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RIGENERAZIONE URBANA
Dal 2013 rinnovati 284 chilometri quadrati:
un‘area estesa corne Milanoe, Flrenze
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Rigenerazione urbana
dal 2013 valorizzati
284 chilometri quadrati

La fotografia. Rinnovata un’area estesa come Milano e Firenze, ma servono
norme nazionali flessibili, da includere nel nuovo Testo unico per I'edilizia

6 Entroil 2035
ci sarebbero
le potenzialita
per rigenerare
il quadruplo degli spazi

Alexis Paparo

Poco pitrdi 284 chilometriquadrati, un
territoriogrande come MilanoeFiren-
ze.El'estensione dellasuperficierige-
neratainItaliaindiecianni,chehadato
luogoa106,4 milionidi metriquadrati
di nuova superficie lorda utilizzabile.
La fotografia, scattata da Scenari Im-
mobiliari peril Sole 24 Ore del Lunedi
(sivedalinfografica),arrivainunmo-
mentocaldoper il tema—inquestigior-
nisidiscute ditrovare nellalegge dibi-
lancio fondi perl’edilizia pubblica, e si
preannunciaunaricognizioneperva-
lutare le reali necessita del territori a
partiredalla Aler—. Unritrattochesiac-
compagna a una previsione: entro il
2035¢isarebberoipresuppostiperri-
generare e valorizzare, in media, un
territorio quattro volte piu1 esteso.

Lecittavirtuose
Scenarilmmobiliarihaindividuatocitta
virtuose, potenzialmente attive nel fu-
turo nell'ambito della rigenerazione.
«Innanzitutto Milano, unacitta piccola
doveéstatonecessariolavorarein ter-
minidirigenerazione e valorizzazione»
-esordisce FrancescaZirnstein, diret-
tore generale di Scenari Immobiliari -
poi Bergamo, dove si attende l'inizio
dell’'operazione di Porta Sud. Oggi la
Lombardia conta per circa il 25% del
suolorigeneratoinItalia».
Romaeéilmercatodel futuro: cisono
ampi ambiti in cui la riqualificazione
noné maistataconcusaegrandipoten-
zialita perchéilterritorioamministrati-
vodelcomuneéestremamenteampio,
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continua Zirnstein. Poi Bologna: quiil
processodirigenerazioneénatoallafi-
nedegliannigo, érallentatoacavallofra
primoesecondodecenniodel 2000eri-
lanciato dal nuovo strumento urbani-
stico, molto orientato a contenere il
consumodisuoloeattentoallaconcer-
tazione pubblico privato. Per finire,
«Brescia e Verona, capoluoghi di pro-
vincedinamiche, chesonostatigrandi
centri industriali: anche qui sono pre-
senticompartirilevantidarigenerare»,
conclude Zirnstein.

Unaproposta funzionale

«Oggi il tema della rigenerazione ¢ di
granmoda. Siaccatastanodaannil'uno
sull'altroiDdlatema('ultimoproposto
dal senatore Gasparri a fine giugno,
ndr). Proposte che poi decadono con i
cambi di legislatura senza mai venire
approvati», esordisce Luca Perfetti,
partner di BonelliErede eleaderdel fo-
cus team di sostenibilitd ambientale
dellostudio. «Aluglioéstatanominata
lacommissioneincaricatadiarrivareal-
lapropostadiunnuovo Testounicodel-
Tedilizia edell'urbanistica,che sarebbe
il contenitore perfettoin cuiinserirele
normerelativeallarigenerazioneurba-
na». SecondoPerfetti, siamodifrontea
un fenomeno di denso inurbamento
dellecittae desertificazione economica
diexareeproduttive, conillorocorolla-
riodiedificioggidismessi, che nessuno
hainteressearecuperare. Questoinne-
scailprimoproblema:larigenerazione
urbanarichiede denaropubblico? Lari-
spostanoneéfacile:nonserveinareedi
espansione,comeMilano, mentreneri-
chiederebbeperleareeexproduttive.La
proposta dell’avvocato ¢ interessante:
«Bisognerebbe chiarire selarigenera-
zioneéunafunzionediinteresselocale

ono. Finché il perimetro di azione per
un operatore ¢ il piano regolatore del
comune, ilproblemaedifficile darisol-
vere,sequestosiallargassealterritorio
dellacittametropolitanalarigenerazio-
nepotrebbe avrebbeunimpatto mag-
giore.Michiedosenonsiailcasodiam-
pliarloatuttTtalia, peroffrire'opportu-
nita di recuperare volumi dismessi ad
ampio raggio», chiosa Perfetti.

Patrizia Polenghi, presidente del
cdadiCeaserappresentate Qice(asso-
ciazione di categoria confindustriale
degli ingegneri e progettisti italiani)
perlaLombardiaentranei dettaglidi
come dovrebbe essere costruita una
normanazionaleperlarigenerazione
funzionale a tutto il territorio. «Lo
strumentonazionale diriferimento(la
legge urbanistica 17 agosto 1942, n.
1150)a 0ggi é superato estatico. Tanto
cheilcomune diMilano,doposolitre
anni dall’approvazione del suo Pgt
(Piano di governo del territorio), sta
gialavorandoaunavariante chetenga
conto del mutato contesto post Covid,
focalizzandosi su housing sociale e
ambiente, e che dovrebbe essere ope-
rativa entro luglio 2024».

Secondo Polenghi,lanormasullari-
generazioneurbanadovrebbe diventa-
re non qualcosa di prescrittivo, ma di
metodologico, eidentificatrelivelli,che
devono coesistere e interfacciarsi:
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«Una norma nazionale, che delinea
uno schema metodologico in cui tutti
devono muoversi, con un linguaggio
fattodidefinizioni ugualipertutti; linee
guidaeregolamenticomunali,che -at-
traverso gli studi d’'ambito - identifi-
chinoibisognispecificidel territorioe
lascinospazioal contributodeiproget-
tisti; la regione come struttura inter-
media, che dovrebbe muoversisul pia-
no degli investimenti, stimolando la
concertazione pubblico e privato».

Latuteladel suolo

Allorizzonte c'elapropostadidirettiva
per il monitoraggio e la resilienza del
suolo(Soil Monitoring Law)dellaCom-
missione europea, presentata il 5 lu-
glio. «Ladirettivanondettaregolespe-
cifiche mafissaindirizziallalegislazio-
nedegliStati, cuispettatradurlainpre-
visioni puntuali», spiega Perfetti. «Il
suo valore stanel fatto di aver chiara-
menteindicatolanecessitadiunaforte
autoritacentraleacapodellatuteladel
suolo, che superi la stretta visione dei
confini regionali (istituendo macro
aree e una relativa autorita nazionale
chenegestiscailmonitoraggioeneva-
lutilostatodisalute,inbaseaunsetdi
indicatori condiviso, ndr). Cosi si da
una possibilita di innesco veroal pro-
cessodituteladel suolo». Secondo Per-
fetti,inrecepimentodelladirettivaco-
munitaria, il legislatore nazionale
avrebbe l'occasione per costituire in
paralleloun’autorita nazionale dellari-
generazioneurbanache controllitutto
ilterritorioesialontanadaisingoliin-
teressilocali, imprimendo una svolta
suuntassellofondamentaledellapoli-
tica - anche economica — del Paese.
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dadismissioni (54,2%). Sono

alcuni dati, aggiornati a fine 2022,
dellamappaturadelle aree
dismesse realizzata dall'architetto
Daniela Giannoccaro, del
dipartimento di Architetturae
StudiUrbani del Politecnico di
Milano, insieme al Mapping and
Urban Data Laboratory dell'ateneo.

4,823

Ettari

Aree dismesse in Lombardia

La superficie delle singole aree
variada 65 a581.000 mqg. Sono
816 i comunilombardiinteressati

La riqualificazione in numeri

Suolo, superfici territoriali e valori 600
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Fonte: elaborazione di Scenari Immobilian su fonti varie
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