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LE DOTAZIONI (2) NELLA CITTA’ COSTRUITA CHE DEVE CAMBIARE (EMERGENZA ECOLOGICA-AMBIENTALE)

Trasformazioni complesse: da produttivo a residenziale. La cessione di aree per le nuove opere pubbliche. L’equa distribuzione o redistribuzione degli obblighi nella città costruita. 

Nei piani di nuova generazione le aree da cedere sono diversificate: sono previste aree per dotazioni ecologico-ambientale, per nuove infrastrutture, rinvio alla LR 24/2017 in particolare art. 21 e 34. La traduzione nell’art. 4 delle DU del PUG di Modena. 

Nei piani post dm 1969 la quantificazione dell’onere di cessione è maggiore di quello previsto dal dm stesso.  In breve: il produttivo cede poche aree (meno del 20%) il residenziale (che è maggiormente esigente di servizi) il 50% circa. 

Cosa accade quando un contesto produttivo diventa residenziale (o commerciale/direzionale)? 

I più recenti provvedimenti (vedasi salva casa) e altri disegni di legge (dl “salva Milano”, disegno di legge sulla rigenerazione) esonerano dall’obbligo della cessione quando si sia in presenza di “una struttura urbana definita e urbanizzata, ferma restando la verifica di adeguatezza delle dotazioni territoriali e degli standard sulla base dei piani urbanistici comunali”*.

Formulazione lasca, che si presta a molte (troppe) interpretazioni; in ogni caso demanda a una verifica rispetto a quanto dispone il Piano e rimette il tutto alla volontà dell’organo rappresentativo delle comunità: il Consiglio comunale. 

Alcune riflessioni in disordine:

· Questa disposizione si deve qualificare come bonus: a fronte di questa riduzione, nessuna contropartita (parco, alloggi a prezzi convenzionati), nessun condizionamento (livello di degrado, necessità di bonifiche, qualità progettuale, rinnovazione parti pubbliche). 

· Si riducono le aree da acquisire da parte dei Comuni, mettendo quindi le mani nelle tasche degli enti locali, che per realizzare OOPP dovranno procedere ad espropri. Tutto ciò ben sapendo (a pensar male…) che i Comuni sono esanimi (economicamente e in risorse umane…tagliare è un modo per portarle all’immobilismo e, peggio ancora, all’impossibilità di reprimere gli illeciti). 

· I Comuni difficilmente sono in grado di rivedere in breve e sostanzialmente i piani vigenti e sono una netta minoranza i Comuni che hanno piani adeguate alle sfide di questo secolo; pertanto se si faranno le valutazioni richieste dal “salva casa” sulla base dei piani generali vigenti, vecchi di decenni (ancora quelli che governavano prevalentemente l’espansione) sarà difficile un cambio di prospettiva. 

· Si esonera dalla cessione, ovviamente, della differenza tra quanto già ceduto in origine e quanto richiesto per la nuova destinazione (rinvio). 

· Siamo inoltre n presenza di un esonero che crea un’evidente disparità di trattamento tra aree (le dotazioni sono un onere/obbligo reale - propter rem); l’esonero inoltre non avviene in ragione di quanto le aree oggetto di intervento abbiano già ceduto, ma sulla base dell’esistenza di opere esistenti per interventi di terzi o addirittura con opere pubbliche realizzate a spese del bilancio comunale (un favore per le aree parassite).

· Si omette di prevedere, in sostituzione della cessione, l’obbligo della monetizzazione, opzione che garantirebbe inoltre parità di trattamento, quindi un’equa distribuzione del contributo urbanistico (perequazione) materiale o per equivalente economico.

· La monetizzazione potrebbe essere utilizzata, nella negoziazione col privato, per intervenire sullo spazio pubblico o per ridurre i canoni di locazione di una quota degli alloggi.

· Le aree di U1 o la monetizzazione potrebbero garantire nuove infrastrutture per la mobilità (pedonale e ciclabile) e il rinnovamento delle infrastrutture esistenti, sia in ragione dei diversi o maggiori carichi urbanistici, sia per innovarli rispetto ai cambiamenti climatici e trasformazione degli eventi estremi in ordinari (fognature degli anni 70, forte sigillazione del territorio…).

· Le aree di U2, o la monetizzazione, consentirebbero di realizzare nuove infrastrutture ecologico – ambientali: realizzare boschi urbani, corridoi ecologici, vasche di laminazione e giardini della pioggia…

· Le aree di U2 sono utilizzabili anche per realizzare politiche abitative, riservando le aree di cessione agli interventi di edilizia convenzionata e popolare.

Per garantire la perequazione è essenziale che l’obbligo del contributo urbanistico, a partire dalla cessione delle dotazioni minime previste dal Piano, sia imposto a tutti (parità di funzione e capacità realizzata). Ovviamente i Piani potranno prevedere dotazioni aggiuntive in presenza di particolari condizioni (aree carenti o urbanisticamente destrutturate), come gravi deficit di servizi da colmare, per rendere sostenibile e quindi accettabile la trasformazione complessa proposta dal privato.  

Stante l’impronta innovativa data dalle nuove leggi urbanistiche regionali e conseguentemente dei nuovi Piani, che si misura soprattutto nella definizione qualitativa e nelle funzioni che assolvono le dotazioni, le norme che prevedono sconti rispetto alle cessioni o peggio al contributo di costruzione, sono frutto di cecità. Cecità rispetto alle sfide che le città devono urgentemente intraprendere, con determinazione e risorse aggiuntive (non con la riduzione!), stante il grave ritardo, che possiamo riscontrare quotidianamente, sui temi ambientali e sulla sicurezza del territorio. 

*Questa previsione era contenuta sia nel decreto “Salva Milano” sia in uno dei DDL rigenerazione. Confido che il dibattito che si è aperto in questi ultimi mesi, proprio per contrastare il DL Salva Milano, possa avere prodotto un nuovo sentimento per una nuova fase della Pianificazione urbanistica in Italia. 
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