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Edilizia e ripresa
LESCELTE SUL TERRITORIO

Piccoli centri. Chi ha votato la delibera
ha fissato limiti pit1 stretti nella meta dei casi

Soluzioni difficili. Molti rebus da sciogliere
nell'intreccio delle norme locali

Sul piano casa il comune detta legge

In sette regioni gia scaduto il termine entro cui i sindaci possono definire le modalita per gli interventi

ACURADI
Andrea Curiat
Eleonora Della Ratta

C’é chihaselezionato gli edi-
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-
sein collina (Bologna), o introdu-
cendounvincolo dialtezzamassi-
ma oltre il Po (Torino). E ¢’¢ an-
che chi, semplicemente, ha scelto
diapplicare lalegge regionale co-
si com’e. 1l risultato sono regole
sumisurainbase al territorio, con
discipline diversificate nel giro di
qualche centinaio di metri.

L’intesanazionale sul piano ca-
sa, declinata dalle leggi regionali,
approdaoranei consigli comuna-
licomuni. Ed ¢ proprioalle delibe-
re consiliarie agli strumentiurba-
nistici comunali che deve fare ri-
ferimento chi vuole effettuare la-
vori di ampliamento, demolizio-
ne e ricostruzione. Quasi ovun-
que,ledelibere sono state accom-
pagnate dalle polemiche paralle-
le: da una parte, quanti avrebbero
voluto maggiori possibilita di in-
tervento; dall’altra, quanti avreb-
bero voluto piu tutela per il terri-
torioeiltessutourbano. Laverita,
probabilmente, sta nel mezzo,
pur tra mille differenze locali.

L’inchiesta del Sole 24 Ore evi-
denzia che - nelle sette regioni in
cui éscadutoil termine assegnato
ai comuni per limitare la legge e
nella provincia di Bolzano - i ca-
poluoghi di provinciaad aver deli-
berato sono 30 su 47 (31 su 57 se si
contaanchelaToscana,lacuileg-
ge pero 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 puo essere
applicato. «Nel nostro territorio

Sconti sugli oneri

Diversi gliinterventi sugli
oneri di urbanizzazione,
ridottidicircail 15% nella
maggior parte dei capoluoghi.
Inalcunicomuni, lariduzione
élegataall'impatto
ambientale: a chiristrutturae
ampliaun edificio seguendoi
criteri della bioedilizia, per
esempio, ilcomune diBelluno
garantisce uno sconto del
20% sui contributi di
costruzione, mentrea
Cremona le riduzioninon
vengono applicatein nessun
caso. Il pianocasadella
Lombardia, ad esempio,
prevede la possibilita di
attribuire unariduzione dei
costidiurbanizzazionefinoa
unmassimo del30%:
’'amministrazione diSomma
Lombardo (Varese) ha
previsto uno sconto pill
contenuto, sinoa un massimo
del20% e soltanto per le
prime case, con esclusione dei

fabbricatiindustriali.

abbiamo deciso di tutelare la zo-
naaridosso del margine del Po,a
rischio idrogeologico, e I'area a
sud della citta, per la sua valenza
ambientale - spiega Roberta Fu-
sari, assessore all’'Urbanistica
del comune di Ferrara -. Inoltre
tuttele Dia prevedono un passag-
gio preventivo in commissione
qualitay. Il via libera della com-
missione ambientale, peraltro, &
richiesto da tutti i comuni capo-
luogo dell’Emilia Romagna. Nel-
la maggior parte delle delibere
comunali,lerestrizioniriguarda-
no le aree da tutelare, come lari-
viera di Rimini, le aree verdi di-
chiarate patrimonio ambientale
aPerugia. Maivincoli,come mo-
strail caso diMilano (sivedal’ar-
ticoloafianco), possono annidar-
si anche in una defizione appa-
rentemente innocua come quel-
ladi"zona" urbanistica.

Anche i piccoli centri si sono
dati da fare, ma I'impressione ¢
chenellerealta pitipiccole siasta-
to difficile predisporre in tempo
le delibere. Su un campione di 42
comuni, 14 hanno approvato una
delibera comunale, e sette di que-
stihanno deciso esclusionidi par-
ti del proprio territorio. Il comu-
ne di Maranello (Modena), ad
esempio, taglia fuori alcune aree
specifiche divalore naturale e am-
bientale, come il torrente Tiepi-
do, ma anche gli «spazi collettivi
egliambiti specializzati per attivi-
ta produttive di rilievo comunale
esovracomunale, con prevalenza
diattivita industriali».

Discorso simile per gli edifici
diinteresse 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-
zioni devono rispettare solo lasa-
gomae ilnumero di piani fuoriter-
ra,mail piano casa ¢ esteso atutto
ilterritorio comunale - spiega Fe-
derico Pugina, responsabile della
sezione edilizia privatadel comu-
ne - mentre I'ampliamento non ¢
consentito ai parchi commerciali
e agli stabilimentiindustrialio ar-
tigiani rumorose o inquinanti». E
ancora, il comune di Casteggio
(Pavia) haestesolatuteladel cen-
tro storico, gia prevista dalla leg-
ge, anche alle zone attigue che
hanno «elementi di coerenza
morfologica e ambientaley.

Da segnalare, infine, che in al-
cune citta il problema era stato
gia affrontato da tempo, anche se
nonsempre conlostrumento del-
la deroga (si veda l'articolo a de-
strasul comune diModena). A Pe-
rugiaé previstadal2002lapossibi-
lita di ampliare gli immobili fino a
250 metricubi, conle stesse limita-
zioni che il comune haoraapplica-
to alla legge regionale. Sesto Ca-
lende, Casteggio, Felizzano, inve-
ce, consentivano gia in passato di
aumentare i volumi nella misura
del 20 per cento. Anche questa ¢
'autonomia comunale.
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www.ilsole24ore.com
Lo speciale sul piano casa
e le delibere comunali

L’inchiesta del Sole 24 Ore

LOMBARDIA 12 su 12

--PROVINCIA DI BOLZANO 1sul

PIEMONTE 1su 8

Scelte in tutte le citta. Milano
ciéarrivatasulfilodilana (14
ottobre, scadenzail 15) ma tutti
icapoluoghidiprovincia della
Lombardia hanno preso
posizione sulla legge
regionale. Varese, per
esempio, esclude 'area
ferroviaria gia sottopostaa
riqualificazione. Lodi, invece,
impone di reperire parcheggie
verde privato per chifai lavori<

Comuni capoluogo di provincia che hanno
Tutela per le Alpi. Il comune di Bolzano deliberato
applica ladelibera provinciale tagliando

fuorile zone di bosco e verde alpino. Regioni in cui il termine assegnato dalla legge

ai comuni é scaduto
Regioni in cui il termine non é ancora scaduto

- Regioni che non hanno ancora la legge

La Valle d'Aosta non da ai comuni la possibilita
di limitare ['applicazione della legge

................................................ VENETO 6 su 7

' | Sconti e aree escluse. Traicapoluoghi, solo Venezianon ha

=set deliberato, ma ovviamente la specificita della Laguna escludeil
pianocasa. Tra lealtre citta, Veronatutela leville Liberty e i

_| parchi, mentre Rovigo estende gli interventi su edifici residenziali

atuttoilterritorio cittadino, cosi come Belluno, che prevede uno

Solo Torino decide. L’unico
adaver deliberato, insenso
restrittivo, & il capoluogo.

Prato apripista. Anche se la legge non
chiede ai comuni di pronunciarsi, Prato
ha limitato la tipologia di lavori.

sconto del 20% sugli oneri per gliinterventi di bioedilizia.

N
s/ ............................ EMILIA ROMAGNA 8 su 9

Premi ai lavori verdi. Parma abbassa gli oneri di
urbanizzazione dal 20 al 30% a seconda della classe
energetica dell’edificio. Forli adotta poche restrizioni, forte
della normativa comunale che fin dal2002 prevedeva
ampliamentidel 25 per cento. Rimini esclude tutta 'area
costiera, mentre Reggio Emilia taglia fuori gli edifici

non aver deliberato & ilcomune di Piacenza.
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TPICCOLI CENTRI

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

14 delibere

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

19 bonus previsti

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

7 esclusioni

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

casadi250 metri .“?‘ Ilrebus-data. Nessun comune 5 sconti
cubi con le regole S ha deliberato. La regione ha dato
"l comunalidel =3 una proroga (ma solo sulsito). I comuni che hanno deliberato
=1 2002. sconti sugli oneri di urbanizzazio-
ne per chi effettuai lavori discipli-
nati dal piano casasono 5su 42
Rito ambrosiano Rito emiliano

sul cambio d’uso

Guido A. Inzaghi

Le poche "villette" cui
applicare gliampliamenti e
gli stringenti vincoli civilistici
(regole condominiali, rispetto
delle distanze) fanno siche a
Milano I'interesse per il piano
casasisiaconcentrato
sulla sostituzione edilizia:
lacosiddetta "rottamazione"
dei fabbricati privi di qualita
intrinseca, ma dotati di location
evolumetria interessanti.
Secondo i quesiti pubblicati
sul sito dellaregione e secondo
¢gliindirizzi comunali, le zone
aprevalente destinazione
residenziale in cui € possibile

realizzare fabbricatiresidenziali :
- del Pirellone, limitando

il passaggio da produttivo
: aresidenziale nei quartieri
: aprevalenza abitativa

al posto degli edifici produttivi
o non abitativi sono solo
quelle definite dal Prg come
«residenziali» o
terziarie-amministrative.

Urn’interpretazione restrittiva
dellalegge regionale n.13/2009,
che testualmente fa riferimento
solo al contesto in cui € ubicato
il fabbricato (che deve essere
prevalentemente residenziale)
enon alladestinazione

urbanistica di Prg. In particolare, !

per lasostituzione edilizia
daproduttivo aresidenziale
(articolo 3, comma 3, secondo
periodo) lanormanon richiama
le previsioni del Prg/Pgt,
giustificando quindi il

¢ riferimento al contesto reale
i (non giuridico) in cuiricade

i LE «SOSTITUZIONI»

Palazzo Marino sposa la tesi

¢ edificio produttivo. Lalettura

Milano si concentra

"ampia" dellanormaé

avvalorata anche dal fatto che

laderoga per larottamazione -

diversamente dagli altri

incentivi- consente di

mantenere la volumetria

esistente anche se supera

del 50% il limite di densita

edilizia previsto per lazona.
Secondo le amministrazioni,

quindi, non sarebbe consentito

i riqualificare all'uso residenziale

i quei fabbricati che, per quanto

affogatinel tessuto residenziale,

i ricadono inzona funzionale

i «I» (produttiva).

{ Dueesempisu tutti:nella

: zonadei Navigli sono presenti

diversiinsediamenti produttivi

dismessi che potrebbero essere

riqualificati all'uso residenziale,

che ¢ ormai la caratteristica

prevalente dell’ambito, ma solo

seguendo lalettura "ampia".

Al contrario, in zona Ripamonti,

cisono insediamenti dismessiin

zonaterziario-amministrativa,

che possono essere convertiti

¢ anchesecondolalettura

i comunale.
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si ingrandivano gia

Cristiano Dell’Oste

Raccontano aModena che
qualcuno abbia sorriso,
leggendo per la prima volta
I'intesa sul piano casa. «Quinon
siinventaniente!»,sidiceva (e
forsesidice ancora) tragli
addettiailavori. Complice
I'autonomialocale in materia di
edilizia, la possibilita di
ingrandire le villette esiste gia
daqualche anno.

Il caso modenese non ¢
isolato, mamerita di essere
raccontato per capire come ci si
arriva, tramite l'incrocio di vari
livelliregolamentari: il Psc
(piano strutturale comunale,
equivalente emiliano del piano
regolatore generale), il Poc
(piano operativo comunale, che
dice "dove" e "quanto" si puo

urbanistico edilizio, che indica

"come" costruire).

Il comune diModena non
stabilisce una volumetria o una
superficie edificabile. Pianifica
eindividua, invece, per ogni
ambito territoriale la capacita
insediativa espressain numero
dialloggi, indicando la
superficie utile massima di ogni
unita (ad esempio, 100 metri
quadrati).

Fin qui, niente di clamoroso.
Anche perché chi costruisce
tende sempre a sfruttare tutto lo

! spaziorealizzabile. Maper le
¢ costruzioni mono o bifamiliari

i CONFINI APERTI

. L'iter era previsto

- daanni nei piani urbanistici:
. unica innovazione
costruire) e il Rue (regolamento la possibilita di costruire
¢ alloggiin ampliamento

{ nonviene previstauna

A Modena le villette

metratura massima. «Per questo
tipo di edifici 'ampliamento era
giapossibile daunadecina
d’anni, siain sopraelevazione
chein orizzontale», spiega
Alessio Ascari, a capo del
servizio comunale
trasformazione edilizia. «Ferme
restando ovviamente -
prosegue - le regole fissate dal
codice civile ele norme

: igienico-sanitarie».

Il ricorso all’ampliamento, in

| passato,aModena ¢ stato

i piuttosto limitato, forse anche

i perché non poteva essere usato
¢ per creare nuove abitazioni. La
i legge regionale 6/2009, pero,

potrebbe allargare la platea
degliinteressati: permette di
ingrandire anche gli edifici
plurifamiliari con superficie
utile lorda non superiore a 350
metriquadrati; e consente di
realizzare nuove abitazioni con
I’ampliamento, purché siano
almeno di 5o metri quadratie
siano destinate per almeno dieci
anni allalocazione a canone

i calmierato.
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Consumo ciclo combinato 6,8 |/100 km. Emissioni CO, 179 g/km.
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E FACILE SCEGLIERE IL MEGLIO

A tutti gli amanti dell’eleganza e della tecnologia Jaguar presenta
un'opportunita di rara perfezione:

> XF 3.0V6 da 240 CV al prezzo di lancio di € 49.700
> Doppio Turbo parallelo sequenziale
> Euro5
> 3 annidi garanzia a chilometraggio illimitato

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

Provala nei nostri showroom

c 800 016 005 JAGUAR.IT

srenes ) AG

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.




