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DEFISCALIZZARE PER CAMBIARE LE CONVENIENZE
E AVVIARE LA RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA

di Roberto Morassut

grigento1966. La catastrofica

franaaprilastradaallalegge

pontedel 67.0ggi, la tragedia
diRavanusa (sempre Agrigento)
riporta tragicamentel'attenzioneal
temadellecitta.

1iSenato discutera abreve untesto
condiviso dalla maggioranza di
nuove norme per larigenerazione
urbana. Il Mims siapprestaavarare
un comitato scientifico che avrail
compitodiridefinire i fondamenti
dellalegislazione urbanistica nazio-
nale, dalla forma del piano urbanisti-
coaglistandard,idue nodicherap-
presentano la sostanza diunanuova
strategia di trasformazione urbana
coerente con la prospettiva del saldo
zerodiconsumo disuoloentroil 2050
ediunanuovaricomposizione della
forma urbana con caratteri sociali piu
marcati e minori squilibri territoriali.

Sonosegnali importanti che
debbono tradursi finalmente inatti
approvati e operanti nelle istituzionie
nel mercato. Ritengo pero importante
sottolineare un punto che costituisce,
amioparere, il cuore diunanuova
strategia urbanain grado diindiriz-
zare il mercato immobiliare e inco-
raggiare le iniziative degli operatori
versolarigenerazione urbana (ma
sarebbe megliousare il termine
ristrutturazione urbanistica) piutto-
sto che versol'espansione.

Non puo infatti bastare Pazione
pubblicaanche conle consistenti
risorse del Pnit e con quelle mobilita-
te dal fondo previstonellaleggein
arrivo dal Senato. Occorre mutarele
convenienze del mercatoe dell'im-
presaimmobiliare e questo e ilmo-
mento giusto. Occorre agire sulla
fiscalita urbana e sul sistemna della
contribuzione ordinaria e straordina-
rialegataagliinterventi di trasforma-
zione dando una proceduraattuativa
(oggiinesistente) agli interventi di
“ristrutturazione urbanistica®, che

nel Testo unico edilizia sono perfetta-
mente definiti all'articolo 3 manon
proceduralizzati. Sitratta di crearele
condizioni per rendere ordinari
interventi che «sostituiscono il tessu-
tourbanistico ed edilizio esistente
con unaltro diverso, mediante un
insieme sistematico di interventi
edilizi che modificanoil disegno dei
lotti, degliisolati e della rete stradale».

Parliamo quindi di operazioni su
pezzidi citta e non su singoli edifici
come oggiavviene quasi esclusiva-
mente nelle zone di mercato alto
dove gli elevati profitti consentono
diaffogareicosti della farraginosita
delle norme. Se vogliamo cambiare
le periferie e riqualificarle profon-
damente, entrando nelle partidi
6 L’articolo 7 della legge

al Senato esclude

gliinterventi sui comparti
dal versamento del
contributo straordinario

citta pit1 povere e meno redditizie
per il mercato, dobbiamo creare i
presupposti normativi e fiscali che
lo consentano.

Sitrattadifare, perlarigenerazio-
neurbana, quello che, conlarticolo17
dellalegge ponte (765/67) fufatto per
regolare lelottizzazioni di areelibere
sottoponendole a convenzione e
dandoun minimodi regolamenta-
zione pubblica al consumo di suolo
chealloranonsembravaun problema
eprocedevasecondola unilaterale
visione della proprieta privata fissata
nellalegge urbanistica del 1942.

Per questo, nel testo dilegge in
arrivo dal Senato, compare, all'arti-
colo7unanorma molto innovativa
che esclude dal versamento del
«contributo straordinario» quegli
interventi sistemici di rimodella-
mento a comparto e nonasingolo

edificio che in convenzione e inatto
d’obbligo prevedano gia a monte
una serie di azioni volte alla sosteni-
bilita ambientale, al recupero di
suolo impermeabilizzato, all’au-
mento dei servizi collettivi, al soste-
gno dei costi di trasferimento delle
famiglie perla demolizione erico-
struzione degli edifici.

Inquesto modo i promotorinon
dovranno versare risorse aggiuntive
ai Comuni ma dovranno computarle
inconvenzione, concordandole,
evitando quel dannato passaggio di
mano degli oneri che quasi maisi
trasformain opere pubbliche e realiz-
zando quartieri migliori e pitiappeti-
bilianche perilmercato.

Fuiio,nel 2015, aintrodurre conun
emendamentoallalegge distabilitala
norma del contributo straordinario
cheprevedeva per ogni valorizzazio-
neimmobiliare il versamento di
almeno meta del plusvalore ai Comu-
ni. Vi furono polemiche e attacchidal
mondo imprenditoriale,la Regione
Veneto fece ricorso alla Corte Costitu-
zionale elo perse.

Oggi io stessoho proposto quel-
Tarticolo7 nelialegge sullarigenera-
zione urbana. Nel 2015 il mercatoera
ancoradopato dallabollaspeculativa
mentre oggi ¢ ancoramolto basso,
seppur conqualche segno diripresa.
Inoltre sono mutate struttura e prio-
rita del mercato e quindi e giusto
rivedere quelle norme e defiscalizzare
gliinterventi senza disperdere l'inte-
resse pubblico della trasformazione
urbana sancito daleggie norme di
fine anni Sessanta, ma migliorandole.

Vadasé cheinvece perinterventi
diespansione urbanasusuoliliberila
norma del «contributo straordina-
rio» (art. 16, d-ter del Testo unico
edilizia) deve restare valida ed essere
applicatarigorosamente.
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