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RIGENERAZIONE URBANA

Dal 2013 rinnovati 284 chilometri quadratl
- un’area estesa come Milano e Firenze

Marcatili e Paparo —apag 2

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

Alexis Paparo

Pocopiudi 284 chilometriquadrati,un
territorio grande come Milano e Firen-
ze.El'estensionedella superficierige-
neratainltaliaindiecianni,che hadato
luogoa106,4 milionidi metri quadrati
di nuova superficie lorda utilizzabile.
La fotografia, scattata da Scenari Im-
mobiliari peril Sole 24 Ore del Lunedi
(sivedalinfografica),arrivainunmo-
mentocaldoperil tema - inquestigior-
nisidiscuteditrovare nellalegge dibi-
lancio fondiperl’edilizia pubblica, esi
preannunciaunaricognizione perva-
lutare le reali necessita del territori a
partiredalla Aler - Unritrattochesiac-
compagna a una previsione: entro il
2035 cisarebberoipresuppostiperri-
generare e valorizzare, in media, un
territorio quattro volte pili esteso.

Le cittavirtuose
Scenari Immobiliari haindividuatocitta
virtuose, potenzialmente attive nel fu-
turo nell’ambito della rigenerazione.
«Innanzitutto Milano, unacitta piccola
dove éstatonecessariolavorare inter-
minidirigenerazione evalorizzazione»
—esordisce Francesca Zirnstein, diret-
tore generale di Scenari Immobiliari -
poi Bergamo, dove si attende I'inizio
dell'operazione di Porta Sud. Oggi la
Lombardia conta per circa il 25% del
suolorigeneratoinItalia».
Romaéilmercatodel futuro:cisono
ampi ambiti in cui la riqualificazione
nonémaistataconclusaegrandipoten-
zialita perchéil territorioamministrati-
vodelcomuneéestremamenteampio,
continua Zirnstein. Poi Bologna: qui il
processodirigenerazione énatoallafi-

nedegliannigo, érallentatoacavallofra
primoe secondodecenniodel 2000eri-
lanciato dal nuovo strumento urbani-
stico, molto orientato a contenere il
consumodisuoloeattentoalla concer-
tazione pubblico privato. Per finire,
«Brescia e Verona, capoluoghi di pro-
vincedinamiche, che sonostati grandi
centri industriali: anche qui sono pre-
senticompartirilevantidarigenerare»,
conclude Zirnstein.

Unapropostafunzionale

«Oggi il tema della rigenerazione é di
granmoda. Siaccatastanodaannil’'uno
sull'altroiDdlatema(l'ultimo proposto
dal senatore Gasparri a fine giugno,
ndr). Proposte che poi decadono coni
cambi di legislatura senza mai venire
approvati», esordisce Luca Perfetti,
partmerdi BonelliErede eleaderdel fo-
cus team di sostenibilith ambientale
dellostudio. «Aluglioéstatanominata
lacommissioneincaricatadiarrivareal-
lapropostadiunnuovo Testounicodel-
P'edilizia edell'urbanistica, che sarebbe
il contenitore perfetto in cui inserire le
normerelative allarigenerazioneurba-
na».SecondoPerfetti, siamodifrontea
un fenomeno di denso inurbamento
dellecitthe desertificazioneeconomica
diexareeproduttive,conillorocorolla-
riodi edifici oggidismessi,che nessuno
hainteressearecuperare. Questoinne-
scailprimoproblema:larigenerazione
urbanarichiededenaropubblicorLari-
spostanoneéfacile:nonserveinareedi
espansione,comeMilano, mentreneri-
chiederebbe perlearee exproduttive.La
proposta dell'avvocato e interessante:
«Bisognerebbe chiarire selarigenera-

zioneéunafunzionediinteresselocale
o no. Finché il perimetro di azione per
un operatore € il piano regolatore del
comune, il problema é difficile darisol-
vere, sequestosiallargassealterritorio
dellacitthmetropolitanalarigenerazio-
ne potrebbe avrebbe un impatto mag-
giore.Michiedosenonsiail casodiam-
pliarloatuttItalia, per offrirel'opportu-
nita di recuperare volumi dismessi ad
ampio raggio», chiosa Perfetti.

Patrizia Polenghi, presidente del
cdadiCeaserappresentate Oice(asso-
ciazione di categoria confindustriale
degli ingegneri e progettisti italiani)
perlaLombardiaentraneidettaglidi
come dovrebbe essere costruita una
normanazionale perlarigenerazione
funzionale a tutto il territorio. «Lo
strumento nazionalediriferimento(la
legge urbanistica 17 agosto 1942, n.
1150)aoggiésuperatoestatico. Tanto
cheilcomunediMilano, doposolitre
anni dall’approvazione del suo Pgt
(Piano di governo del territorio), sta
gialavorandoaunavariante chetenga
contodel mutato contesto post Covid,
focalizzandosi su housing sociale e
ambiente, e chedovrebbeessere ope-
rativa entro luglio 2024».
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Fonte: elaborazione di Scenari Immobiliari su fonti varie

Sezione:EDILIZIA Foglio:2/2
SecondoPolenghi,lanormasullari- | .+ tela del suolo indicatori condiviso, ndr). Cosi si da
generazioneurbanadovrebbe diventa- Allorizzontecelapropostadidirettiva DA possibilita di innescovero al pro-
re non qualcosa di prescrittivo,madi  perjl monitoraggio e laresilienzadel  cessodituteladelsuolo».SecondoPer-
metOdCﬂogco, eidentificatre llve!h, che suolo (SOII Mmlm?g mw) dellaCom- fetti, in receplmento delladirettivaco-
devono coesistere e interfacciarsi: missione europea, presentata il 5 lu- munitaria, il legislatore nazionale
«Una norma nazionale, che delinea oy, g adirettivanondettaregolespe- ~ avrebbe T'occasione per costituire in
uno schema metodologicoincuitutti  ifiche mafissaindiriziallalegistazio-  Paralleloun‘autoritanazionaledellari-
devono muoversi, con uninguaggio e qeoliStari, cuispettatradurlainpre- ~ geénerazioneurbanachecontrollitutto
fattodidefinizioniugualiper tutti;linee visi:rg);l puntuali», spiega Perfetti.pl;ceﬂ ilterritorioesialontanadaisingoliin-
guida eregolamenti comunali,che - at- suo valore sta nel fatto di aver chiara- teressi locali, imprimendo una svolta
traverso gli studi d’ambito — identifi- menteindicatolanecessitidiunaforte  suuntassellofondamentaledella poli-
chinoibisognispecificidelterritorioe  y¢ority centraleacapodellatuteladel  tica—ancheeconomica - del Paese.
lascino spazioal contributodeiproget- suolo, che superila stretta visione dei ©RPRODUDONERISERVATA
tisti; la regione come strutturainter- . finj regionali (istituendo macro
media, chedovrebbemuoversisulpia-  5ree ¢ una relativa autorita nazionale Entroil 2035
no degli investimenti, stimolandola  hepegestiscail monitoraggioeneva- le poteniatita
concertazione pubblico e privato. lutilostatodisalute, inbase aunsetdi Sl o O
da dismissioni (54,2%). Sono
. alcuni dati, aggiornatiafine 2022,
X della mappaturadelle aree
Ettari dismesse realizzata dallarchitetto
Daniela Giannoccaro, del
Aree dismesse in Lombardia dipartimentodi Architetturae
Lasuperficie delle singole aree Studi Urbanidel Politecnico di
variada 65 a 581.000 mq. Sono Milano, insieme al Mapping and
816icomunilombardiinteressati  Urban Data Laboratory dell'ateneo.
La riqualificazione in numeri
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