativi sonosolo
quelledefinitedalPrg come
«residenziali»o
terziarie-amministrative.

Un’interpretazionerestrittiva
della leggeregionale n. 13/2009,
chetestualmentefa riferimento
soloalcontesto incui èubicato
il fabbricato (chedeveessere
prevalentementeresidenziale)
enonalla destinazione
urbanisticadiPrg. Inparticolare,
per lasostituzioneedilizia
daproduttivoaresidenziale
(articolo3, comma3, secondo
periodo) lanorma nonrichiama
leprevisionidelPrg/Pgt,
giustificandoquindi il
riferimentoalcontestoreale
(nongiuridico) incui ricade

l’edificioproduttivo.La lettura
"ampia"dellanorma è
avvalorataanchedal fatto che
laderogaper la rottamazione–
diversamentedaglialtri
incentivi– consentedi
mantenere lavolumetria
esistenteanchesesupera
del50%il limitedidensità
ediliziaprevistoper lazona.

Secondoleamministrazioni,
quindi,nonsarebbeconsentito
riqualificareall’uso residenziale
quei fabbricatiche,per quanto
affogatinel tessuto residenziale,
ricadonoinzonafunzionale
«I»(produttiva).

Dueesempisu tutti: nella
zonadeiNavigli sonopresenti
diversi insediamentiproduttivi
dismessichepotrebberoessere
riqualificatiall’usoresidenziale,
cheèormai lacaratteristica
prevalentedell’ambito,masolo
seguendola lettura"ampia".
Alcontrario, inzonaRipamonti,
ci sonoinsediamentidismessi in
zonaterziario-amministrativa,
chepossonoessere convertiti
anchesecondola lettura
comunale.
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Nessuna decisione. Potenzae
Materanonhannopreso
posizionesullaleggeregionale.

Tutela per le Alpi. IlcomunediBolzano
applicaladeliberaprovincialetagliando
fuorilezonediboscoeverdealpino.

LE SPESE

Edilizia e ripresa
LESCELTESULTERRITORIO

Scelte in tutte le città. Milano
cièarrivatasulfilodilana(14
ottobre,scadenzail15)matutti
icapoluoghidiprovinciadella
Lombardiahannopreso
posizionesullalegge
regionale.Varese,per
esempio,escludel’area
ferroviariagiàsottopostaa
riqualificazione.Lodi,invece,
imponedireperireparcheggie
verdeprivatoperchifailavori.

Solo Torino decide. L’unico
adaverdeliberato,insenso
restrittivo,èilcapoluogo.

Il rebus-data. Nessuncomune
hadeliberato.Laregionehadato
unaproroga(masolosulsito).

CONFINI APERTI
L’iterera previsto
daanni nei piani urbanistici:
unica innovazione
lapossibilità dicostruire
alloggi in ampliamento

Prato apripista. Ancheselaleggenon
chiedeaicomunidipronunciarsi,Prato
halimitatolatipologiadilavori.

L’inchiesta del Sole 24 Ore

Bonus singolo.
Ternihaaccolto
senzalimitazioni
lalegge.Perugia
vietailavoriachi
hagiàampliatola
casadi250metri
cubiconleregole
comunalidel
2002.

Sconti e aree escluse. Traicapoluoghi,soloVenezianonha
deliberato,maovviamentelaspecificitàdellaLagunaescludeil
pianocasa.Tralealtrecittà,VeronatutelalevilleLibertyei
parchi,mentreRovigoestendegliinterventisuedificiresidenziali
atuttoilterritoriocittadino,cosìcomeBelluno,cheprevedeuno
scontodel20%suglioneripergliinterventidibioedilizia.

A CURA DI

Andrea Curiat
Eleonora Della Ratta

C’èchiha selezionatogliedi-
fici in base alla tipologia e chi ha
dettato limiti specifici, stabilen-
do ad esempio che non si potran-
no toccare le palazzine in stile Li-
berty (Verona e Vicenza) o le ca-
seincollina(Bologna),o introdu-
cendounvincolodialtezzamassi-
ma oltre il Po (Torino). E c’è an-
chechi, semplicemente,hascelto
diapplicare la leggeregionaleco-
sì com’è. Il risultato sono regole
sumisurainbasealterritorio,con
disciplinediversificatenelgirodi
qualchecentinaiodi metri.

L’intesanazionalesulpianoca-
sa, declinata dalle leggi regionali,
approdaoraneiconsiglicomuna-
licomuni.Edèproprioalledelibe-
reconsiliarieaglistrumentiurba-
nistici comunali che deve fare ri-
ferimento chi vuole effettuare la-
vori di ampliamento, demolizio-
ne e ricostruzione. Quasi ovun-
que,ledeliberesonostateaccom-
pagnate dalle polemiche paralle-
le:da unaparte, quantiavrebbero
voluto maggiori possibilità di in-
tervento; dall’altra, quanti avreb-
bero voluto più tutela per il terri-
torioeiltessutourbano.Laverità,
probabilmente, sta nel mezzo,
pur tra milledifferenze locali.

L’inchiesta del Sole 24 Ore evi-
denzia che – nelle sette regioni in
cuièscadutoil termineassegnato
ai comuni per limitare la legge e
nella provincia di Bolzano – i ca-
poluoghidiprovinciaadaverdeli-
berato sono 30 su 47 (31 su 57 se si
contaanchelaToscana, lacuileg-
ge però non chiama i comuni a
pronunciarsi).

La maggior parte dei comuni
capoluogo che ha deliberato, ha
deciso di specificare le aree in
cui il piano casa non può essere
applicato. «Nel nostro territorio

abbiamo deciso di tutelare la zo-
na a ridosso del margine del Po, a
rischio idrogeologico, e l’area a
sud della città, per la sua valenza
ambientale – spiega Roberta Fu-
sari, assessore all’Urbanistica
del comune di Ferrara –. Inoltre
tutteleDiaprevedonounpassag-
gio preventivo in commissione
qualità». Il via libera della com-
missione ambientale, peraltro, è
richiesto da tutti i comuni capo-
luogo dell’Emilia Romagna. Nel-
la maggior parte delle delibere
comunali, lerestrizioniriguarda-
no le aree da tutelare, come la ri-
viera di Rimini, le aree verdi di-
chiarate patrimonio ambientale
aPerugia.Ma ivincoli,comemo-
strailcasodiMilano(sivedal’ar-
ticoloafianco),possonoannidar-
si anche in una defizione appa-
rentemente innocua come quel-
la di "zona" urbanistica.

Anche i piccoli centri si sono
dati da fare, ma l’impressione è
chenellerealtàpiùpiccolesiasta-
to difficile predisporre in tempo
le delibere. Su un campione di 42
comuni, 14 hanno approvato una
deliberacomunale,esettedique-
stihannodecisoesclusionidipar-
ti del proprio territorio. Il comu-
ne di Maranello (Modena), ad
esempio, taglia fuori alcune aree
specifichedivalorenaturaleeam-
bientale, come il torrente Tiepi-
do, ma anche gli «spazi collettivi
egliambitispecializzatiperattivi-
tà produttive di rilievo comunale
esovracomunale,conprevalenza
diattività industriali».

Discorso simile per gli edifici
di interesse storico, come i palaz-
zi anni 30 di Bergamo. Spesso i
vincoli sono differenziati in base
alladestinazione degli edifici, co-
me nel caso di Rovigo: «Le abita-
zionidevonorispettaresolo lasa-
gomaeilnumerodipianifuoriter-
ra,mailpianocasaèestesoatutto
ilterritoriocomunale–spiegaFe-
derico Pugina, responsabile della
sezioneediliziaprivatadelcomu-
ne – mentre l’ampliamento non è
consentito ai parchi commerciali
eaglistabilimenti industrialioar-
tigiani rumorose o inquinanti». E
ancora, il comune di Casteggio
(Pavia)haestesolatuteladelcen-
tro storico, già prevista dalla leg-
ge, anche alle zone attigue che
hanno «elementi di coerenza
morfologicaeambientale».

Da segnalare, infine, che in al-
cune città il problema era stato
già affrontato da tempo, anche se
nonsempreconlostrumentodel-
la deroga (si veda l’articolo a de-
strasulcomunediModena).APe-
rugiaèprevistadal2002lapossibi-
litàdiampliaregli immobili finoa
250metricubi,conlestesselimita-
zionicheilcomunehaoraapplica-
to alla legge regionale. Sesto Ca-
lende,Casteggio,Felizzano, inve-
ce, consentivano già in passato di
aumentare i volumi nella misura
del 20 per cento. Anche questa è
l’autonomiacomunale.
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 www.ilsole24ore.com
Lo speciale sul piano casa

e le delibere comunali

Indagine su un campione di 42
comuni con popolazione
compresa tra mille e 20mila
abitanti in otto regioni e nella
provincia autonoma di Bolzano

LE «SOSTITUZIONI»
PalazzoMarino sposa la tesi
delPirellone, limitando
il passaggio da produttivo
a residenzialenei quartieri
a prevalenza abitativa

I PICCOLI CENTRI

p I comuni che hanno approvato
una delibera di consiglio comuna-
le per recepire la legge regionale
sulpiano casa sono 14 su 42

14 delibere

p I comuni che prevedevano già
nei propri strumenti urbanistici
possibilitàdiampliamentovolume-
trico in zona agricola o residenzia-
le, anche se non sempre in deroga
al piano regolatore sono 19 su 42

19 bonus previsti

p I comuni che hanno escluso la
possibilità di effettuare gli inter-
venti del piano casa su parti del
proprio territorio sono 7 su 42

7 esclusioni

p I comuni che hanno deliberato
sconti sugli oneri di urbanizzazio-
neper chi effettua i lavoridiscipli-
nati dal piano casasono 5 su 42

5 sconti

Sconti sugli oneri
Diversigliinterventisugli

oneridiurbanizzazione,
ridottidicircail15%nella
maggiorpartedeicapoluoghi.
Inalcunicomuni, lariduzione
èlegataall’impatto
ambientale:achiristrutturae
ampliaunedificioseguendoi
criteridellabioedilizia,per
esempio,ilcomunediBelluno
garantisceunoscontodel
20%suicontributidi
costruzione,mentrea
Cremonaleriduzioninon
vengonoapplicateinnessun
caso.Ilpianocasadella
Lombardia,adesempio,
prevedelapossibilitàdi
attribuireunariduzionedei
costidiurbanizzazionefinoa
unmassimodel30%:
l’amministrazionediSomma
Lombardo(Varese)ha
previstounoscontopiù
contenuto,sinoaunmassimo
del20%esoltantoperle
primecase,conesclusionedei
fabbricatiindustriali.
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È FACILE SCEGLIERE IL MEGLIO

A tutti gli amanti dell’eleganza e della tecnologia Jaguar presenta

un’opportunità di rara perfezione:

XF 3.0 V6 da 240 CV al prezzo di lancio di € 49.700

Doppio Turbo parallelo sequenziale

Euro 5

3 anni di garanzia a chilometraggio illimitato

E con Jaguar Lease può essere tua a partire da € 333 al mese
con manutenzione programmata per 3 anni/78.000 Km

Provala nei nostri showroom

J A G U A R . I T

Esempio: Jaguar XF 3.0 V6 Diesel Luxury - Prezzo speciale di lancio € 49.700,00 (chiavi in mano, esclusa IPT) + pacchetto di manutenzione programmata per 3 anni/78.000 km
€ 1.970,00 - Anticipo € 26.351,70 - 47 canoni da € 332,89 (con copertura assicurativa Prestito Protetto pari a € 1.443,75) - Riscatto € 15.501,00 - Spese gestione pratica € 420 + bolli -
TAN 5,15% - Tasso Leasing 5,22% - Tutti gli importi sono IVA inclusa. Salvo approvazione Jaguar Finance. Offerta valida fino al 31/12/09 presso le concessionarie aderenti all’iniziativa.Consumo ciclo combinato 6,8 l/100 km. Emissioni CO2 179 g/km.


