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INTERVENTO

Con le «Zone Zero»
un’idea realizzabile
senza nuove norme

di Leopoldo Freyrie

a condizione delle citta
1 italiane e del patrimo-
Ai..4nio edilizio nazionale &
pessima e il Cresme - per il
Consiglio nazionale degli ar-
chitetti, pianificatori, paesag-
gisti e conservatori, KR €
Legambiente - ne ha eviden-
ziato i numeri e quantificato i
rischi:un patrimonio che non
regge i terremoti, che siavvia
afine vita, che consumaener-
gia; citta inefficienti e agrave
disagio sociale.
Questa fotografia vasovrap-
postaa quella di una proprieta

immobiliare diffusa - che vale

metadelrisparmio degli italia-
ni, vera garanzia del debito
pubblico nazionale - caratte-
rizzata da sprechi di energia
negli immobili per 20 miliardi
annui (e viene da chiedersi se
non sia da applicare anche qui
unaspendingreview}, dallape-
nuriadi denaro pubblicoe dal-
la presenza di incentivi utili,
come la detrazione del 559,
ma sganciati da una strategia
complessiva di rigenerazione
dell’edificato.

L'altra foto da sovrapporre

TPUNTI DI FOREA
Semplificazione
delle regole,
supporto finanziario
e coinvolgimento
dei residenti

¢ quella dell'ingessatura legi-
slativae delladifficolta del cre-
dito, che impediscono linve-
stimento privatomentreipro-
grammi comunali, quando
non sono ostaggio della varia-
bilita politica; si arenano nel
patto di stabilitd: i 425 progetti
dei Comuni italiani inviati per
il Piano citta ne sono la dimo-
strazione lampante.

Siamo in tempo di crisi: ser-
vono soluzioni innovative che
coniughino unavisione strate-
gicama siano subito sperimen-
tabili, senza nuove norme.
Mentre daanni sitentadi con-
vincereil Parlamento cheilno-
stroPaese habisogno diunare-
visione complessiva delle leg-
giurbanistiche ed edilizie, che
rispondano aunprogetto inte-
grato dirigenerazione del ter-
ritorio e delle cittd, le condizio-
ni dell’habitat urbano peggio-
rano, il suolo si consuma, i ri-
fiuti si accumulano, la mobili-
ta rallenta. La qualita diffusa
dell’architetturalangue.

Da qui nasce l'idea delle
«Zone Zero», che delimitino
aree nelle quali la situazione
di degrado del patrimonio edi-
liziosiaccompagniaquellaso-

ciale: nelle zone si disegna un
masterplan che abbia il compi-
to di definirne esclusivamen-
te le volumetrie e i profili con
poche chiare regole: il consu-
model suoloazero, lasicurez-
Zasismica, la passivazione de-

gli edifici, il ciclo dei rifiuti ri-
solto allafonte, unamobilita al-
ternativa, il risparmio idrico, il
rispetto dei vincolimonumen-
tali. Ecco la prima condizione
di chiarezza progettuale, utile
a sollecitare interventi e inve-
stimenti privati per rigenera-
re le zone, con laregia dei Co-
muni, in tempi certi e rapidi.
La seconda condizione &
uno strumento finanziario, co-
stituito ad esempio conlaCas-
sa depositi e prestiti che met-
taareddito per zo anniirispar-
mi energetici, manutentivi e
gli aumenti di volumetria, fi-
nanzi gli interventi del singo-
lo cittadino, del condominio,
della societd immobiliare. Gl
oneri dovuti ai Comuni sono
destinatiaridisegnare glispa-

zipubblicieinnovareleinfra-
strufture, indispensabili alle
«agende digitali». Con stru-
menti come questila KfW (la

Cassa depositi tedesca) ha
messo in campo investimenti
di rigenerazione urbana per
6omiliardidieuro, ricavando-
ne anche un utile economico.
Con approcci come questo in
Francia o in Svezia si sono ri~
fatti interi quartieri.
Laterzacondizione ¢il coin-
volgimento dei cittadini della
zona, dei commercianti, delle
imprese: tutti soffrono la stes-
sa crisi, la bassa qualitd degli
spazi abitativi, l'inefficienza
dei servizi comuni. Zone Zero
nasce dal bisogno urgente di
interventi capillari - e non pilt
procrastinabili - di manuten-
zione del patrimonio edilizio
e di prevenzione dei rischi
dell’abitare sismici o idrogeo-
logici, per evitare ulteriori vit-
time e danni, che, troppo spes-
8o, siregistranonel nostro Pae-
se.Mataliinterventi vannoin-
tegrati in progetti urbani che
risparmino territorio, energia,
siano tecnologicamente inno-
vativimasoprattutto migliori-
no laqualita della vita. Proget-
tidiriusoche dovrebbero esse-
re il vero motore e oggetto di
attenzione del Piano citta.
Presidente del Consiglio
nazionale degli architetti
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