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INTRODUZIONE

La concentrazione nelle grandi polarità urbane dei due terzi della popolazione, l’alterazione degli equilibri tra aree urbane e rurali, l’esigenza della tutela ambientale e della sostenibilità delle risorse, sono tutti fenomeni che configurano la città del XXI secolo come il luogo della complessità e della concentrazione articolata delle attività umane, ma anche il luogo della congestione che è all’origine del degrado urbano. 

Le nuove politiche urbane sono orientate verso una forma di implosione che consenta di riqualificare un tessuto urbano cresciuto disordinatamente, perseguendo, la logica del recupero, del riadeguamento e del riuso del patrimonio edilizio esistente, una rinnovata qualità formale degli spazi edificati, la salvaguardia dei valori della cultura urbana.

L’ondata innovativa a partire dai primi anni ’90, con le normative sui Programmi complessi, sviluppa un forte intreccio tra normative consolidate e modalità innovative di intervento sul territorio. 

E’ forte quindi l’esigenza di definire uno strumento specifico in grado di risolvere i problemi di integrazione tra le funzioni residenziali e non residenziali nati a causa della grande espansione degli anni settanta che, oltre a produrre una media di 400.000 nuovi alloggi all’anno, ha posto il problema dell’abnorme sfruttamento del territorio, dello spreco edilizio, della mancanza dei servizi, dell’abusivismo edilizio, della necessità di recupero e riqualificazione.

I programmi complessi affondano le radici nei programmi sperimentali promossi dall’art.2 della legge n.457 del 5 agosto 1978, per coordinare i diversi settori d’intervento dal pubblico al privato, dal residenziale ai servizi. 

Purtroppo la L.457/78 non riesce ad innescare un diffuso processo di riqualificazione della città, in quanto finanzia in particolar modo il recupero delle singole unità edilizie e non quello urbano. 

Oggi, essendosi abbastanza ridimensionato il problema dell’emergenza abitativa, acquistano sempre maggior peso le questioni legate alla manutenzione e all’adeguamento normativo del patrimonio edilizio esistente, alla vivibilità degli insediamenti, alla qualità urbana che risulta essere ai primi posti tra le aspettative della popolazione.

Per cercare di avviare concrete politiche di riqualificazione urbana e risolvere in qualche modo questi problemi, le Regioni sono le prime ad inaugurare operativamente con propri dispositivi legislativi i programmi integrati.

I Programmi complessi diventano operativi a livello nazionale grazie all’entrata in vigore delle leggi, 179/92 sui Programmi Integrati (art.16) e Programmi di Riqualificazione Urbana (art.2), 493/93 sui Programmi di recupero urbano (art.11), dei due Decreti del Ministero dei Lavori Pubblici del dicembre 1994, che chiariscono i criteri per la formazione dei programmi di riqualificazione urbana e dei programmi di recupero urbano, del bando di gara relativo ai Contratti di quartiere del gennaio 1998.

Le regioni in particolar modo innescano un processo di competizione tra la legislazione nazionale e regionale, formulando la “seconda generazione” di leggi sui Programmi complessi, sperimentando nuove norme in materia urbanistica, integrando e modificando le forme della legislazione nazionale.

L’atteggiamento delle diverse regioni si presenta comunque abbastanza diversificato.

Quasi tutti i testi legislativi regionali riprendono la legislazione nazionale per quanto riguarda le definizioni di complessità, pluralità di obiettivi, oggetti e soggetti della programmazione e coinvolgimento di risorse economiche private. In alcune regioni i Programmi complessi denotano un iter procedurale diverso e distinto da quelli degli strumenti urbanistici tradizionali. In altre regioni (Campania, Lazio, Liguria, Lombardia e Piemonte), i programmi accedono ad uno sveltimento procedurale permettendo “modalità adattative in corso di realizzazione meno rigide della tradizionale strumentazione attuativa”. 

Concludendo si può affermare che la stagione dei Programmi complessi, nonostante arrivi con notevole ritardo rispetto ai processi in atto, rappresenta comunque una svolta decisiva nel “processo di ammodernamento di una prassi amministrativa piramidale e arcaica”
 in un momento storico caratterizzato da risorse limitate e dalla mancanza di un chiaro quadro di riferimento sia nazionale che regionale. 

Capitolo 1

NUOVE POLITICHE PER LA CRISI URBANA

1.1
Verso nuove forme di politiche per la città

Il processo mondiale di globalizzazione sta inducendo rapidi cambiamenti non soltanto negli assetti politici, culturali, economici e sociali, ma anche profonde trasformazioni fisiche sui territori antropizzati e in particolar modo nelle grandi aree metropolitane.

La pianificazione urbanistica si trova oggi ad affrontare una realtà territoriale diversa, sia da quella su cui si fondava la legge urbanistica n.1150/1942, sia da quelle successive del periodo del tumultuoso sviluppo di carattere espansivo. 

La concentrazione nelle grandi polarità urbane dei due terzi della popolazione mondiale, l’alterazione degli equilibri tra aree urbane e rurali, l’esigenza della tutela ambientale e della sostenibilità delle risorse, sono tutti fenomeni che configurano la città del XXI secolo come il luogo della complessità e della concentrazione complessa e articolata delle attività umane, ma anche il luogo della congestione che è all’origine del degrado urbano. 

Le regole dettate dalla ormai obsoleta legge urbanistica, anche se integrate e migliorate dalle successive riforme, non sono in grado di competere con la dinamicità, l’imprevedibilità e le tendenze delle modificazioni in atto in quanto tuttora ancorate al concetto razionalista basato sulla predeterminazione delle azioni territoriali. 

Cresce l’esigenza che la pianificazione urbanistica fornisca risposte adeguate alla crescente rapidità e imprevedibilità delle trasformazioni che avvengono nelle città contemporanee, in cui, la smisurata espansione, ha sensibilmente ridotto la capacità di carico del sistema naturale e la qualità della vita urbana.

Bisognerà orientare le politiche urbane verso una forma di implosione che consenta di riqualificare un tessuto urbano cresciuto disordinatamente, perseguendo, la logica del recupero, del riadeguamento e del riuso del patrimonio edilizio esistente, una rinnovata qualità formale degli spazi edificati, la salvaguardia dei valori della cultura urbana.

1.2
Programmi complessi per l’integrazione e la riqualificazione delle aree urbane

Già da qualche anno è in corso una graduale evoluzione legislativa che riguarda la strumentazione urbanistica attuativa ed in particolare la possibilità di utilizzare il progetto urbano come strumento principale dell’urbanistica della trasformazione. 

Le recenti norme di settore relative all’edilizia residenziale pubblica (Erp) hanno definito nuovi strumenti di programmazione integrata, le cui differenze attengono sostanzialmente nell’ambito di applicazione.

E’ il caso appunto dei Programmi complessi che nascono dall’esigenza di definire uno strumento specifico in grado di risolvere i problemi di integrazione tra le funzioni residenziali e non residenziali nati a causa della grande espansione degli anni settanta che, oltre a produrre una media di 400.000 nuovi alloggi all’anno, ha posto il problema dell’abnorme sfruttamento del territorio, dello spreco edilizio, della mancanza dei servizi, dell’abusivismo edilizio.

Essi affondano le radici nei programmi sperimentali promossi dall’art.2 della legge n.457 del 5 agosto 1978, quando nasce l’esigenza di programmi in grado di coordinare i diversi settori d’intervento dal pubblico al privato, dal residenziale ai servizi. 

Purtroppo la L.457/78 non riesce ad innescare un diffuso processo di riqualificazione della città, in quanto finanzia in particolar modo il recupero delle singole unità edilizie e non quello urbano. 

Oggi, essendosi abbastanza ridimensionato il problema dell’emergenza abitativa, acquistano sempre maggior peso le questioni legate alla manutenzione e all’adeguamento normativo del patrimonio edilizio esistente, alla vivibilità degli insediamenti, alla necessità di limitare il consumo di territorio urbano da urbanizzare, alla qualità urbana che risulta essere ai primi posti tra le aspettative della popolazione.

Sono all’ordine del giorno nel dibattito urbanistico problemi quali la valutazione del rapporto tra interesse pubblico e privato, la valorizzazione immobiliare, l’incremento della rendita, le modifiche nelle destinazioni d’uso, i criteri da adottare nel recupero edilizio,

Per cercare di avviare concrete politiche di riqualificazione urbana e risolvere in qualche modo questi problemi, le Regioni sono le prime ad inaugurare operativamente con propri dispositivi legislativi i programmi integrati.

I Programmi complessi diventano operativi grazie all’entrata in vigore delle leggi 142/90,
 179/92,
 con i relativi decreti attuativi, 493/93 sui Programmi di recupero urbano,
 662/96 con il bando di gara relativo ai Contratti di quartiere del gennaio 1998, e 127/97 per le ricadute che può avere sugli aspetti gestionali.

Tali programmi hanno innescato un processo di ammodernamento della prassi amministrativa piramidale che, avviato appunto dalla L.142/90, attraverso le varie Bassanini e giunto fino alla Bicamerale. In particolar modo i Programmi di riqualificazione urbana (Pru) a differenza dei Programmi integrati e dei Programmi di recupero, rappresentano lo sbocco di un percorso urbanistico che ha decretato la fine della separatezza assoluta dell’Edilizia residenziale pubblica (ERP), dal restante mercato delle costruzioni.

Al contrario dei Programmi integrati e dei Programmi di recupero dove l’ERP è una componente prevalente, nei Pru questa è solo una delle componenti insieme a tante altre: infrastrutture e nuovi servizi, attività terziarie e produttive orientate alla città, aree dismesse, bonifica dei suoli, ecc., il tutto per una migliore qualità urbana e l’ammodernamento delle città.

In base a queste prospettive non esisterà più un mercato immobiliare separato dalle dinamiche più complessive del sistema urbano.

Uno dei temi di fondo dei programmi complessi è quello di avere come caratteristica fondamentale la capacità di incidere sulla “riorganizzazione urbana”.

Questa condizione necessaria mette in luce un aspetto a dir poco singolare: e cioè che strumenti pensati per la programmazione edilizia vengano ad avere il ruolo di rendere efficace l’urbanistica.

L’adozione di politiche di riqualificazione urbana offre il modo per recuperare alle città aree ed immobili che hanno da tempo esaurito la propria funzione originaria, quali le aree industriali e le aree demaniali dismesse, gli edifici monumentali non utilizzati, e per dotare dei necessari servizi ed urbanizzazioni i quartieri residenziali realizzati secondo criteri di monofunzionalità. Il nuovo modello operativo consente inoltre alla Regione di esercitare la propria specifica attività di selezione dei programmi comunali e di localizzazione delle risorse disponibili, attivando un rapporto diretto con le amministrazioni locali, incidendo sulle politiche edilizie e riappropiandosi di un ruolo attivo di intervento nel settore. 

I programmi complessi nascono dunque per dare una risposta ad una situazione strutturale del nostro paese, la necessità di recupero e riqualificazione che interessa tutte le città e i centri urbani, dalle piccole alle grandi dimensioni.

Motivo principale della nascita di questi strumenti, è la progressiva perdita di centralità del settore che li origina, l’edilizia residenziale pubblica, in un quadro nazionale che vede fortemente ridimensionato il problema dell’emergenza abitativa, ma in cui sono sempre più urgenti le questioni legate alla manutenzione e all’adeguamento normativo del patrimonio residenziale, al miglioramento della vivibilità degli insediamenti e alla necessità di limitare il consumo di territorio da urbanizzare. 

La grande potenzialità dei programmi complessi si basa nel raccordo tra pubblico e privato per la realizzazione di progetti in base a contratti stesi alla luce del sole, quantificabili in termini di convenienza sia pubblica che privata.

Proprio la mancanza di procedure trasparenti aveva evidenziato i limiti di molti progetti e di molte operazioni immobiliari che pur erano state definite con fatica ed intelligenza.

Si è giunti alla conclusione che un’istituzione da sola non è sufficiente per governare un sistema urbano complesso, dove ogni tema richiede di essere riferito a dimensioni diverse, ma vi è la necessità di attivare forme efficienti di cooperazione basate sulla negoziazione tra pubblico e privato, al fine di dimostrare la qualità e la sostenibilità degli interventi.

Una grande novità introdotta dai Programmi complessi è stata appunto quella di promuovere bandi chiamando alla partecipazione amministrazioni comunali in concorrenza tra di loro. Attraverso queste forme concorsuali viene premiata la capacità di iniziativa o di promozione del singolo comune, e viene altresì sollecitata la componente più progettuale dell’attività amministrativa in relazione all’obiettivo fissato.

Le azioni che rientrano in un programma complesso si possono ricondurre a tre finalità principali:

· eliminare il degrado edilizio, attraverso il reinserimento nel ciclo di utilizzazione di edifici in disuso o in rovina e il miglioramento di edifici ed alloggi utilizzati;

· eliminare il degrado urbano, incidendo su accessibilità, dotazione di servizi, integrazione di funzioni, rinnovo delle destinazioni delle aree;

· perseguire un progetto sociale, in termini di fasce di utenza desiderate, modifica di gravitazioni, carichi insediativi e soglie di fruizione dei servizi, integrazione delle classi sociali, ruolo dell’edilizia residenziale pubblica.

Mentre, le prime due finalità sono di maggiore evidenza in quanto associate ad azioni edilizie, la terza risulta a volte trascurata, in particolare per quanto riguarda il controllo degli effetti indotti dagli interventi edilizi ed urbani e l’organizzazione delle necessarie contromanovre.

La stagione dei Programmi complessi, nonostante arrivi con notevole ritardo rispetto ai processi in atto, rappresenta comunque una svolta decisiva nel “processo di ammodernamento di una prassi amministrativa piramidale e arcaica”
 in un momento storico caratterizzato da risorse limitate e dalla mancanza di un chiaro quadro di riferimento sia nazionale che regionale. 

D’altro canto è improcrastinabile la necessità di colmare i cronici ritardi all’interno delle nostre città in termini di qualità urbana e funzionalità. 

Tutto ciò richiede un radicale rinnovamento dell’urbanistica, che in attesa della tanto auspicata riforma, sembra stia assumendo i caratteri sperimentali di una riforma nascosta. 

Anche se da perfezionare,
 i programmi complessi anticipano un processo di maturazione culturale in grado di abbandonare la concezione amministrativa del governo del territorio a favore di politiche di riqualificazione urbana di tipo strategico. 

Processo di maturazione che in molte città è ancora in divenire in quanto si costruisce il programma complesso non in base a politiche territoriali definite, a valutazioni prioritarie di possibilità e volontà d’intervento, ma solamente perché esiste la possibilità di ottenere un finanziamento, o perché il programma permette la realizzazione di un intervento in contrasto rispetto allo strumento urbanistico vigente e agli orientamenti urbanistici e gestionali.

Si pone il problema se i programmi complessi, quelli in corso e quelli che seguiranno, saranno “considerati” occasioni straordinarie di finanziamento e di intervento, o tale esperienza potrà servire da volano per rinnovare la pianificazione ordinaria. 

1.3
Prospettive di cambiamento nella riqualificazione urbana

Nei primi anni ’90, le principali città italiane, che finora si erano affidate per la riqualificazione urbana alla pratica dei grandi progetti e degli interventi speciali, scelgono di affidarsi a programmi e strategie a lungo termine sul modello di esperienze nordeuropee: “…l’attività è cominciata dalla riorganizzazione della macchina burocratica e amministrativa, dai primi provvedimenti legati allo sviluppo economico, al miglioramento della qualità dei servizi offerti, all’avvio di studi e di nuovi strumenti di controllo e pianificazione del territorio: tutti segnali di un modo di amministrare basato su un maggiore ascolto della domanda sociale e sui rapporti inediti tra pubblico e privato”
.

Il disagio urbano che si è manifestato nelle nostre città, insieme ai cambiamenti demografici, economici e culturali, che hanno condotto ad una transizione da politiche di crescita quantitativa, a politiche di crescita qualitativa e recupero dell’esistente, ha indotto le istituzioni a concentrare attenzione e risorse sulle politiche di riqualificazione urbana.

Tale attenzione si è tradotta principalmente nell’istituzione dei Programmi di riqualificazione urbana (Pru), nei Programmi di recupero urbano (Preu), e ad altre iniziative di pianificazione come ad esempio i Contratti di quartiere.

Tali strumenti presentano rilevanti innovazioni nella costruzione e gestione delle politiche di governo e riqualificazione delle città.

“Una nuova storia tra città e territorio sta per essere scritta e la forte inerzia dell’organizzazione esistente di un territorio parcellizzato non deve nascondere le nuove dinamiche generate dalle mutazioni tecnologiche e dalle nuove dimensioni di mercato. Competizione, interazione, complementarità sono le forze che sottendono i nuovi domini territoriali delle città che stanno cercando di sviluppare delle relazioni spaziali più adeguate ad assicurare la loro contemporaneità”
.

Ciò è avvalorato dalle più recenti leggi urbanistiche regionali che prevedono il passaggio dall’ormai obsoleto Prg, con le sue formule rigidamente codificate, ad una concezione strategica del piano che vede il concorso di soggetti privati per il soddisfacimento di interessi pubblici.

All’interno del contesto politico–amministrativo italiano basato su un modello organizzativo-operativo per competenze e orientato alla promozione d’azioni settoriali, passare da una logica d’interventi singoli ad una logica strategica orientata alle politiche urbane è un’operazione non certo semplice. 

Bisogna avere la consapevolezza della fine dell’era dei progetti singoli e scoordinati, concepiti al di fuori di politiche urbane, anche in considerazione del fatto che le risorse pubbliche disponibili si stanno assottigliando in modo irreversibile. 

Un tale passaggio è quindi irrimandabile se si vuole affrontare, in tutta la sua complessità, il governo integrato del territorio già fortemente caratterizzato da disagi urbanistico-ambientali, abitativi e sociali. 

E’ una sfida che va raccolta con grande responsabilità in quanto preoccupa il radicamento della mentalità burocratica mentre stenta a farsi strada una nuova cultura del governo del territorio in grado di conseguire la complessità urbana e territoriale.

1.4
La ricerca della qualità urbana

La perdita di continuità dell’ambiente urbano dovuta ad un’accentuata frammentazione, il degrado ambientale delle città, la crisi degli spazi pubblici, sono delle problematiche che vanno affrontate con urgenza.

La crisi che colpisce lo spazio pubblico non è altro che il fallimento di un certo modo di fare città. Occorre realizzare luoghi di socializzazione riconoscibili, appunto gli spazi pubblici, e quindi ripensare la città in funzione di tali ambienti.

Al tema della “riconnessione” si aggiunge quello del “rinnovo” di parti di città che hanno esaurito il loro ciclo storico senza trascurare il controllo della qualità morfologica e dell’ambiente urbano. Bisogna quindi, ricostituire un linguaggio comune che tenga conto dei cambiamenti intervenuti nel corso della crescita urbana. 

L’intento di privilegiare la rifunzionalizzazione, il riuso e la riqualificazione della città esistente, non trascurando di contenere lo sviluppo edilizio, vede l’Italia tra gli ultimi posti rispetto ai paesi Europei.

Il fine è quello di riassegnare ai luoghi urbani non soltanto il semplice profilo della qualità edilizia ma anche contenuti di rifunzionalizzazione e rigenerazione dei più generali fattori di sviluppo.

La ricerca della qualità urbana è senz’altro il fine dei programmi complessi che hanno come obiettivo la riqualificazione urbana con una particolare attenzione agli aspetti morfologici e al controllo della forma

Alla base dei programmi complessi c’è la consapevolezza che la crescita urbana non è più sinonimo di espansione ma va vista come recupero degli spazi interstiziali.

La testimonianza di un cambiamento di tendenza è da leggere, nell’odierna crisi del mercato immobiliare, supportato anche dal fatto che la qualità stessa non va più ricercata nei temi della crescita e del soddisfacimento dei fabbisogni abitativi.

La qualità urbana è costituita sostanzialmente da due aspetti:

1) strategico - programmatico


2) morfologico e di controllo della forma.

Per il primo aspetto è stato facile da parte delle istituzioni dettare le linee guida, dare regole, prospettare una casistica di soluzioni.

Per il secondo aspetto, proprio per la sua specificità risulta più difficoltoso a livello centrale dare direttive per cui si demanda alle amministrazioni locali la definizione di quegli spazi formali e di quelle qualità che è parte integrante della riuscita del progetto.

Obiettivo predominante è la saldatura o la ricomposizione delle diverse parti di città cosa che si può raggiungere mediante grandi sistemi ambientali o cercando di ricostruire quel tessuto sfilacciato con un complesso di spazi pubblici.

Per controllo morfologico si intende quella ricostruzione di un linguaggio unico che rispecchi i cambiamenti intercorsi negli anni, soprattutto dal ’60 - ’90 in poi.

Una volta, uno spazio pubblico aveva dei precisi canoni da rispettare per essere chiamato tale; oggi invece, per esempio, una piazza è diventata quasi un semplice spazio di risulta, non ha più la sua identità, la sua riconoscibilità univoca.

Per anni ci si è concentrati sulla progettazione di fatti isolati o di interi quartieri che non avevano però quegli elementi tali per poterli definire parti di città.

Già con la “progettazione urbana” si è tentato di richiamare l’attenzione sull’intorno: progettare quindi, non limitandosi al proprio lotto ma progettare in funzione dell’ambiente circostante.

“Controllo della morfologia” come creazione di un sistema di regole semplici ed efficaci per il controllo del livello della qualità morfologica.

Per quanto concerne le regole della progettazione possiamo dire che per una vera qualità urbana vanno valutati molteplici fattori che su di essa influiscono come la qualità sociale, economica, funzionale e non ultima quell’architettonica, che purtroppo però è meno oggettiva delle precedenti eppure così importante perché se anche si tratti di qualcosa di complementare come la bellezza è pur vero che essa è condizione necessaria alla riuscita di un intervento di riqualificazione.

Le regole della progettazione dovrebbero essere tali da rispondere alle esigenze di ogni diversa idea di città ed essere perciò allo stesso tempo esatte ma anche versatili. Dovrebbero dare indicazioni sui valori morfologici-ambientali, sui contorni delle aree di intervento e sui rapporti tra l’intervento e il controllo urbano, sullo spazio pubblico fattore decisivo della qualità urbana e per cui ne andrà individuato il tipo (piazza, parco, viale, centro commerciale, ecc.), la forma e gli arredi.

Ma purtroppo, per la loro specificità di “programmi” l’aspetto formale è spesso lasciato alla responsabilità delle amministrazioni. Le aree su cui si interviene hanno diverse estensioni; le città più grandi puntano su diversi interventi diffusi ma con tematiche progettuali differenziate. Le città più piccole propongono progetti singoli in zone ben delimitate.

L’ambito in cui i programmi spaziano vanno dal singolo edificio alla ricomposizione di quadri pianificatori e progettuali di livello urbano, non tralasciando altre estensioni dal complesso di edifici, al quartiere, al centro storico, al settore urbano.

1.5
La riconversione delle aree dismesse: obiettivo primario della riqualificazione urbana

Le aree dismesse racchiudono grandi potenzialità di rinnovo e trasformazione urbana. Questo fenomeno sarà ancora più delicato nel prossimo futuro quando alla dismissione saranno interessati impianti più piccoli e diffusi sul territorio (cinema, scuole, terziario in genere) diventando un aspetto permanente delle modalità di trasformazione del territorio.

A partire dagli anni ’80 il tema della dismissione e della sottoutilizzazione di aree a prevalente destinazione produttiva diventa dominante in quasi tutte le principali città italiane. La rilocalizzazione delle principali funzioni urbane della città di inizio secolo, e la profonda crisi industriale italiana che ha colpito in particolar modo i settori elettro-meccanico e siderurgico, porta all’abbandono di ampie zone urbane strategiche, (zone industriali, militari e ferroviarie, ospedali, carceri, etc.), e all’esigenza di bonificare queste aree per realizzarvi nuove infrastrutture con nuove destinazioni funzionali.

La dismissione suscita immediata l’idea dell’abbandono e, comunque il non utilizzo di un bene nella sua accezione giuridica, che ha rappresentato, nell’ambito di un programma uno strumento o un momento progettuale interrotto o, in qualche modo concluso.

Orbene, la dismissione di un’area appartiene più propriamente alla logica dell’evento e come tale da analizzare e considerare nella sua specificità ma soprattutto nel suo divenire: forza e limite di una trasformazione annunciata.

Si tratta di spostamenti di servizi, trasferimento delle attività di produzione, ma anche e soprattutto di ammodernamento di servizi e di infrastrutture o anche di ristrutturazione di quartieri abitativi periferici.

Il fenomeno, tuttavia, non si limita alle modalità sopra esemplificate, ma coinvolge anche immobili di proprietà pubblica, come le aree ferroviarie, gli scali, i vecchi edifici militari.

Negli ultimi tempi si registra facilmente un’atmosfera di crisi e di inadeguatezza di fronte ad una possibilità di analisi della città, sia perché sembra impossibile teorizzare su una realtà tanto complessa, sia perché sembra difficile ritrovare il senso di questa teorizzazione di fronte alla complessità del contesto che ospita la città.

E’ tempo di ritornare ad un “focus” fondato sull’analisi del rapporto e delle sue modificazioni tra attore sociale e struttura urbana. E’ tempo di ritornare ad interrogarci su come l’attore sociale ha scelto forme di sviluppo al posto di altre, sui perché alcuni paradigmi siano diventati dominanti come mai si sia affermato un individualismo “metodologico” che ha imposto la propria utilità relativa.

Il modificarsi della struttura spaziale della città, dei suoi significati e dei suoi simboli, dei suoi valori sentimentali ed emozionali del rapporto ed il vissuto delle persone, le relazioni sociali che nascono e si modificano e si negano in relazione all’uso dello spazio urbano mettono in chiaro i bisogni diversi e fondamentali degli attori sociali, i meccanismi di costruzione dell’identità e sistemi di riferimento delle comunicazioni di senso e di analisi della realtà, comunque nella costante dialettica con il sistema di produzione e con la struttura economica.

Il tema del “recupero edilizio” e del conseguente tessuto insediativo, un tempo circoscritto all’interno del dibattito sui centri storici, si è imposto con particolare evidenza in tempi più recenti sulla spinta dell’interesse politico, economico e culturale suscitato dalle opportunità di riuso di alcune grandi aree industriali all’interno dei centri urbani maggiori ma anche dalle necessità di proporre attraverso il rimodellamento del tessuto insediativo la riprogettazione complessiva di parti di città, come occasione per nuove attività e nuova qualità urbana.

La pluralità di campi di intervento, la diffusione territoriale e l’attenzione culturale al progettare sul costruttivo è ormai uno dei fattori principali delle trasformazioni in atto nelle città ed altresì rappresentano un’occasione importante per la riqualificazione della struttura insediativa, introducendo possibilità nuove di riorganizzazione produttiva, di decongestione delle aree a più alta densità e di finalizzazione degli interventi finanziari attivabili.

Bisogna, innanzitutto, definire un quadro di riferimento più complessivo per l’utilizzazione delle aree di maggiori dimensioni e di maggiore rilevanza strategica, che punti con soluzioni articolate alla riqualificazione del tessuto insediativo nel quale sono collocate: l’espansione del terziario, il mantenimento delle attività industriali “motrici”, il recupero di aree verdi, una diversa qualità ambientale per la residenza e per le stesse attività produttive, sono tutte opzioni valide in sé ma che dovranno essere rapportate alle opportunità più significative per l’intera area urbana.

Il secondo problema che si pone è del coordinamento nella programmazione e nell’attuazione degli interventi per garantire insieme mobilitazione delle risorse private e qualità progettuale.

In terzo luogo occorre definire la metodologia e le procedure per la valutazione preventiva dell’impatto socio-economico ed ambientale che l’intervento progettato potrà determinare.

Ciò significa poter disporre di scenari informativi adeguati relativi alle aree interessate dagli interventi ed a quelle anche indirettamente coinvolte e formulare ipotesi congruenti sui fenomeni attendibilmente indicati dalle nuove proposte insediative sul sistema delle attività, sul sistema infrastrutturale, sulle risorse ambientali e sul paesaggio urbano.

La presenza di aree abbandonate, di spazi di risulta o di attesa, ritagliati dall’espansione edilizia delle periferie metropolitane rappresenta una costante della forma di sviluppo assunta dalle città moderne.

Le aree abbandonate costituiscono un fattore di degrado di parti della città già scarsamente qualificate. Esse costituiscono per altro verso, un importante risorsa per la riorganizzazione urbana proprio in ragione della loro disponibilità alla trasformazione: sono dunque un elemento importante di qualificazione del tessuto urbano anche se la loro distribuzione, dimensione e consistenza solo raramente consentono di farne il perno di politiche generali di riqualificazione alla scala urbana.

I motivi di interesse del fenomeno della dismissione riguardano la dimensione e la diffusione del fenomeno e la crescente qualità delle aree interessate. La rapida crescita della qualità di aree dismesse induce a prevedere un progressivo rallentamento delle capacità di riuso e ad ipotizzare la presenza nel breve periodo di qualità considerevoli di aree urbane inutilizzate in attesa di nuova destinazione.

Si passa, quindi, da una situazione di esuberanza di aree sulle quali è comunque inevitabile un intervento, quale che ne sia la destinazione finale, poiché il caso di riuso “tout court” delle aree e degli impianti esistenti è ipotizzabile solamente in situazioni eccezionali.

L’interesse è suscitato anche da una maggiore potenzialità di riorganizzazione urbana e territoriale connessa alla rimessa in gioco di superfici di grande estensione collocate prevalentemente nelle zone più densamente urbanizzate e meno qualificate.

Tale potenzialità potrebbe venir esaltata dalla compresenza delle differenti motivazioni che sono alla base degli interventi di riqualificazione, motivazioni proprie del tessuto urbano della prima periferia industriale.

Il fenomeno della dismissione è quantitativamente rilevante, ma non ha ancora prodotto rilevanti effetti qualitativi né in termini di ulteriore degrado dell’area urbana né in termini di riqualificazione di parti della città, conseguita grazie ai già attivati processi di sostituzione delle attività insediate.

Alla formazione dell’ambiente urbano e della sua qualità concorrono fattori molteplici che non possono essere analizzati solamente in termini percettivi o semplificati a livello formale, reclamando interventi limitati alla qualificazione formale di singole aree o singoli edifici.

La qualità urbana si ottiene agendo su una molteplicità di fattori : strutturali, di funzionamento delle città, di dotazione di attrezzature e servizi ed anche su condizioni che si possono definire fisiologiche di rapporto fra le diverse attività urbane, di diversificazione delle funzioni e degli ambienti di vita nella città ecc.

Nella formulazione delle strategie alternative di recupero e riqualificazione emergono questioni che attengono alla valutazione del contesto urbano nel quale si presentano fenomeni di dismissione e che riferiscono le possibili politiche di recupero allo stesso contesto urbano.

A seconda della scala di lettura dei fenomeni e delle differenti situazioni urbane considerate variano notevolmente i riferimenti da assumere per la definizione delle strategie variano cioè: 

· il peso dei riferimenti morfologici, letti nell’area urbana immediatamente interessata dalle situazioni analizzate.

· la scala dei problemi di riorganizzazione urbana e territoriale posti dal sommarsi di fenomeni diversi di abbandono o degrado delle aree considerate.

La definizione della scala alla quale si affrontano i problemi è ovviamente, in stretta relazione con la definizione della scala alla quale prioritariamente vanno impostate le politiche di riuso e di conseguenza con la determinazione dell’entità e delle qualità delle risorse necessarie alla realizzazione della politica di recupero.

L’incapacità di rintracciare in un luogo una struttura fisica concettuale e immaginaria alla quale riferire morfologicamente, funzionalmente e simbolicamente progetti di trasformazione genera dei luoghi di alienazione ed emarginazione ovvero dei vuoti urbani.

La creazione di aree dismesse e dei territori abbandonati nei paesi industrialmente avanzati costituisce un fenomeno assolutamente nuovo nella storia dell’umanità, caratterizzata da sempre da una costante espansione delle attività nello spazio.

Per cause (che vanno dalla trasformazione delle tecnologie produttive all’inversione, in negativo dello sviluppo demografico alla creazione di nuovi stili di vita), vedremo verificarsi per la prima volta un processo di ritrazione da alcuni modi d’uso del territorio, e questo costituisce una occasione storica per la riorganizzazione ed il ridisegno degli spazi atrofizzati che va affrontata con una coscienza umanistica globale.

La questione delle aree dismesse ha determinato in tutta Europa un nuovo modo di attuare la pianificazione urbana e territoriale. Esse si configurano come un nuovo stato di necessità, un’occasione di trasformazione.

I vuoti urbani possono offrirsi come occasione per la costruzione di luoghi significativi e di nuove architetture che, inseriti nel corpo stesso della vecchia città come elementi innovativi, nella comunità storica delle stratificazioni possono oggi come in ogni tempo, definire ambienti vissuti in cui gli abitanti possono identificarsi, riconoscendovi le loro origini ma anche il loro tempo e li loro aspirazioni verso il futuro. Ciò vuol dire guidare l’intervento verso la crescita qualitativa della città, rifiutando quel tipo di crescita soltanto quantitativa che, addizionando quartiere dopo quartiere ha, nel recente passato, trascurato quell’insieme di manufatti e di valori che la città ancora conserva, segnando una profonda frattura nel tempo e nelle cose, fra antico e moderno, fra conservazione ed innovazione. 

Ma sulla pianificazione urbanistica nella quasi totalità dei casi prende il sopravvento il progetto urbano, facendo divenire la città luogo per sperimentazioni linguistiche con risultati spesso molto scarsi data la complessità degli interventi. 

Si giunge alla conclusione che la riconversione di queste aree che non può essere affrontata senza le conoscenze specifiche per poter sfruttare al meglio i meccanismi di mercato, senza la disponibilità di strumenti adeguati in grado di garantire l’efficienza tecnica e la trasparenza gestionale, senza lo sviluppo di varie forme di collaborazione pubblico-privato che coinvolgano molti attori e molteplici risorse.

D’altronde l’area dismessa consente la trasformazione di una parte importante di città con la realizzazione di attrezzature collettive ed aree pubbliche. 

Gli anni ’80 producono però pochi interventi nonostante una elevatissima produzione immateriale. 

Fortunatamente a partire dagli anni ’90 si registra un’inversione di tendenza con l’avvento dei Programmi complessi che caratterizzati appunto da una flessibilità operativa, procedurale e gestionale, contribuiscono non poco all’efficacia di questi interventi.

Per governare al meglio il processo di riqualificazione di queste aree, dalla fase di ideazione a quella di realizzazione del progetto, è fondamentale il contributo di programmi di tipo “complesso”, che garantiscono il giusto coordinamento e le giuste strategie in grado di coniugare flessibilità e trasparenza.

Proprio la poca chiarezza e la lentezza delle operazioni hanno rappresentato gli elementi di debolezza nella trasformazione delle aree dismesse. Purtroppo gli strumenti attuativi tradizionali non danno garanzie in tal senso.

Per ovviare a ciò si è pensato di far ricorso a società miste, strumenti operativi per la diretta gestione e realizzazione della trasformazione urbana.

Le società miste, partnership tra pubblico e privato con capitale pubblico maggioritario, per la realizzazione di progetti e programmi, vengono introdotte dalla L.142/90 (art.22 c.3 lett.e art.32 lett.f) e dall’art.12 della L.498/1992. Il quadro delle possibilità è stato poi ulteriormente ampliato con la L.127/1997 (art.17, comma 55) che ha disciplinato la “società di trasformazione urbana” la quale nasce con l’obiettivo di semplificare l’iter decisionale e procedurale, gestendo direttamente tutte le competenze necessarie ad avviare e realizzare gli interventi. 

Il campo di attività di queste società può spaziare dalla stima immobiliare per l’acquisizione delle aree all’attuazione degli interventi, compreso la ricerca dei finanziamenti e degli investitori. 

Capitolo 2   PROGRAMMI COMPLESSI: NUOVI STRUMENTI DI PIANIFICAZIONE
2.1
Nuovi scenari nel campo della riqualificazione urbana

Con la chiusura della GESCAL e il trasferimento delle competenze dallo Stato alle Regioni, si apre un nuovo scenario nel campo della riqualificazione urbana, che comporta la fine della separazione esasperata tra pubblico e privato nelle politiche urbane in un quadro generale di ridefinizione complessiva dei rapporti tra stato e mercato.

Dal quadro che si è tratteggiato emerge decisamente che in Italia si sta perseguendo un rinnovamento radicale delle procedure attuative dell’urbanistica per dare risposte alle nuove esigenze dei sistemi urbani. Questa sperimentazione ha assunto i caratteri di una “riforma nascosta” priva di un quadro generale di riferimento, in attesa che il tutto si concretizzi finalmente in una nuova legge quadro.

“Un coacervo di fattori concorrono a rafforzare l’istanza di revisione delle procedure urbanistiche in chiave consensuale e perequativa. Gli strumenti forniti da tale impalcato normativo vanno dai c.d. programmi complessi, alle forme di concertazione pubblico/pubblico – pubblico/privato offerte dai patti territoriali, contratti d’area, accordi di programma e così via, strumenti che infrangono la rigida formazione del processo di piano…”
.

Le esperienze avviate negli ultimi anni hanno chiaramente evidenziato che per affrontare problemi complessi occorre operare attraverso una serie di strumenti altrettanto complessi.

La riqualificazione funzionale delle periferie dormitorio, il riuso delle aree interstiziali dismesse, la sostenibilità ambientale, la qualità urbana, sono temi che richiedono l’uso di processi in grado di ribaltare l’approccio tradizionale alla gestione del territorio verso un nuovo modello di costruzione delle politiche urbane.

Integrazione, flessibilità, equità e sostenibilità, sono gli elementi sostanziali dell’innovazione per ripensare e riformulare questo nuovo modello.

I programmi complessi, nati in termini di forte contrapposizione con la pianificazione omnicomprensiva, anche grazie alla trasparenza dei processi decisionali previsti, hanno operato un ribaltamento delle relazioni tra soggetti e attori della prassi urbanistica tradizionale, dimostrando di essere strumenti capaci di conseguire un più efficace controllo sulle trasformazioni urbane.

2.2
I Programmi complessi

I programmi complessi hanno finalmente riaperto in maniera proficua il dibattito su una necessaria e auspicabile riforma urbanistica, che come anche l’INU afferma, deve partire dalle fondamenta del nostro sistema legislativo in materia.

L’urbanistica moderna non nasce insieme ai processi di urbanizzazione o ai cambiamenti della città industriale, bensì, quando le molteplici trasformazioni entrano in conflitto tra loro e rendono necessario l’intervento riparatore. 

Purtroppo il triste destino della tecnica urbanistica è quello di arrivare sempre in ritardo, continuando nonostante gli studi fatti e le mille tesi enunciate ad essere un “rimedio a posteriori”.

Le leggi che regolano la materia urbanistica sono ancora leggi di salvaguardia più che reali proposte di cambiamento, leggi passive anziché propositive.

E’ ormai più di un decennio che si è capito che la crescita urbana va intesa come un riappropriarsi di quegli spazi interni alle città che hanno perso la loro valenza produttiva o insediativa, ed è proprio in questo contesto che si collocano i programmi di recupero urbano e i programmi di riqualificazione urbana.

Ci si è resi conto che “ recuperare la città ” non vuol dire soltanto recuperare il suo nucleo storico, ma vuol dire anche recuperare quelle parti che città non lo sono mai state, forse perché prive fin dall’inizio di quegli spazi aggregativi che fanno la differenza tra un insieme di case e una città vera e propria.

Si è così passati dalla L.457/1978 sui piani di recupero, alla L. 203/1991 sui programmi integrati che nella loro configurazione strutturale sono una sorta di incrocio tra programma e piano di recupero, per poi passare dalla L. 179/1992 (art.16 programmi integrati e art.2 programmi di riqualificazione urbana), fino alla 493/1993 dove all’art.11 sono analizzati i programmi di recupero urbano.

Nel dicembre del 1994 due Decreti del Ministero dei Lavori Pubblici (in data 1/12/1994), intendendo dare attuazione sia ai “programmi di riqualificazione urbana” che ai “programmi di recupero urbano”, ne chiariscono i criteri per la formazione. 

Detti programmi, che costituiscono un nuovo tipo di strumento che si pone tra il piano urbanistico e il progetto d’intervento, sono gestiti direttamente dal Ministero dei Lavori Pubblici che tramite un bando nazionale per la presentazione di progetti per la riqualificazione di aree urbane degradate, consentirà l’attivazione di investimenti pubblico-privati per circa cinquemila miliardi.

I “programmi di riqualificazione urbana” e i “programmi di recupero urbano” sono due tipologie di programmi che, come abbiamo già detto rintracciano la loro origine nei “programmi integrati”, e presentano molti aspetti comuni. 

I programmi di riqualificazione urbana hanno l’obiettivo di recuperare ambiti urbani, (delimitati dai Comuni interessati), tramite interventi di edilizia residenziale e non residenziale, che si propongono di riqualificare o di contribuire al miglioramento della qualità della vita nella zona oggetto d’intervento come ad esempio interventi riguardanti parti significative di opere di urbanizzazione primaria e secondaria.

Per l’attuazione di detti programmi la legge stanzia 288 miliardi (saliti poi a 588 miliardi in base al D.L. 296/95), che saranno distribuiti ai Comuni direttamente dal CER, ai quali dovrà essere aggiunto il concorso di capitali privati, reso obbligatorio dal Decreto in questione.

I programmi di recupero urbano, a differenza di quelli di riqualificazione, tendono alla realizzazione di opere a servizio dell’edilizia residenziale pubblica, riguardanti la realizzazione, la manutenzione e l’ammodernamento delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria, la manutenzione ordinaria e straordinaria, il restauro, il risanamento conservativo, la ristrutturazione edilizia degli edifici, il completamento e l’integrazione di complessi urbanistici esistenti.

Alla formazione di detti programmi concorrono con competenze diverse, le Regioni, i Comuni, e gli operatori privati. Le Regioni, con compiti di programmazione, determinano l’ammontare dei finanziamenti, il dimensionamento degli interventi per ogni ambito territoriale, le procedure, gli adempimenti, le scadenze temporali. I Comuni promuovono la formazione dei programmi, valutano le proposte d’intervento e li approvano ricorrendo eventualmente alla concertazione tra pubblico e privato, all’accordo di programma e alla conferenza dei servizi. I privati possono anche loro formulare proprie proposte di programmi di recupero urbano impegnandosi a partecipare a detti programmi mediante una convenzione che regola i rapporti fra le parti. Le categorie di operatori privati che possono presentare proprie proposte sono costituite da imprese di costruzione, cooperative di produzione e lavoro e cooperative di abitazione. 

Il pacchetto di questi recenti strumenti finalizzati alla riqualificazione ed al recupero urbano, pur presentando indubbie potenzialità innovative, dimostra purtroppo anche dei limiti che minacciano di vanificarne le potenzialità. Uno dei principali fattori negativi deriva dai tempi estremamente ridotti per la concertazione dei programmi, problema che ha condizionato gli operatori, provocando una mancanza di coordinamento tra questi ultimi e gli organi competenti ed evidenziando spesso la mancanza di un disegno strategico. A causa del poco tempo a disposizione infatti, molti Comuni hanno tralasciato di individuare la aree di intervento strategico per la città, consentendo a soggetti opportunisti di formulare proposte tendenti a valorizzare le proprietà immobiliari di loro interesse. Tutto ciò ha provocato una diffusa richiesta di varianti urbanistiche, delegittimando ulteriormente il piano urbanistico e creando una notevole confusione nel processo di pianificazione.

Ma il successo di detti programmi, è principalmente legato alla estemporaneità dell’offerta delle risorse pubbliche che rischiano di essere modificate in qualsiasi momento, in base alle mutazioni delle logiche di programmazione della spesa pubblica. 

I programmi integrati avranno un ruolo strategico per la riorganizzazione della città soltanto se riusciranno a tendere ad un più rapido processo decisionale con procedure semplici, snelle, e facilmente percorribili, ad un sostanziale adeguamento degli strumenti urbanistici, ad una riflessione che porti ad un coordinamento circa gli aspetti economici del rapporto tra pubblico e privato ed in particolare modo a colmare il vuoto creato dall’assenza di concrete politiche urbane per la riqualificazione della città.

Riorganizzazione della città che non dovrà puntare solo su interventi di edilizia residenziale ma che dovrà confrontarsi in special modo con interventi che garantiscano l’efficienza e la qualità dei servizi e delle infrastrutture.

2.3
I Programmi integrati

Le grandi trasformazioni e l’avvio di operazioni complesse necessitano di politiche integrate per la città dove il bilancio economico, la sostenibilità degli interventi previsti, l’efficacia dei risultati attesi, diventano parametri imprescindibili all’interno della valutazione e della selezione pubblica.

La ricerca di forme sperimentali, per rispondere più efficacemente alle esigenze della trasformazione urbana, avviene attraverso strumenti integrati, dove fondamentale è il ruolo del soggetto privato accanto a quello pubblico, ma altrettanto fondamentale risulta la partecipazione del cittadino, utente finale delle trasformazioni medesime. 

I Programmi integrati di intervento, vengono introdotti dalla legge 179/92 che li assimila a veri e propri strumenti urbanistici attuativi, caratterizzati “dalla presenza di pluralità di funzioni, dalla integrazione di diverse tipologie di intervento, ivi comprese le opere di urbanizzazione, da una dimensione tale da incidere sulla riorganizzazione urbana e dal possibile concorso di più operatori e risorse finanziarie pubblici e privati” (art.16),
Tale strumento che deve avere una sua valenza urbanistica e una pluralità di funzioni, ha come obiettivo la riqualificazione urbana ed ambientale, il recupero, la riorganizzazione urbana. 

L’atteggiamento della pubblica amministrazione è stato quello di procedere in una logica tipicamente straordinaria, di vero e proprio scavalco, in deroga delle regole decisionali dei P.R.G. com’è accaduto per la l. 203/1991 art.18 sui programmi di Integrati finalizzato alla realizzazione di programmi d ‘intervento di edilizia residenziale per i dipendenti delle amministrazioni dello Stato (pubblicato sulla G.U. n.162 del 12 luglio 1991).

Essi possono essere considerati la prima esplicitazione di una tipologia di Programmi complessi sulla falsa riga dei programmi sperimentali.

La cosiddetta legge Prandini n.203/91, ha apportato una modifica procedurale di grande interesse, ovvero che gli operatori del settore, gli IACP, le imprese di costruzione, le cooperative e i consorzi possono proporre la localizzazione delle aree da destinare all’edificazione tramite una trattativa diretta con il Comune.

Ma la modifica più importante apportata dalla legge Prandini è quella di aver introdotto la possibilità di procedere con destinazioni d’uso difformi da quelle previste dagli strumenti urbanistici vigenti, evitando la nomale procedura che prevederebbe una variante al piano.

I temi dei Programmi d’intervento che possono coinvolgere, interi settori urbani, complessi edilizi o singoli edifici, riguardano: i poli e i percorsi urbani, le periferie, le residenze, le aree dismesse, gli spazi pubblici e le attrezzature urbane, le mura storiche, i parchi, le bonifiche ambientali, le aree marginali, ecc.

Nei programmi inoltre ci deve essere il concorso di più operatori, e il coinvolgimento contestuale di risorse pubbliche e private. 

Proprio a causa della accentuata diminuzione delle risorse pubbliche si tenta di provvedere mediante l’integrazione, chiedendo appunto al soggetto privato di contribuire in maniera sempre crescente alle dotazioni economiche pubbliche. 

La partecipazione privata diviene quindi un’innegabile necessità che cresce proporzionalmente all’abbandono di quei settori che tradizionalmente erano stati dominio del soggetto pubblico.

Il Programma integrato d’intervento può disporre di caratteri differenti a seconda dei contesti e delle condizioni in cui si trova ad operare e degli obiettivi che vuole conseguire. Può avere i caratteri di un piano particolareggiato, di un progetto urbano o di una progettazione esecutiva. Oltre ciò avrà gli effetti di variante al piano regolatore generale. 

Alla pubblica amministrazione è riservata la facoltà di promuovere l’iniziativa il che non esclude l’opportunità di proposte provenienti dal mondo socioeconomico, secondo le teorie della pianificazione informale “bottom-up”.

“La complessità di questi programmi non dovrebbe consistere nella sola mobilitazione di una pluralità di soggetti pubblici e privati e di un ampia gamma di risorse finanziarie su interventi che presentano una pluralità di destinazioni d’uso (un po’ di residenza sovvenzionata, convenzionata e a mercato libero; un po’ di non residenziale; un po’ di servizi). Dovrebbe piuttosto consistere nel concepire tali programmi come tasselli di un sistema complesso di azioni orientato a dare sostanza operativa a politiche urbane di riqualificazione.” 

2.4
I Programmi di riqualificazione urbana

Nel nostro paese occorre che la politica dia il suo contributo per la definizione delle scelte di “sistema” necessarie per operare il riequilibrio delle città e del territorio.

Occorre passare dal piano alla pianificazione adottata come metodo, mediante una continua e sistematica attività di governo delle trasformazioni urbane e territoriali, adattando alle problematiche contingenti i principi generali. 

Nelle nostre città il problema dell’abitare è sempre più qualitativo e sempre meno quantitativo e la ricerca di una maggiore qualità urbana risulta ai primi posti tra le aspettative della popolazione nonostante il forte aumento dei disagi derivanti dallo sfalsamento dei valori del mercato abitativo rispetto ai redditi familiari.

Equiparare le politiche per la casa alla sola riqualificazione urbana significherebbe ignorare che le soluzioni al disagio abitativo vanno oggi ricercate anche in politiche non edilizie o non costruttive bensì sociali, che consentano un avvicinamento tra capacità di spesa della domanda abitativa e aspettative dell’offerta.

Abbiamo già accennato che l’obiettivo primario dei programmi complessi è quello di essere degli strumenti “speciali” in quanto riescono ad avere tempi molto più rapidi, (quindi anche più vicini alla velocità di cambiamento a cui la società ci ha abituati), grazie alla possibilità di eludere diversi passaggi burocratici, ovvero velocizzarli di molto, proprio in virtù della loro eccezionalità.

I programmi di riqualificazione urbana nascono dall’esigenza di apporto di linfa vitale a quelle aree degradate della città che richiedono una grande sinergia tra risorse pubbliche e risorse private, ed è esattamente quello che è accaduto almeno nel primo blocco di tali programmi, per i quali le risorse finanziarie messe in moto dai privati sono state di circa 10000 miliardi, a fronte di un investimento statale di solo 588 miliardi.

Oltre alle risorse finanziarie, l’idea di base di questi programmi, era di far partire dal basso, ovvero dai privati, da chi vive la città, dall’amministrazione locale anche il “progetto”, “la soluzione”, “l’idea risolutiva”, per ridare slancio a quegli ambiti irrimediabilmente destinati al totale degrado.

I Programmi di riqualificazione Urbana, tendono alla:

· riqualificazione degli ambiti urbani, caratterizzati da processi di degrado fisico, urbanistico, economico e sociale, che coprono aree di diversa dimensione e localizzazione attraverso l’integrazione funzionale tra le diverse esigenze di equilibrio dell’assetto urbano.

· integrazione fra le risorse pubbliche e private, per la realizzazione di progetti in base a contratti fondati sul delicato equilibrio fra flessibilità e chiarezza delle regole.

· flessibilità nella dimensione dell’intervento, con programmi che coinvolgono parti di città, ambiti isolati o singoli edifici.


Le principali caratteristiche dei programmi di riqualificazione urbana sono:

1. La dimensione che deve essere necessariamente a carattere urbano, deve essere circoscritto all’area degradata, al quartiere, all’ambito urbano.

2. L’oggetto, ovvero deve riguardare tessuti urbani degradati e/o aree consolidate ovvero non sono contemplati progetti posti ai margini cosiddetti di “espansione” della città.

3. La sinergia tra pubblico e privato. (Il fine è proprio quello di far conciliare le esigenze delle due parti: interesse pubblico e interesse privato). Questo avviene grazie ad un insieme di situazioni che permettono al soggetto pubblico di poter richiedere l’investimento da parte del privato, ma a quest’ultimo si garantiscono o gli si prospettano dei vantaggi finanziari o sociali derivanti dalla trasformazione; inoltre grazie ad accordi di programma e conferenze di servizio si potranno anche garantire tempi certi e rapidi.

I principali obiettivi dei Programmi di riqualificazione urbana sono:

· riorganizzare la struttura urbana dell’abitato, mediante interventi di ristrutturazione volti al recupero delle aree di maggior degrado e incompatibili con il tessuto prevalentemente residenziale;

· riqualificare gli spazi pubblici tramite la realizzazione di attrezzature di interesse comune, con particolare riferimento agli spazi liberi all’interno del tessuto urbano;

· recuperare gli edifici maggiormente degradati, specialmente se di rilevante interesse storico architettonico;

· riorganizzare la rete viaria interna al fine di migliorare la mobilità e la sosta, e realizzare le necessarie opere di urbanizzazione primaria;

· realizzare nuovi alloggi di edilizia sovvenzionata e convenzionata per soddisfare una crescente domanda abitativa. 

2.4.1
Iter legislativo

I programmi complessi prendono forma con la L.179/1992 sulle “norme per l’edilizia residenziale pubblica” e con il D.L. 398/1992 convertito dopo alcune modifiche nella L. 493/1993 su “ accellerazione degli interventi ed il sostegno dell’occupazione e per la semplificazione dei procedimenti in materia edilizia” 

Il bando per i programmi è datato 21 dicembre 1994, ma è nell’agosto 1995 che l’Amministrazione predispone una “guida ai programmi di riqualificazione urbana” per agevolare la presentazione delle proposte.

2.4.2
I finanziamenti 

Essi vengono stanziati grazie alle risorse di cui all’art.2 comma 2 della L.179/1992 pari a 288 miliardi a cui si sono poi aggiunti 300 miliardi della L.662/1996 sulle misure di razionalizzazione della finanza pubblica, ma anche eventuali somme non utilizzate per contributi sui programmi ed interventi previsti dalla L.2037/1991 e 120 miliardi relativi alle risorse comunitarie per i programmi presentati dai Comuni inseriti negli elenchi delle aree del mezzogiorno o nelle zone industriali in declino.

Nel bando sono stabilite le procedure di selezione, di approvazione e di finanziamento, le tipologie di intervento, i soggetti che possono presentare proposta, e gli elaborati da trasmettere.

Le proposte possono interessare le opere di urbanizzazione primaria e secondaria, interventi di edilizia residenziale e non, purché inneschino processi di riqualificazione fisica dell’ambiente urbano (N.B. non possono però riguardare esclusivamente opere di edilizia residenziale).

E’ il Comune a delimitare l’ambito territoriale oggetto del programma in base alla ampiezza e consistenza del degrado sia esso edilizio, ambientale, urbanistico economico o sociale.

Possono richiedere i finanziamenti Comuni:

1) con più di 300000ab.;

2) quelli con essi confinanti;

3) facenti parte di città metropolitane ai sensi della L.142/90;

4) capoluoghi di provincia;

5) con un’alta percentuale di aree industriali dismesse o soggetti a grandi trasformazioni economiche.

Si procederà all’acquisizione degli immobili dove saranno realizzati gli interventi e in seguito alla realizzazione o al completamento delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria, o delle opere di sistemazione ambientale o di arredo urbano dello spazio pubblico, o ancora alla manutenzione ordinaria e straordinaria degli edifici residenziali e non, o al loro ampliamento e per finire alla sistemazione urbanistica.

Il comune avrà il compito di promuovere e valutare le proposte che arrivano dai soggetti interessati in base a stime comparative.

La selezione sarà fatta in base ai criteri fissati dall’art.17 del bando. Tali criteri tecnici di valutazione saranno:

1. La localizzazione territoriale oggetto dell’intesa della Conferenza Stato –Regioni

2. La percentuale dei volumi riguardanti opere di recupero a quelle di nuova costruzione.

3. La percentuale di edilizia residenziale libera rispetto a quella convenzionata.

4. I vari finanziamenti, nonché la sottoscrizione di polizze assicurative postume decennali.

5. Le principali caratteristiche del progetto, quali la sua capacità di inserimento nel tessuto esistente, la qualità urbanistica delle soluzioni progettuali, tipologiche, dimensionali, e la qualità dei servizi pubblici e privati 

6. La capacità di perseguimento dell’obiettivo.

7. In caso di progetti a pari merito si valuterà in base all’apporto economico privato (che rimane comunque sinonimo  di un investimento con buone garanzie di riuscita ).

La Conferenza Stato – Regioni ha previsto che per ogni regione dovevano essere presenti programmi di riqualificazione.

2.4.3
I programmi selezionati

La prima e finora unica tornata di selezione dei Pru ha rappresentato una rilevante esperienza politico-amministrativa, imprenditoriale e professionale che ha impegnato migliaia di operatori ed imprenditori, coinvolgendo tutte le grandi città, circa 150 tra città minori e comuni, gran parte della rete urbana intermedia.

Sono stati presentati “45 programmi da parte dei sette più grandi Comuni italiani, con una richiesta di finanziamento di 411 miliardi, pari al 75% delle richieste. Inoltre 70 Comuni medi e piccoli hanno presentato 112 Programmi (oltre a molte decine di programmi non ritenuti ammissibili presentati da altri Comuni); ne sono stati selezionati 31, con una richiesta di finanziamento di 447 miliardi cui ha corrisposto una erogazione prevista di 176 miliardi, pari al 39% (la metà quindi rispetto ai grandi Comuni).

Nei programmi ammessi a finanziamento l’investimento totale è pari a quasi 11.000 miliardi contro poco più di 1.000 miliardi di richieste di finanziamento al Ministero, e con uno stock di risorse ministeriali disponibili inferiore ai 600 miliardi. Quanto alla composizione della spesa, il 39,5% riguarda opere di urbanizzazione, il 24% edilizia non residenziale, il 36,5% edilizia residenziale. Fra gli interventi residenziali, solo il 2,2% è riservato alla sovvenzionata, contro il 67,2% della agevolata-convenzionata e il 30,6% dell’edilizia libera.

Nel residenziale, il nuovo è pari al 54%, il recupero al 46%.

Da questi dati si evince abbastanza chiaramente una grande varietà nei Pru presentati sia per quanto riguarda le problematiche affrontate sia per quanto riguarda le tipologie d’intervento, “vi è chi ha operato su una dimensione urbana con Pru estesi per centinaia di ettari; e chi ha inseguito ogni singola area dismessa, con un disegno a pelle di leopardo: vi è chi è rimasto nell’alveo dell’edilizia residenziale pubblica, con interventi di recupero nelle aree storiche; e chi ha saputo estendere il tema fino agli assetti a scala urbana. Personalmente, sono convinto che questa varietà costituisca un punto di forza e non di debolezza”
.

2.4.4
I protocolli d’intesa

La tappa intermedia tra fra la selezione e l’ammissione a finanziamento è rappresentata dai “protocolli d’intesa”. Successivamente saranno gli Accordi di programma a dare il via alle erogazioni effettive.

“I Protocolli si sono conclusi definitivamente il 26 gennaio ’98, in numero di 73 contro i 77 iniziali….Nei Protocolli stipulati l’investimento totale risulta pari a 9.140 miliardi, di cui 561 da parte del Ministero LL.PP. (solo il 6%), 1.140 miliardi da parte di Regioni, Comuni, IACP e altri enti pubblici (13%) e 7.438 miliardi da parte privata (81%).

La prima considerazione da fare su questi dati è che molti Comuni, soprattutto del Sud, hanno avuto delle difficoltà nel passaggio dalle proposte, ai Protocolli d’intesa e agli accordi di programma, cioè nel passaggio da una fase di programmazione generale ad una fase più avanzata, caratterizzata dalla fattibilità, non solo economica dell’intero programma.

Ne è derivato un rinvio delle scadenze di inoltro al Ministero dei Pru e un certo slittamento dei tempi di stipula dei Protocolli di intesa e dei successivi Accordi di programma.

Alcuni elementi innovativi vanno sottolineati: i bandi comunali (dove si sono fatti) e le procedure di selezione delle proposte private, le varianti ai Prg, la definizione di programmi finanziari articolati ed impegnativi, il coinvolgimento in forme inedite di soggetti abilitati ad utilizzare le risorse Erp, la messa a punto di atti unilaterali d’obbligo non di rado diversissimi dalle vecchie convenzioni urbanistiche, la progettazione di infrastrutture, i programmi – spesso inedite – di bonifica ambientale dei suoli, l’accordo fra una pluralità di soggetti pubblici, la negoziazione dei Comuni con i responsabili del Ministero, l’individuazione di momenti di garanzia, ed altri ancora.

Si è trattato, in una parola di un processo negoziale complesso da condurre, com’è avvenuto, con molto rigore: un tema autentico di un processo di pianificazione di tipo strategico. Non è poco, se si pensa alle difficoltà del nostro sistema amministrativo regionale e locale, alle differenze che esso suscita negli operatori privati. Il percorso, con i suoi vari passaggi, è stato concreto e impegnativo, tanto che si può affermare che si è persa per strada quell’urbanistica superficiale, esibita ma no efficace che ha tanto caratterizzato, in negativo, l’esperienza italiana del dopoguerra.
 

Unici due nei dell’esperienza dei Pru, che ha saputo rovesciare la consolidata tradizione italiana dei finanziamenti a pioggia basati su pure logiche distributive, sono stati: la decisione di finanziare almeno un programma per Regione, indipendentemente dalla sua qualità, e la scelta di riservare ai Comuni maggiori una parte prevalente dei finanziamenti ministeriali, scelta che ha indubbiamente penalizzato i comuni minori che hanno viste ridimensionate notevolmente le domande di finanziamento.

Va comunque dato atto alle Regioni e alle grandi città un rinnovato impegno nelle politiche di riqualificazione urbana. Sono molte infatti le leggi regionali sui programmi urbani complessi che vedono la ricerca di nuovi modi di utilizzo di risorse per l’ammodernamento delle città.

L’esperienza dei Pru di Milano che con un investimento pubblico di 47 miliardi ha mosso circa 1200 miliardi di opere con un rapporto di 1 a 25, dimostra come un progetto urbano per avere successo deve fondarsi sull’integrazione di più interessi, essere negoziabile e libero da inutili vincoli. 

2.5
Programmi di recupero urbano

I programmi di recupero urbano nascono nell’ambito del provvedimento legislativo 493/93, legato alla promozione degli insediamenti per l’occupazione la cui centralità è caratterizzata dall’interpretazione degli interventi dal punto di vista delle tipologie delle opere e dei finanziamenti.

In sostanza il Programma di recupero urbano è caratterizzato da operazioni di riqualificazione edilizia e urbanistica degli insediamenti di edilizia residenziale pubblica (Piani di zona) da insieme coordinato di interventi sulla base di proposte unitarie e concorso di risorse pubbliche e private. Alla Regione è affidato il ruolo di programmazione generale. La priorità di cui si dovrà tener conto riguarda la dimensione e la collocazione nel contesto urbano e territoriale, il livello di tensione e di degrado sociale riscontrabile, e il livello di degrado edilizio dei fabbricati. 

Quindi i Programmi di recupero urbano sono costituiti da un insieme di opere finalizzate:

· Alla realizzazione, alla manutenzione e all’ammodernamento delle urbanizzazioni primarie con particolare attenzione ai problemi di accessibilità degli impianti e dei servizi a rete e delle urbanizzazioni secondarie;

· Alla edificazione di completamento e di integrazione dei complessi urbanistici esistenti;

· All’inserimento di elementi di arredo urbano;

· Alla manutenzione ordinaria e straordinaria, al restauro e al risanamento conservativo e alle ristrutturazioni edilizie degli edifici.

Al Piano di recupero si è lentamente e positivamente sostituito il Programma di recupero urbano, il quale con le sue regole molto meno restrittive, le sue maggiori possibilità d’intervento, costituisce un notevole passo avanti nella politica urbana.

Il “Piano di recupero” tradizionale, applicato soprattutto al recupero edilizio dei “centri storici”, evidenziava numerosi limiti nel perseguire quell’obiettivo di Mixitè che il Programma di recupero urbano consente, in teoria di raggiungere.

Quest’ultimo infatti, ha per oggetto proprio quelle periferie cresciute a dismisura, anche per mano della pubblica amministrazione attraverso “ piani di zona” o PEEP.

Si interviene su tali luoghi dal momento che in coscienza si è capito che recuperare la città, non escludeva le periferie. Quindi il miglioramento della vita degli intorni abbandonati, dai prati disadorni ai ballatoi è diventato l’essenza delle proposte d’intervento.

Non mancano le scelte di riqualificazione fondate sui programmi “a rilevanza sociale ed economica apprezzabile e controllabile”, tenendo conto degli effetti complessivi, e non dei singoli interventi.

L’integrazione dei centri storici presuppone da un lato la ricerca delle funzioni che meglio rispondono alla struttura architettonica, e dall’altro si individuano funzioni in grado di assicurare integrazioni e continuità tra parti nuove ed antiche.

Per sintetizzare potremmo dire che il processo di trasformazione da piano di recupero a programma di recupero urbano è dato da due sostanziali differenze.

La prima sta nei termini piano e programma, dove il programma include in sé la fattibilità e la propositività di portare a termine il piano stesso.

La seconda differenza sta nel termine urbano, che trasforma un semplice recupero di un immobile in recupero infrastrutturale e qualitativo dell’intero intorno urbano.

Di fatto a tutt’oggi non è stato ancora però definito esattamente il significato di “Progetto Urbano” che assume definizioni alterne e differenti.

E’ Progetto Urbano il disegno che determina le politiche urbane (scelte di marketing per la città, ecc.), ma lo è anche il Mega-progetto ovvero un progetto architettonico su ampia scala, e infine lo è anche il disegno di crescita della forma urbana.

Quale di questi può a pieno diritto definirsi Progetto Urbano? E quando si incontra questo termine nell’ambito di una legge come lo si deve interpretare? Questo a tutt’oggi è ancora un dilemma. La L. 493/1993 all’art.11 recita:

“Un insieme sistematico di opere finalizzate alla realizzazione, alla manutenzione e all’ammodernamento delle urbanizzazioni primarie, con particolare attenzione ai problemi di accessibilità degli impianti e dei servizi a rete, e delle urbanizzazioni secondarie, alla edificazione di completamento e di integrazione dei complessi urbanistici esistenti, nonché all’inserimento di elementi di arredo urbano, alla manutenzione ordinaria e straordinaria al restauro e al risanamento conservativo e alla ristrutturazione edilizia degli edifici”.

I Programmi di recupero urbano sono caratterizzati come si deduce dall’art.11 della 493/1993 dalla compresenza dei seguenti requisiti:

A) “ riqualificazione edilizia, urbanistica e ambientale degli insediamenti di edilizia residenziale pubblica ”;

B) insieme coordinato e sistematico di interventi, organizzato sulla base di una proposta unitaria ;

C) concorso di risorse pubbliche e private.

Ai Comuni è affidato il compito della promozione e dell’attuazione, ma la scelta degli ambiti di intervento è facoltativa. Il Comune però delimita quasi sempre tali ambiti nel Programma preliminare, nel quale l’amministrazione definisce gli interventi necessari all’edilizia residenziale pubblica ma anche gli interventi privati ammissibili. 

Molto interessante è anche il parametro della comparazione economica sintetica (riportata anche nella “guida ai programmi di riqualificazione urbana”) che valuta l’opportunità dell’intervento mediante il rapporto esistente tra la convenzione pubblica e quella privata: da una parte troviamo il valore degli immobili realizzati dal soggetto privato, in variante agli strumenti vigenti (senza che su questi incidano costi di realizzazione) e dall’altra il valore degli immobili oggetto di cessione dei diritti reali verso il soggetto privato.

La qualità dell’offerta tecnica è definita da alcuni requisiti prestabiliti come la garanzia di una completa e puntuale attuazione dei programmi; l’idoneità delle soluzioni tecniche; la definizione dei requisiti prestazionali; in una parola si richiede “il conseguimento di obiettivi generali”.

In fine dopo essere stati valutati e selezionati dalle amministrazioni comunali i programmi vengono trasmessi alle Regioni che assegnano le risorse economiche in base al grado di efficienza dei finanziamenti pubblici, in ragione del maggior apporto di finanziamento privato agli interventi pubblici previsti dal programma.

Dopo aver analizzato prevalentemente l’aspetto economico anche le amministrazioni stanno rivolgendo la loro attenzione al fattore qualità che è, e resta, condizione necessaria alla riuscita del programma.

I parametri ritenuti fondamentali per la qualità architettonico-urbanistica sono: l’identità, intesa come rispetto delle preesistenze delle relazioni con l’intorno, l’impianto urbanistico la tipologia edilizia; relazioni con l’ambiente naturale, ovvero con la morfologia del paesaggio, il verde, le alberature e la tutela idrogeologica; le infrastrutture, ossia strade, parcheggi, opere di urbanizzazione primaria.

Una particolare se pur differente attenzione, va orientata verso il problema del sociale, poiché è elemento fondamentale di questa sorta di equazione, infatti non esisterebbe degrado ambientale senza quello socio-culturale e viceversa.

Si è anche visto infatti come nel caso di Palermo sia risultato molto proficuo, per la riqualificazione di alcuni quartieri di edilizia pubblica, rendere partecipi in prima persona gli abitanti, infatti campanello d’allarme del degrado sociale può essere, oltre all’assenza di servizi e infrastrutture, il progressivo abbandono delle aree da parte della popolazione. 

2.6
Contratti di quartiere

I Contratti di quartiere sembrano delineare un percorso innovativo per il futuro della riqualificazione urbana.

E’ stato riscontrata la presenza in tutte le città, grandi e piccole, del centro del nord e del sud, di insediamenti localizzati in aree periferiche, o in aree di edificazione meno recente e quindi inglobate nella successiva espansione edilizia, che vivono condizioni di disequilibrio e di separatezza rispetto alle altre parti della città e al proprio intorno.

Con i “Contratti di quartiere”
 l’ampliamento della famiglia dei “Programmi urbani complessi” consolida la tendenza a promuovere strumenti intermedi tra la pianificazione tradizionale e il progetto di singoli interventi edilizi, proponendo nuove tecniche e modalità di intervento nell’ambito della riqualificazione urbana.

Questi nuovi strumenti sono una particolare forma di programmi di recupero urbano, che nasce con la volontà di predisporre interventi che puntino in particolare al recupero di aree a forte degrado fisico e disagio sociale (periferie urbane caratterizzate da scarsa qualità ambientale, “ambiti meno coinvolti nei processi di rifunzionalizzazione”
, che spesso coincidono con quartieri di edilizia residenziale pubblica ormai obsoleti e caratterizzati dalla mancanza di integrazione di attività diverse.

L’iniziativa resa possibile grazie a finanziamenti disponibili per programmi di sperimentazione edilizia, privilegia ambiti urbani periferici, o comunque degradati, proponendo interventi non soltanto in ambito urbanistico ed edilizio, ma anche orientati all’integrazione sociale e all’incremento dell’offerta occupazionale.

Nei Contratti di quartiere si pone molta attenzione alle cause del malessere urbano, mancanza di spazi collettivi, immagine urbana, riqualificazione ambientale, non trascurando la concertazione e la partecipazione dei cittadini residenti.

Gli aspetti contenutistici di questo strumento che si evincono dalla “Guida ai programmi di sperimentazione” si possono riassumere nell’identificazione di quattro obiettivi prioritari riguardanti: la qualità morfologica,
 la qualità ecosistemica, la qualità fruitiva e il sistema qualità. 

Per la realizzazione di questo tipo di programma il “quartiere” deve avere le seguenti caratteristiche
: presenza di un diffuso degrado dell’ambiente urbano e dei manufatti edilizi con carenze di servizi in un contesto di scarsa coesione sociale e di marcato disagio abitativo. 

Per il “Contratto” viene indicata, sempre dal Cer, la possibilità di ricorrere ad un processo integrato di trasformazione e recupero, nel quale siano coinvolti una molteplicità di interessi e di risorse, perseguendo criteri di intervento sperimentali ed innovativi.
E’ quindi fondamentale che il quartiere individuato abbia tali requisiti e il progetto complessivo venga gestito nell’ottica di una contrattualità tra i diversi soggetti (amministrativi, economici e sociali) finalizzata al miglioramento urbano di quella parte di città.

In sintesi, qualità morfologica, qualità ambientale, integrazione e contrattualità sociale, sperimentazione gestita e partecipazione attiva sono i titoli principali di un’ipotesi, quella del Contratto di quartiere, che conferma e consolida ulteriormente quell’interessante filone di ricerca e di sperimentazione urbanistica che sta consentendo di mettere gradualmente a fuoco i nuovi strumenti della gestione urbanistica, nella fase della riqualificazione e miglioramento della città esistente.

Capitolo 3
CARATTERISTICHE PECULIARI E INNOVAZIONI
3.1
Il rapporto pubblico-privato

Per rendere possibile la mixitè funzionale e morfologica, un piano deve essere supportato da un’adeguata regolamentazione urbanistica e da un sistema di valutazione delle offerte provenienti dal mercato.

La regolamentazione deve individuare e disciplinare gli elementi oggetto della negoziazione pubblico–privata, quale metodologia di modifica delle destinazioni d’uso, permuta e monetizzazione delle aree a standard, misure per lo “scomputo” degli oneri di urbanizzazione. Il privato che rappresenta il mercato, si fa carico delle esigenze redistributive individuate dall’operatore pubblico. 

E’ dalla L.142/90 con le “società miste” fino alla recente L.127/97 delle “società di trasformazione urbana” che si è mosso il legislatore nazionale. Dal canto suo l’operatore pubblico soddisfa la domanda di mercato del privato.

Quest’ultimo è inteso sia privato tout court che il pubblico che opera nel mercato, nonché tutte le forme amministrative di incontro tra pubblico e privato.

Nella figura del promotore rientrano anche le imprese industriali e terziarie, e le stesse famiglie per quanto riguarda la domanda di abitazioni che non essendo in grado di sviluppare tale attività, delegano al promotore il compito di essere rappresentati.

Questo discorso porta ai moduli “negoziali-consensuali” opposti al modello “autoritativo” tipico dell’urbanistica italiana.

L’incontro pubblico-privato è preceduto da un lavoro comune svolto, all’interno di commites, allorché si avvia un piano urbanistico. Quindi per dar spazio al partenariato pubblico-privato anche nelle zone della città non residenziali bisogna ridurre l’interesse pubblico in nome di quello generale.

3.2
Aspetti negoziali e strumenti di contrattazione

Con i programmi integrati di intervento avviati negli anni ’90 è iniziata una fase di sperimentazione finalizzata a definire modelli di trasformazione del territorio, tali da incidere sulla qualità dei sistemi urbani attraverso la compresenza di soggetti, di capacità e di risorse pubbliche e private.

Il successo della programmazione e della realizzazione integrata degli interventi scaturisce dalla collaborazione tra soggetti pubblici e privati. Tale sinergia riguarda tutte le fasi del processo, con particolare attenzione all’integrazione di risorse, di capacità operative e gestionali e la capacità di avviare il confronto propositivo.

Si terrà conto, parlando di efficacia del programma del rapporto tra obiettivi e risorse pubbliche da un lato, e attese e interessi privati dall’altro.

Nel definire il carattere della collaborazione tra soggetti individuiamo: il profilo dei soggetti, il ruolo dei soggetti, gli aspetti convenzionali.

Il profilo dei soggetti

Un’ampia categoria di amministrazioni pubbliche è chiamata in causa a vario titolo nell’attività di trasformazione del territorio.

Numerosi sono nella fase realizzativa gli enti e i soggetti preposti a rilasciare concessioni e autorizzazioni; tali soggetti sono definiti dal legislatore con l’art.1 del D.L.29/93: “Per amministrazioni pubbliche si intendono tutte le amministrazioni dello Stato, ivi compresi gli istituti e scuole di ogni ordine e grado e le istituzioni educative, le aziende ed amministrazioni dello Stato ad ordinamento autonomo, le Regioni, le Province, i Comuni, le Comunità montane, i loro consorzi e associazioni, le istituzioni universitarie, gli istituti autonomi case popolari, le camere di commercio, industria e artigianato e agricoltura e loro associazioni, tutti gli enti pubblici non economici nazionali, regionali e locali, le amministrazioni, le aziende, e gli enti del servizio sanitario nazionale”.

Il soggetto pubblico con la posizione che ricopre consente all’amministrazione di ricorrere alla “autotutela esecutiva”, con la quale è possibile attuare una diversa valutazione degli interessi pubblici e la modifica delle posizioni già assunte.

Quindi la programmazione negoziata diviene lo strumento per regolamentare, tra soggetti pubblici o tra soggetto pubblico competente e la parte o le parti pubbliche o private, le modalità di attuazione di interventi diversi che richiedono una valutazione complessiva delle attività di competenza.

Lo strumento finalizzato alla definizione di un programma esecutivo di interventi di interesse comune è “l’accordo di programma quadro”. Tale accordo è concluso tra l’ente locale e gli ulteriori soggetti pubblici e privati che partecipano all’attuazione degli interventi.

In esso sono individuati gli interventi da realizzare, con i relativi tempi e modalità di attuazione e con i termini ridotti per gli adempimenti procedimentali, gli eventuali accordi ai sensi dell’art.27 della L. 142/90 le eventuali conferenze di servizi o convenzioni necessarie per l’attuazione dell’accordo.

Il ruolo dei soggetti

Gli interventi per cui sono previsti finanziamenti, interessano il patrimonio di edilizia residenziale pubblica, agevolata e sovvenzionata, e quindi la tipologia dei soggetti pubblici e privati fa riferimento ai tradizionali soggetti attuati di edilizia residenziale pubblica (Comuni, IACP, cooperative e imprese).

Le modalità delle proposte di soggetti pubblici e privati, sono previste dal bando di gara all’art18 della L.203/91.

A questi vanno aggiunti i proprietari di aree, le società finanziarie, immobiliari e di servizio.

Le quote minime dell’investimento privato sono fissate in rapporto al contributo pubblico richiesto.

I programmi quindi, sono trasmessi al Comune ed alle Regioni per la conclusione degli accordi di programmi avviando la concertazione tra Amministrazione centrale, Regioni e Comuni.

Con i “Programmi di recupero urbano” di cui all’art’11 della L.493/93, avendo come obiettivo la riqualificazione edilizia, urbanistica e ambientale è perseguito attraverso l’individuazione di un insieme sistematico di interventi organizzati sulla base di una proposta unitaria. Gli interventi investono dalla manutenzione ordinaria fino all’ammodernamento, dalle opere di urbanizzazione primaria, inserimento dell’arredo urbano, all’edificazione di completamento.

I soggetti privati che possono proporre il Programma di recupero urbano sono le imprese e le cooperative, mentre i soggetti pubblici oltre all’IACP sono amministrazioni statali e locali, proprietari degli immobili oggetto d’intervento.

Con le risorse previste dal bando di cui D.M. 21 dicembre 1994 si opera in una vasta tipologia d’interventi, in quanto una parte delle disponibilità finanziarie non ha vincoli di utilizzo e in più i fondi “ex-GESCAL” possono essere utilizzati anche in zone particolarmente degradate e prive di servizi, sempre che siano a servizio di insediamenti di edilizia residenziale esistenti.

Il Comune definisce l’ambito di intervento, qualifica e quantifica gli interventi pubblici e individua i partner privati.

Quindi la convenienza del soggetto pubblico è rappresentata dalla contribuzione straordinaria di risorse finanziarie private destinate alla realizzazione di interventi pubblici, in aggiunta agli oneri di urbanizzazione dovuti per legge, mentre la convenienza del soggetto privato è rappresentata dalle differenze tra i costi ed il valore degli immobili realizzati a conclusione dell’intera operazione.

E’ da sottolineare, però, che l’ideologia che ha ispirato i Programmi Integrati d’Intervento, e cioè la collaborazione pubblico-privato, ha subito una brusca interruzione.

Gli aspetti convenzionali

Garanzia di attuazione di tutti gli interventi sia pubblici che privati è la convenzione.

I soggetti che sottoscrivono l’atto sono l’Amministrazione Centrale, in qualità di ente procedente e titolare dei finanziamenti, il soggetto affidatario e il Comune dove risulta localizzato l’intervento.

Il Comune garantisce l’attuazione coordinata del Programma e il suo funzionale completamento, infine precisa gli obblighi assunti in sede di convenzione urbanistica sottoscritta con il soggetto affidatario.

Il contratto assicura il rilascio delle concessioni edilizie per almeno il 60% dell’edilizia privata, nonché l’attivo dei lavori per almeno il 30% del patrimonio pubblico (edilizia agevolata e sovvenzionata).

A garanzia degli adeguamenti, il soggetto affidatario è tenuto a prestare polizze fidejussionarie pari al valore desunto dalla scheda di prefattibilità, delle opere da realizzare. 

Si può risolvere la convenzione e rendere inefficace la variante urbanistica nel caso di ritardi.

Si è adattata la conformazione giuridica societaria nel caso che la proposta sia stata presentata da parti di soggetti convenzionati: le società previste dall’art.26 del D.L. 406/91 le società previste dal codice civile e le società miste di cui all’art.22 della L.142/90. 

3.3
L’accordo di programma 

Per favorire la realizzazione di opere pubbliche si istituì, con la legge finanziaria del 1988 “l’accordo di amministrazione” che prevede l’assenso di tutti gli organi competenti in materia di opere pubbliche oltre allo snellimento delle procedure e la riduzione dei tempi necessari.

Successivamente con l’art.27 della L.142 dell’8 giugno 1990 si ratifica “l’accordo di programma” nel quale sono previste, la preventiva convocazione delle amministrazioni interessate, la successiva sottoscrizione dell’accordo da parte delle amministrazioni, la ratifica dell’accordo da parte del Consiglio comunale e l’emissione del decreto del Presidente della Giunta regionale con conseguenti eventuali variazioni urbanistiche.

I programmi analizzati, ottenuto l’assenso delle amministrazioni, prevedono, oltre alla realizzazione di opere pubbliche, anche trasformazione di intere parti di città, con interventi pubblici e privati, adeguando il piano alle mutate esigenze della trasformazione urbana.

L’accordo di programma, sottoscritto da amministrazioni e soggetti pubblici, coinvolge, oltre i sottoscrittori dell’accordo stesso, anche i privati.

Per garantire la più ampia trasformazione nella formulazione delle scelte dell’amministrazione ed il rispetto delle priorità dell’interesse pubblico nella riqualificazione e nello sviluppo urbano, si è reso necessario inserire nel provvedimento occasioni di pubblicità.

L’accordo di programma deve necessariamente ricoprire un ruolo in fase programmatoria, nel quale raccogliere la volontà e gli assensi di tutti, per raggiungere la massima efficacia.

Nel caso di programmi complessi, i soggetti privati partecipano non solo alla fase attuativa ma anche a quella programmatoria e progettuale. 

Per far ricorso all’accordo di programma, alcune Regioni hanno emesso apposite circolari per l’attuazione di programmi di riqualificazione urbana, altre invece, hanno regolamentato la materia con l’inserimento nelle proprie leggi regionali di articoli che disciplinano l’approvazione delle varianti e delle procedure degli accordi di programma.

Per le Regioni, l’accordo ha impatto quasi totalmente urbanistico, ma non sempre l’approvazione porta al rilascio della concessione edilizia. Non è disciplinato il periodo tra la conclusione dell’accordo e il rapporto tra questa e la ratifica del consiglio comunale (30 g. alla sottoscrizione) e l’emissione del decreto del Presidente della giunta regionale, né sui tempi tra quest’ultimo atto e la pubblicazione dello stesso, sul Bollettino Ufficiale della Regione (BUR).

Questa mancata disciplina sui tempi acquista maggiore rilevanza quando decorrono dieci mesi all’inizio dei lavori dalla pubblicazione sul BUR.

L’inserimento del soggetto privato alle forme di accordo, evidenzia la volontà a ricercare nuove modalità di dialogo tra le amministrazioni, centrali e periferiche, e l’imprenditoria spingendole verso iniziative di promozione della riqualificazione di intere parti di città, attraverso forme di partecipazione in campo economico, imprenditoriale e progettuale.

Per dare unitarietà ai diversi strumenti previsti in vari provvedimenti e disciplinare le nuove forme di concertazione, la legge 23 dicembre 1996 n.°662 all’art.2 istituisce “intese di programma e strumenti di concertazione programmata” per favorire la cooperazione tra Governo nazionale e Giunte regionali e individua strumenti per favorire il federalismo.

Il provvedimento tende ad accelerare lo sviluppo economico-sociale nelle Regioni attraverso interventi complessi con la cooperazione tra Stato, Regioni, Enti locali e mondo imprenditoriale, semplificando le procedure e disponendo un coordinamento delle scelte legislative e degli indirizzi di politica economica. 

La L.662/96 individua nell’accordo di programma quadro, lo strumento base dell’intesa che sottoscritta da tutte le amministrazioni (centrali, periferiche, regionali, provinciali e locali) che si impegnano ad attuare un piano pluriennale di interventi sulla base di risorse finanziarie disponibili e procedure amministrative certe col ricorso a strumenti attuativi (patti territoriali, contratti di programma e contratti d’area).

“L’accordo di programma quadro” è vincolante per tutti i soggetti partecipanti e vi si definiscono i livelli normativi economici e imprenditoriali.

3.4
La comparazione economica sintetica.

Il programma deve contenere una relazione con la comparazione delle convenienze economiche sia del soggetto pubblico sia di quello privato con la valutazione dell’entità dei finanziamenti, del valore degli immobili realizzati in variante degli strumenti urbanistici ed il valore degli immobili oggetto di cessione o concessione.

Il Comune, oltre alle entità degli investimenti, tiene conto anche dei tempi di realizzazione degli interventi del grado di conformità con gli strumenti urbanistici, l’affidabilità economico–finanziaria e delle capacità gestionali del proponente privato.

L’art.15 comma 2 suggerisce i possibili percorsi metodologici per la rappresentazione economica del programma senza però interferire con l’autonomia del Comune ed individuare critici e parametri diversi ai quali comunque i soggetti proponenti devono attenersi.

Per l’individuazione e la quantificazione dei costi degli interventi e del programma il Comune si avvale:

1. Dei costi unitari parametrici e delle unità di misura che, per l’edilizia residenziale, possono essere desunti dal D.M. 5 agosto 1994 sulla “determinazione dei limiti massimi di costo per gli interventi di edilizia residenziale sovvenzionata e di edilizia residenziale agevolata”; per l’edilizia non residenziale si fa riferimento ai costi parametrici delle principali tipologie;

2. Dai costi degli interventi e del programma che il soggetto proponente determina utilizzando i costi parametrici.

Alla individuazione dei ricavi consequenziali del soggetto privato si perviene attraverso le quotazioni di mercato degli immobili privati realizzati e cioè ai prezzi di cessione per l’edilizia convenzionata, o per l’edilizia libera e stime derivanti da analisi del mercato immobiliare tenendo conto della appetibilità urbana.

L’amministrazione comunale può ricorrere a procedure concorrenziali avendo cura, però, di indicare i criteri in base ai quali sono evidenziate le convenienze economiche dei soggetti privati.

Il criterio più usato è quello del rapporto costi e ricavi con l’analisi temporale degli stessi, che tiene conto cioè, della variabile temporale connessa al piano di realizzazione degli interventi.

Complessivamente la misurazione della convenienza economica per il soggetto privato si ottiene attraverso un piano di fattibilità economica e finanziaria che, oltre alla comparazione costi e ricavi, abbia al suo interno prospetti di conto economico a scalare, un piano finanziario in cui dai tempi di realizzazione del piano di vendita e delle ipotesi inflattive si evidenzi il risultato netto, il valore attuale netto economico, i flussi di cassa e il valore attuale netto finanziario.

Capitolo 4

I PROGRAMMI COMPLESSI IN CAMPANIA
4.1
Lo stato di attuazione dei Programmi Complessi in Campania

La Regione Campania con delibera di Giunta regionale del 22 dicembre n°8507/95 recependo i dettami della legge nazionale, ha approvato lo stralcio del progetto di edilizia sovvenzionata per il quadriennio 92/95, confermando i contenuti del “programma di recupero urbano” ed individuando un “bando - tipo” che i Comuni devono adottare per redigere e attuare i programmi.

Inoltre con delibera n°073 del luglio 1997, ha approvato la ripartizione dei fondi assegnati alla Regione per la realizzazione di PRU ed ha emanato le direttive per la formazione, l’approvazione e il finanziamento dei programmi preliminari d’intervento della Regione Campania.

La delibera n°8507/95 sui programmi preliminari d’intervento per i comuni con una popolazione di più di 40.000 abitanti consta di una relazione illustrativa sui criteri adottati per l’elaborazione del progetto quadriennale per gli interventi di edilizia post-sismica, della ripartizione dei finanziamenti per le cinque province, i modi e i tipi di finanziamento per la realizzazione del progetto, il bando tipo per la realizzazione dei PRU. Questi ultimi devono prevedere una quota di risorse economiche provenienti da finanziamento privato, o da autofinanziamento da parte del Comune o da altri finanziamenti pubblici almeno pari al 25% dell’intero costo della realizzazione del Programma. 

Se i Comuni non provvedono a inviare entro il termine stabilito il Programma Preliminare, non avranno più diritto ad accedere ai fondi che verranno poi assegnati mediante nuova localizzazione con un successivo provvedimento della Giunta Regionale.
I Comuni però possono sempre presentare Programmi Preliminari d’intervento o direttamente proposte di PRU se autofinanziati.

Il sopra citato Programma Preliminare d’intervento è costituito da una relazione, da elaborati grafici e fotografici da cui si evidenzi il perimetro dell’intervento e cosa esso preveda, nonché le eventuali varianti che si renderanno necessarie per la sua realizzazione. 

Il Programma Preliminare è lo strumento per accedere ai finanziamenti. La Giunta Regionale, seleziona i Programmi Preliminari o le proposte di PRU ammissibili e ne organizza e stipula i protocolli d’intesa con i Comuni e con gli altri Enti interessati. La Regione, i Comuni e le altre Amministrazioni pubbliche interessate formano, approvano e finanziano i Programmi mediante la stipula degli accordi di programma nel rispetto delle procedure per la gestione degli Accordi di programma, pubblicate sul BURC n°5 del 22.1.96. Per i Comuni della provincia di Napoli partecipa all’Accordo anche il Ministro dei Lavori Pubblici - segretariato Generale del CER. 

Il provvedimento di Giunta regionale n.73 del 31.7.97 e così titolato “Area generale di coordinamento gestione del territorio, tutela beni paesistico - ambientali e culturali –settore edilizia pubblica e abitativa –legge 23.12.96 n.662 art.2 comma 63 lett.D Interventi di recupero urbano D.M. n.1113 del 7.4.1997. Proposta al Consiglio Regionale” delibera che le risorse da destinarsi a Programmi di Recupero Urbano saranno così ripartite:

Provincia di Avellino
10,08%


£  9,173 miliardi

Provincia di Benevento    9,23%


£  8,400      “

Provincia di Caserta         15,36%


£ 13,978      “

Provincia di Napoli          46,49%


£ 42,308      “

Provincia di Salerno         18,84%


£ 17,146      “









£ 91,005      “

con un accantonamento dell’1,5% per la formazione del PRU di £.1.396.000.000.
I comuni che potranno accedere a tali finanziamenti sono:

· Per la provincia di Avellino: Avellino.

· Per la provincia di Benevento: Benevento.

· Per la provincia di Caserta: Aversa, Caserta.

· Per la provincia di Napoli: Acerra, Afragola, Arzano, Casoria, Castellammare di Stabia, Ercolano, Giugliano in Campania, Marano, Napoli, Pomigliano d’Arco, Portici, Pozzuoli, San Giorgio a Cremano, Torre Annunziata Torre del Greco, Consorzio d’Ischia.

· Per la provincia di Salerno: Battipaglia, Cava dei Tirreni, Nocera Inferiore, Salerno, Scafati.

4.2
Alcuni esempi di Programmi finalizzati alla riqualificazione ed al recupero in Campania

Sono riportati di seguito alcuni esempi di Programmi finalizzati alla riqualificazione ed al recupero in Campania: 

· I Programmi di recupero Urbano del Comune di Napoli: Ponticelli/167, Soccavo/Rione Traiano, Poggioreale/Sant’Alfonso;

· Nocera Inferiore (SA): Un Programma Integrato sulla Riqualificazione della Collina del Parco

· Benevento: Programma di riqualificazione urbana della zona Pace vecchia

4.2.1
I Programmi di recupero Urbano del Comune di Napoli 

Con la stipula dell’Accordo di programma avvenuta in data 3.8.94 è stato attivato, un processo di programmazione con l’utilizzazione di tutte le risorse disponibili e la stesura di procedure e metodologie innovative.

Il Comune di Napoli, sulla base di disposizioni legislative e di normative urbanistiche adottate dalla Giunta e dal Consiglio comunale, ha deciso interventi coordinati tendenti ad obiettivi di riqualificazione coinvolgendo soggetti pubblici e privati.

L’Accordo di Programma prevede un intervento sul patrimonio urbanistico e edilizio esistente che va, oltre il recupero funzionale, e si estende alla riqualificazione urbana e ambientale con tecniche e metodologie innovative.

L’attivazione di interventi sperimentali, previsti dall’Accordo di programma, consente la codificazione di materiali scientifici già disponibili e la definizione di normative e criteri per indirizzare e agevolare l’intervento di recupero del centro storico, redigendo, così, un vero e proprio “codice di recupero” da inserire nel nuovo Regolamento Edilizio in fase di rielaborazione per il Comune di Napoli. Il processo di attuazione dell’Accordo consente di verificare le condizioni di fattibilità dei vari interventi sia sotto l’aspetto tecnico che amministrativo.

Tali verifiche hanno riguardato anche gli aspetti urbanistici rendendo coerente il recupero edilizio con la programmazione urbanistica.

Dopo il “protocollo d’intesa” sottoscritto tra il Sindaco di Napoli, l’Assessore Regionale per l’Edilizia residenziale ed il Ministro per i LL.PP. nell’agosto 1994, la sottoscrizione del “disciplinare di attuazione” avvenuta il 29.3.95 apre la fase attuativa dell’Accordo di Programma.

Il Programma tende a dare risposte al fabbisogno abitativo e a definire strumenti di intervento. Il fabbisogno abitativo può essere soddisfatto con l’incremento del patrimonio pubblico ottenuto con interventi per la realizzazione di nuova edilizia, il recupero del patrimonio di E.R.P., la riqualificazione urbana e l’acquisto di alloggi e di fabbricati nel centro storico.

Gli strumenti di interventi derivano da studi finalizzato alla redazione di un “codice del recupero” e la costituzione di un’anagrafe del patrimonio pubblico.

I PRU sono caratterizzati dalla compresenza di: 

1. Riqualificazione edilizia, urbanistica, ed ambientale degli insediamenti di ERP (costituiti dal patrimonio IACP, del Comune e di altre amministrazioni pubbliche locali e dello Stato) e dagli immobili compresi nei piani di zona o nei programmi unitari di intervento.

2. Un insieme sistematico e coordinato di interventi organizzato sulla base di una proposta unitaria.
3. Concorso di risorse pubbliche e private. 
La Regione definisce: le procedure, gli adempimenti, le scadenze da osservare per le fasi della formazione PRU; la convenzione tipo che la Regione stessa ed i soggetti attuatori stipulano alfine di regolare il finanziamento accordato; lo schema di convenzione che il Comune e gli altri soggetti stipulano per le reciproche competenze per la realizzazione del PRU.

L’approvazione definitiva dell’Accordo di programma comporta precisi impegni da parte dei sottoscrittori.

Il Sindaco di Napoli entro 18 mesi dalla sottoscrizione del protocollo d’intesa deve stipulare, approvare e pubblicare sul BURC l’Accordo di programma che ha la durata di 5 anni rinnovabile per altri 3 su proposta della Commissione tecnica, che valuta l’eventuale richiesta di uno dei sottoscrittori.

La procedura di finanziamento prevede che il C.E.R. mette a disposizione del Comune di Napoli i fondi presso la Tesoreria Provinciale dello Stato, la Regione Campania, con decreto presidenziale, attiva i programmi di intervento consentendo di fatto il trasferimento dei fondi, il Comune può accedere ai fondi in ragione del 15% all’approvazione del Programma, 80% in funzione degli stati di avanzamento dei lavori, 5% a collaudo avvenuto. 

Al Servizio Edilizia Pubblica del DAT è demandata la verifica e la redazione del programma definitivo di tutti i moduli funzionali. Tali moduli sono caratterizzati dalla omogeneità di intervento ed individuati per canale di finanziamento per la definizione degli ambiti di intervento.

Le schede di fattibilità di ciascun modulo funzionale compongono il programma di fattibilità che è suddiviso in ambiti di intervento relativi ai diversi canali di finanziamento. L’eventuale esistenza di vincoli di natura storico – monumentale –archeologico - ambientale, urbanistica e amministrativa è stata oggetto di particolare verifica di fattibilità.

L’Accordo di Programma prevede uno stanziamento di 70 miliardi per “Programmi di Recupero Urbano” per le zone di Soccavo – Ponticelli e Rione S. Alfonso. L’amministrazione, con il provvedimento della Giunta Municipale n. 104 del 24 marzo 1996, ha specificato e ampliato gli interventi di recupero urbano. 

Per Ponticelli con l’Accordo di Programma sono messi a disposizione 151 miliardi così ripartiti:

· 21 miliardi (Fondi per il Recupero Urbano ex art.11 L. 493/93), destinati al completamento delle urbanizzazioni primarie e secondarie.

· 100 miliardi (Fondi Ordinari per il completamento ex art.3 L. 457/78), destinati al completamento dell’edilizia residenziale pubblica.

· 30 miliardi (Fondi Ordinari per l’emergenza abitativa ex art.3 L.457/78), finalizzati alla realizzazione di 174 alloggi, per lo spostamento delle famiglie che occupano i campi bipiano da smantellare.

Per Soccavo sono messi a disposizione 43 miliardi così ripartiti:

· 18 miliardi (Fondi per il Recupero Urbano ex art.11 L.493/93), destinati al completamento delle urbanizzazioni primarie e secondarie al servizio degli insediamenti di edilizia residenziale pubblica in corso di esecuzione nel lotto ai margini di Viale Traiano e alla realizzazione di attrezzature a parco e collettive nell’ambito dell’intervento di completamento dell’edificio Polifunzionale.

· 25 miliardi (Fondi per il Recupero Edilizio ex art.11 L.179/92), destinati al completamento dell’edificio Polifunzionale.

Per Poggioreale, i Fondi destinati sono 14 miliardi (Fondi per il Recupero Urbano ex art.11 L.493/93), per riqualificare il sito urbano.

Per una complessiva di riqualificazione urbana e edilizia degli ambienti di Ponticelli, Soccavo e Poggioreale si considera un’unica risorsa pubblica a disposizione per l’intero programma, l’interpretazione più ampia degli interventi e le varie fonti di finanziamento pubblico previste.

Da questa considerazione deriva che gli interventi previsti dal Programma di Recupero Urbano di Ponticelli riguardano sia il sistema di mobilità in genere sia il completamento, la riqualificazione urbanistica degli insediamenti residenziali, la previsione di nuovi spazi pubblici ed il recupero del sistema delle masserie storiche.

Il programma di recupero urbano di Soccavo prevede interventi di riqualificazione del sistema, spazi aperti esistenti e mobilità, completamento e realizzazione di strutture complessive nell’unico obiettivo di riqualificazione diffusa. I fondi disponibili sono quelli dell’accordo di programma pari a 39,97 miliardi.

Il Programma di Recupero Urbano di Poggioreale è realizzabile con i fondi previsti dall’Accordo di programma e prevede la riqualificazione degli edifici esistenti, residenziali e non, del sistema degli spazi aperti con operazioni di recupero, ristrutturazione e integrazioni.

Il PRU di Ponticelli/167

Il PRU nell’ambito di Ponticelli riguarda un insieme di aree, quasi totalmente interne al perimetro del Piano di Zona della 167. La scelta mira ad un’operazione di riqualificazione urbanistica, di rivitalizzazione economica e funzionale della “città-pubblica”, a ridosso dell’antico casale di Ponticelli. 

· Descrizione dell’area

La zona di cui sopra è un emblematico repertorio di frammenti urbani, edilizi e infrastrutturali, creati da un insieme di progetti settoriali o complessivi, che nel tempo si sono stratificati. Si è arrivati così, ad una diffusa precarietà urbana, ad un’assenza di relazioni e di senso tra i diversi materiali urbani presenti.

Il Centro Storico è però stato rafforzato nella sua forma e funzione dagli interventi PSER; riguardanti insediamenti pubblici del dopoguerra, realizzati come quartierini autosufficienti; spezzoni di edilizia residenziale pubblica, riferiti a comparti della lottizzazione del P.d.Z.; nuove attrezzature pubbliche, realizzate con il PSER rinchiuse in ambiti ristretti, incapaci di creare ordine nella struttura urbana; brandelli di territorio storico, ormai isolati dal territorio circostante; un vasto tessuto di case abusive ed un esteso repertorio di aree residenziali; agricole abbandonate; ed una sovrapposizione di arterie stradali che accentuano la separazione delle diverse parti del territorio.

· Necessità di intervento

L’intervento di è reso necessario in quanto il quartiere di Ponticelli è scarsamente dotato di linee di trasporto pubblico su ferro; il sistema stradale principale, è costituito da due soli assi via Argine e via De Meis-Luigi Volpicella che confluiscono in Largo S. Alfonso, in tutta la sua caoticità. Ad aggravare l’insufficienza viaria, si sono aggiunti interventi stradali realizzati nell’ultimo decennio, che utilizzando viadotti, svincoli e sovrappassi hanno determinato un degrado urbanistico ed ambientale, realizzando un sovrapporsi di percorrenze a tutto danno di un ordinato e scorrevole sistema stradale a servizio del quartiere.

Quindi l’Amministrazione Comunale di Napoli si è posta l’obiettivo di trasformare l’attuale confusione infrastrutturale dell’area orientale e in particolar modo del quartiere di Ponticelli. Il piano comunale dei trasporti prevede di realizzare entro quattro anni, nell’area di Ponticelli, una linea circolare (trasporto su ferro), con caratteristiche di Metropolitana urbana, una Circle-line, costituita dall’attuale linea Napoli-Ottaviano-Sarno della Circumvesuviana e delle due linee di S.Giorgio-Volla e la Napoli-Poggioreale-Nola, sempre Circumvesuviana, collegate da un tronco ferroviario. In secondo ordine parliamo della “variante di salvaguardia”, in materia di verde urbano, che induce a ripensare la tradizionale politica di uso e riuso degli spazi aperti valutando poi diversamente le aree agricole residenziali, dando una nuova valenza agli spazi verdi, coltivati, naturali e ornamentali. La zona di Ponticelli infatti, possiede un ricco repertorio di aree di sommo interesse da inserire in una rete diffusa e continua di verde urbano. Si è poi analizzata la possibilità di introdurre nuove opportunità residenziali per ceti sociali diversi, ripensando in modo diverso al bilancio abitativo. 

· Interventi previsti

Il PRU di Ponticelli in conformità alle indicazioni della delibera di G.R. n.8507/95 e a quella comunale 1047/96, quella del piano di zona ex L.167/62, mira a superare la disorganicità e la frammentazione degli insediamenti esistenti, cercando quindi, di conciliare le tracce del territorio storico (centro Storico, masserie, aree agricole, ecc.), con gli insediamenti di formazione recente. Mirando poi, alla realizzazione della spina di servizi integrali del CIS come sistema di luoghi di nuova centralità del quartiere in grado di strutturare e ricucire organicamente la città pubblica da completare e il Centro Storico da recuperare. Quindi il sistema viario andrà riqualificato, innalzando la qualità morfologica ed ambientale, inserendo possibilità di fruizione ciclo-pedonale. Il territorio storico dovrà inserirsi in un nuovo disegno urbano ed assume un ruolo centrale; dopo di che bisognerà ripristinare la continuità del sistema del verde e degli spazi aperti in genere. Per raggiungere lo scopo l’area è stata divisa in una serie di comparti da sottoporre ad interventi differenziabili;

· Realizzazione della spina centrale di servizi e dei relativi nodi di connessione con i tessuti consolidati del centro di Ponticelli.

· Completamento e riqualificazione del tracciato viario di supporto al CIS e di relativi nodi di connessione con la viabilità locale.

· Riqualificazione della viabilità di gronda di Ponticelli e dei relativi nodi di connessione con la viabilità locale.

· Riqualificazione della via Argine e del connesso nodo trasportistico intermodale.

· Riqualificazione del tracciato viario di raddoppio di via De Meis e dei relativi nodi di connessione.

· Riqualificazione delle urbanizzazioni primarie e degli spazi aperti del tessuto consolidato di Ponticelli.

· Realizzazione di un’area di verde attrezzato ai margini del rione Vesuvio.

Per realizzare il PRU si è resa necessaria una variante urbanistica, dovuta dalla stratificazione delle modifiche al PRG vigente, che ha determinato una condizione di improponibilità delle previsioni relative alla variante al P.d.Z. del ’79 per le modifiche geometriche e dimensionali introdotte dalle realizzazione PSER. Nel PRU, quindi, si prevederà la creazione attraverso la Spina centrale di servizi di una struttura integrata mirata alla sinergia tra residenza, commercio, produzione, terziario, attività ricettive, attrezzature pubbliche e spazi aperti. Si ipotizza un indice di fabbrica a vita territoriale pari a 2 mc./mq., per non discostarsi dall’originaria variante al P.d.Z. del ’79. Per le nuove attrezzature si ipotizza una quota di 200 mq. di spazi pubblici ogni 100 mq. di superficie lorda di pavimento degli edifici, ripartendoli tra parcheggi e verde da una parte e attrezzature collettive dall’altra. Ed ancora il recupero ad usi produttivi commerciali, espositivi ed anche didattico-formativi delle strutture rurali; e il completamento degli insediamenti di edilizia residenziale pubblica. Per quanto concerne il verde si prevedono spazi di verde attrezzato, la riqualificazione di spazi aperti pubblici esistenti e la realizzazione di nuovi spazi e attrezzature collettive.

· Programma economico

Per gli interventi pubblici ci si è riferiti a costi parametrici, per quelli privati ci si riferisce a costi storici. Per ogni intervento è stato stimato il costo complessivo rapportando la qualità ai costi unitari. Per stimare il costo complessivo della riqualificazione degli spazi aperti si è proceduto a disaggregare percentualmente la superficie complessiva per singole tipologie di intervento (arredi, spazi, attrezzati al gioco, ecc.) rapportandoli ai costi unitari. Analogamente si è proceduto per gli interventi di riqualificazione delle opere di urbanizzazione primaria per le quali, partendo dal dato dimensionale, si è proceduto ad una articolazione percentuale delle tipologie di intervento (illuminazione, pavimentazione, piste ciclabili, ecc.) a cui sono stati applicati i costi unitari. Per la valorizzazione dei costi di realizzazione del centro integrato di servizi si sono individuati gli indici di fabbricabilità, le destinazioni in termini percentuali a cui sono poi stati applicati i costi unitari. I costi parametrici per gli interventi di recupero e ristrutturazione urbanistica sono stati stimati disaggregando percentualmente le superfici ed i volumi distinti per tipologia d’intervento. Il costo totale è stato disaggregato nelle due componenti: opere pubbliche e private. Il calcolo dei ricavi del soggetto privato deriva dall’analisi delle qualità commerciabili stimando il valore di mercato o attraverso una stima analitica. Gli oneri concessori ordinari e straordinari, che rappresentano la quota privata di partecipazione al costo delle opere pubbliche, sono stati stimati sulla base degli interventi privati e dei ricavi. I risultati ottenuti sono stati oggetto di valutazione della convenienza dei soggetti pubblici e privati, alla realizzazione del PRU.

I PRU di Soccavo/Rione Traiano

Il progetto del quartiere, situato nella zona occidentale di Napoli, è ispirato ai quartieri satelliti scandinavi, creando sette nuclei residenziali, collegati da un viale alberato. All’evoluzione delle fasi progettuali, si sono associate numerose problematiche tra cui l’incompletezza delle urbanizzazioni primarie e secondarie e il carattere di marginalità funzionale che contraddistingue l’insediamento. 

Il Rione Traiano è delimitato a sud-ovest dalla via Cinthia, a sud-est dalla Tangenziale, a nord dalla linea su ferro della Circumflegrea. Quest’ultima è l’unica via di trasporto pubblico su ferro del quartiere Soccavo. In realtà i due nodi di ingresso-uscita dal quartiere, costituiti dall’incrocio via Cinthia - via Montagna Spaccata e dall’incrocio via Piave – via Giustiniano – via della Pigna – svincolo Tangenziale comporta problemi di congestione per l’attuale sistema stradale. 

· Necessità d’intervento

Nel quartiere si riscontra la presenza di ampi spazi liberi, di contenuta densità abitativa e la non trascurabile qualità architettonica del complesso residenziale, che donano un input, decisivo per l’avvio di un processo di trasformazione della zona. Il Piano comunale dei trasporti ha previsto che entro quattro anni si concludano i lavori per il raddoppio della linea Circumflegrea da Pianura a Montesanto. Sarà prevista la nuova stazione in galleria tra Montesanto e Piave, che verrà collegata alla stazione Cilea della Metropolitana Collinare e in superficie con via Scarlatti. In più la Circumflegrea sarà dotata di un parcheggio di interscambio di sistema e di due parcheggi di interscambio locali. Entro 10 anni si prevede la realizzazione di una linea di collegamento tra la Circumflegrea e la Cumana, attraverso Monte S. Angelo.

Nella metà degli anni ’70 furono iniziati i lavori di un edificio polifunzionale; una mastodontica struttura di 200.000 mc., ma nel 1986 i lavori furono interrotti. E’ questo edificio, l’emblema della incompiutezza dell’insediamento residenziale. L’area in cui l’edificio è inserito è di circa 38.000 mq., ma nei progetti del 1975 il lotto era differentemente steso e conformato. E’ nel progetto del CEP che questo edificio e la sua area di pertinenza assumeva un ruolo determinante, nel quadro del generale dimensionamento e dell’organizzazione territoriale delle attrezzature pubbliche. In realtà, le destinazioni attribuite all’area sia dal CEP che dal PRG sono state disattese. Un ulteriore potenzialità è caratterizzata dall’area residuale, contigua all’area del Polifunzionale, per la quale è stato bandito il concorso Europan. Sono infatti previste: residenze speciali, attrezzature per il culto, attrezzature per il gioco, parcheggi di servizio, ecc. 

· Interventi previsti

Per l’area di Soccavo il PRU, è conforme alle indicazioni della delibera di G.R. n. 8507/95, alla delibera comunale 1047/96 e al P.d.Z. ex L. 167/62.

Il PRU mira a superare la frammentazione e la disorganicità della condizione insediativa esistente, creando una nuova struttura urbana, basata sulla sinergia e sulla coerenza i tra i vari episodi insediativi, e completare il Polifunzionale e realizzare l’area EUROPAN, creando luoghi di nuova centralità, in modo di ricucire gli spazi della città pubblica da completare; riqualificando quindi, il sistema viario, risolvendo le interconnessioni funzionali dei diversi tratti stradali. Bisogna comunque, prevedere la massima continuità del sistema del verde e degli spazi aperti in genere in conformità con il sistema viario.

L’area è stata suddivisa in comparti:

· Riqualificazione del tracciato viario di viale Traiano e relativi nodi di connessione.

· Riqualificazione del tracciato viario di viale Adriano e via S. Tullio e relativi nodi di connessione.

· Riqualificazione degli spazi aperti e delle urbanizzazioni primarie del tessuto edificato esistente.

· Realizzazione della spina attrezzata residenziale/terziaria e relativa connessione con via T. Ostilio.

· Completamento del Polifunzionale, realizzazione di un parco di quartiere e riqualificazione delle attrezzature pubbliche esistenti.

· Realizzazione di un polo artigianale, di un parcheggio di interscambio e adeguamento della traversa Pia e dell’accessibilità alla stazione Traiano Circumflegrea.

· Completamento/adeguamento degli spazi aperti e delle urbanizzazioni primarie e realizzazione di attrezzature secondarie e terziarie nel lotto residenziale ai margini di viale Traiano e adeguamento dell’accessibilità carrabile e pedonale da via Cinthia.

· Rapporto con gli strumenti del piano

Si pone in particolare l’accento sulla importanza del Viale Traiano, ribadendone la valenza di “strada parco”. Esso dovrebbe rappresentare il principale elemento di raccordo tra il quartiere e il nuovo insediamento universitario di Monte S.Angelo.

Ulteriore elemento fulcro del sistema, è l’asse commerciale di via Epomeo, per il quale si ipotizza un uso pedonale o a traffico limitato.

Si completa il programma creando parcheggi sul margine NORD, di via Epomeo e in corrispondenza delle 3 stazioni, Piave, Soccavo, e Traiano della Circumflegrea. Per le attrezzature si prevede di riservarle alle aree circostanti il lotto del Polifunzionale, di notevole ricettività.

Per circa 80.000mq si progettano aree a verde attrezzato intorno all’edificio, in modo da integrare il lotto dell’Istituto Tecnico con li aree adiacenti sul confine EST. Si conferma la destinazione dell’area a verde e sport già realizzata lungo viale Traiano, e della destinazione a spazi pubblici dell’area ex campo containers, a SUD del Polifunzionale, e la destinazione a spazi pubblici dell’area attualmente occupata dalla struttura commerciale su via Adriano.

Per superare la marginalità degli spazi pubblici e delle attrezzature del Polifunzionale è prevista una pista ciclabile. All’esterno del comprensorio di Monte S. Angelo, è necessario reperire aree da destinare a residenze per studenti universitari, prevedendo anche 140 alloggi de E.R.P. a valle di viale Traiano, nonché la necessità di razionalizzare i servizi sanitari.

Il Programma parte dalla variante in corso di definizione da parte dell’amministrazione per il Rione Traiano.

I dati assunti riguardano sia il programma di intervento previsto nel bando di concorso per l’area EUROPAN, sia le soluzioni previste per l’intervento dei 140 alloggi. Gli spazi saranno attraversabili e relazionabili; dalle direzioni principali dipartiranno una serie di collegamenti che relazionano tra loro gli edifici, per attività commerciali e terziarie, le residenze, i parchi giochi, ecc.

· Problema funzionale 

Il PRU ha come obiettivo un’operazione di ricentralizzazione e rifunzionalizzazione dell’area. Si mira quindi a realizzare una struttura integrata di servizi e residenze, al completamento dell’edificio Polifunzionale, con la presenza di un centro sociale, culturale, attrezzature sportive e di ristoro, attrezzature commerciali ecc., alla realizzazione di un’area a parco che introduce il tema dello spazio aperto a verde, l’inserimento di nuove strutture collettive sportive, culturali e commerciali, e la creazione di un polo artigianale.

· Programma economico

Per la valutazione della fattibilità è stato elaborato un programma economico-finanziario anche per il bilancio complessivo dei costi e dei ricavi del PRU.

Per gli interventi ci si è riferiti a dati di costi parametrici mentre per quelli ci si è riferiti ai dati di costo di interventi locali adottati al caso in esame.

Sia per la riqualificazione delle opere di urbanizzazione primaria si è proceduto alla disaggregazione della superficie complessiva, in termini percentuali, per le varie tipologie di intervento per rapportarle alla corrispettive voci di costo unitario ed ottenere così il costo complessivo.

Per i costi di completamento dell’edificio Polifunzionale ci si è riferiti ai preventivi già elaborati nel progetto definitivo.

Il costo complessivo totale è stato poi, disaggregato nelle due componenti relative ai costi delle opere pubbliche e private. Per il calcolo dei ricavi conseguibili dal soggetto ci si è riferiti al valore di mercato per le quantità commerciabili mentre per il cinema e l’acqua park il reddito si è definito per capitalizzazione.

Gli oneri concessori ordinari e straordinari derivanti dagli interventi privati e dai ricavi costituiscono la quota di partecipazione privata al costo delle opere pubbliche.

I risultati ottenuti hanno consentito di valutare le convenienze dei soggetti pubblici e privati alla realizzazione del PRU.

I PRU di Poggioreale/S.Alfonso

Il centro direzionale di Napoli ha attuato un programma di trasformazione territoriale, che interessa direttamente il quartiere di Poggioreale.

Dalla metà degli anni ’80, l’area ha subito una trasformazione radicale ma circoscritta, dovuta ad interventi sul territorio di diversa natura; il centro direzionale è compreso nell’area delimitata dalla direttrice di Corso Malta e quella di via Gianturco, ma è ancora da realizzare l’intervento compreso tra via Gianturco ed il parco ferroviario; sono state realizzate importanti attrezzature a scala urbana e/o territoriale come il Palazzo di Giustizia; il sistema cinematico connesso al centro direzionale è in via di realizzazione in parte, prevedendo la risistemazione di Corso Malta a ovest, via Toledo da Sessa a sud e l’asse di collegamento Tangenziale-Pomigliano a nord.

La generale dequalificazione dell’area è attribuibile ad una mancata strategia di riassetto territoriale che consentisse di prevedere gli effetti dell’intervento direzionale sul suo contesto.

· Descrizione dell’area

Il rione a sud è da una parte tangente all’attuale via Cannola al Trivio e, dall’altra alla centrale ENEL e all’area delle ex “cotonerie Meridionali”, a nord a via de Matha in parte e per la quasi totalità si adagia alla collina di Poggioreale che termina in alto con la zona di Capodichino.

Il rione S.Alfonso risale agli anni ’50. Vi abitano circa 400 famiglie per più di 2.000 persone. Era destinato a rispondere alle esigenze delle famiglie colpite dagli eventi bellici. Di conseguenza le abitazioni risultano inadeguate per dimensioni e distribuzioni. Consegue da ciò, la definizione di un intervento urbanistico di integrazione tra Piano di zona e piano di recupero del vecchio rione; la delibera relativa entra a far parte dei programmi del “ Piano delle Periferie” approvato dal Consiglio Comunale di Napoli il 16/4/80; vengono per una nuova elaborazione progettuale più adeguata e per l’assegnazione degli alloggi; quindi si attua un progetto relativo sia agli edifici residenziali per 440 alloggi, sia al complessivo impianto urbanistico, creando come punto fermo il rapporto tra residenza e attrezzature primarie. Il definitivo finanziamento dell’intervento avviene attraverso la legge 94/82.

Il progetto viene approvato dalla Commissione Edilizia del 24/3/86 (n° 93/86), in esso sono individuate sia gli interventi di edilizia residenziale pubblica che attrezzature secondarie.

Per la parte residenziale i lavori iniziarono nel 1989, inserendo interventi di opere di urbanizzazione primaria e secondaria; i lavori degli edifici residenziali sono ultimati nel 1991, e verranno deliberati gli interventi residenziali e le opere di urbanizzazione primaria il 30/7/97 n°2835.

Il Piano di Zona prevedeva 440 alloggi, un centro socio-sanitario, attrezzature commerciali (mercato), e spazi per il gioco e tempo libero all’aperto. Una volta predisposti gli alloggi, e una volta liberati i vecchi alloggi fatiscenti, si doveva prevedere un Piano di Recupero del vecchio quartiere, demolendo vecchi edifici e costruendo un plesso scolastico.

Il Piano di Recupero si sviluppa sull’area dell’attuale Rione S.Alfonso per circa 2 ettari, quest’area confina longitudinalmente a sud con via Cannola al trivio, e a nord con via Giovanni de Matha, mentre ad est coincide con l’area da destinare a piano di Zona. Gli accessi viari primari si collegano direttamente ad una strada di scorrimento interna del quartiere (di progetto), che si sviluppa linearmente da est ad ovest e dalla quale deriva ortogonalmente un sistema viario di collegamento e distribuzione ai singoli lotti residenziali. Da questa nuova strada, è previsto all’estremo est del lotto, il collegamento con via san Lazzaro.

Dalla viabilità principale si inserisce una serie di derivazione veicolari, lungo le quali, sono previste le aree di parcheggio all’aperto, affiancate da una rete di percorsi pedonali. La maggior parte degli alloggi previsti dal P. d. Z., sono stati realizzati mentre sono in corso di esecuzione interventi deliberati dalla GM il 30/6/97 (del n° 2835), che individuano: lavori di completamento dei fabbricati, e lavori di completamento delle infrastrutture primarie relativi a strade interne principali e secondarie, marciapiedi, aree di parcheggio, rete fognante, rete ENEL, rete SIP ecc..

· Necessità d’intervento

È riscontrabile nella zona una condizione di marginalità e degrado dei manufatti circostanti; ma è da sottolineare la naturale potenzialità di riutilizzo a parco, integrando al suo interno il recupero di segni di notevole importanza quali, la cripta di S.Maria del Pianto, la cisterna, i vecchi percorsi di collegamento pedonale e la presenza storica di aree cimiteriali, che può consentire di recuperare alla memoria storica della città, zone destinate ai primi “campisanti”.

La zona NORD di Poggioreale è dotata di linee di trasporto su ferro, ma a ciò non corrisponde un adeguato servizio, entro il territorio urbano, in quanto le due linee nazionali FS Cancello e FS Aversa, non presentano stazioni nel quartiere; la linea circumvesuviana, da Nola percorre un tratto troppo breve per renderne conveniente l’utilizzo e infine la linea del tram, oltre ad essere obsoleta, ha problemi gestionali. Sarà quindi, realizzata la circle-line che percorrerà tutta l’area orientale e presenterà diverse linee della circumvesuviana, opportunamente connesse tra loro; si continuerà la linea della Metropolitana collinare dal nodo di interscambio di Piscinola fino al nodo di piazza Garibaldi che, attraversando il quartiere di Secondigliano e l’aeroporto di Capodichino avrà 3 stazioni di interscambio nei nodi di Poggioreale, Centro Direzionale e Piazza Garibaldi; la linea nazionale FS Cancello, che con l’ingresso dell’Alta Velocità nel territorio comunale, si trasformerà in metropolitana regionale con nuove stazioni nel territorio comunale; l’ammodernamento della linea tranviaria, con capolinea nell’emiciclo di Poggioreale che si connetterà a rete con le altre linee tranviarie cittadine.

La Amministrazione Comunale, prevede la riqualificazione a strada urbana di quartiere di via Stadera-via Nuova Poggioreale e di via S. Maria del Pianto-via del Riposo, con l’inserimento di un nuovo asse di collegamento dello svincolo di Corso Malta della Tangenziale con i comuni ad oriente di Napoli.

Analizzando l’area di studio, notiamo che alcuni immobili richiedono una diversa sistemazione urbanistica; che alcune zone adiacenti il rione S.Alfonso, sono sottoutilizzate o inutilizzate; che l’area di connessione tra via Cannola, Gorizia, Cimitero Isdraelita e Aquileva è un’area di incrocio stradale che confina con lo sbocco ovest dell’asse viario, interno al nuovo rione S.Alfonso, e la cui dismissione porterebbe profondi cambiamenti nell’ambito in esame.

· Interventi previsti

Il PRU di Poggioreale è conforme alla delibera di G.R. n° 8507/95 e alla delibera comunale 1047/96, quella del piano di zona ex L.167/62.

Il PRU mira a superare la frammentazione, disorganicità e inadeguatezza degli insediamenti, proponendo soluzioni in grado di relazionare il territorio storico con l’insieme di edifici di recente formazione.

Mira, quindi, a completare l’operazione di riqualificazione del rione S.Alfonso, realizzando servizi di quartiere; migliorando la configurazione urbanistica e edilizia dei tessuti adiacenti il rione S.Alfonso.

Bisogna quindi, razionalizzare il sistema viario, migliorando le interconnessioni funzionali dei diversi tratti stradali esistenti, inserendo possibilità di fruizione ciclo-pedonali. Il sistema del verde deve essere previsto migliorandone la continuità degli spazi, creando un grande parco, valorizzando in particolare, gli spazi di interesse storico, artistico ed archeologico.

L’area, quindi per raggiungere i suddetti obiettivi è stata suddivisa in comparti:

· Riqualificazione del nuovo rione S.Alfonso e delle aree contigue

· Realizzazione di un parco urbano attrezzato a valle di via Doganella/Don Bosco

· Ristrutturazione urbanistica del vecchio rione S.Alfonso e delle aree contigue.
· Rapporto con gli strumenti del piano

È prevista una variante al vigente PRG, per rispondere alle condizioni urbanistiche in precedenza esposte. Saranno individuate una zona C2 di risanamento e ristrutturazione edilizia, nelle vicinanze del tessuto urbano caotico; una zona H1 a parco di attrezzature integrate e una zona G1 per edifici pubblici di rilievo urbano.

· Programma funzionale

Il PRU tende a riqualificare il nuovo rione S.Alfonso e le aree contigue, a ristrutturare l’assetto urbanistico del vecchio rione S.Alfonso e delle aree adiacenti, con l’inserimento di zone residenziali, attività produttive e commerciali e strutture collettive. Per rispettare l’indice di fabbricabilità fondiaria di 2,7mc/mq si conservano alcuni volumi e se ne demoliscono altri, in parte da ricostruire.

Realizzando il parco attrezzato si recuperano alcune volumetrie, prevedendone una destinazione residenziale e commerciale/artigianale.

· Programma economico

Anche per Poggioreale si è proceduto alla elaborazione di un programma economico-finanziario necessario al bilancio complessivo del PRU, al fine di valutarne la fattibilità.

Anche in questo caso ci si è riferiti a dati parametrici rapportandoli, poi, ai costi unitari ed ottenere il costo complessivo, sia per i soggetti pubblici che per quelli privati. Per il completamento del nuovo rione S.Alfonso, in avanzato stato di degrado, si è ipotizzato il recupero “pedante” come previsto dalla legge 457 riferendosi a costi parametrici in base ad analoghe esperienze.

Di notevole rilievo è l’intervento di bonifica del costone del quale l’ufficio tecnico ha fornito la previsione di costo.

È stato previsto il coinvolgimento dei proprietari dei diversi suoli interessati alla realizzazione del parco urbano con conseguente valorizzazione delle attuali attività.

Per la ristrutturazione urbanistica si confermano le cubature preesistenti. Dato il notevole numero di demolizioni e ricostruzioni, i costi privati sono di un certo rilievo anche se la ricostruzione di strutture residenziali e produttive potrà bilanciarli.

Anche in questo caso il costo complessivo è stato disaggregato nelle componenti pubblico e privato.

Il calcolo dei ricavi dei soggetti privati è stato desunto dal valore di mercato derivante da indagini dirette. Sulla base di ricavi sono stati calcolati gli oneri concessori ordinari e straordinari che rappresentano la quota di partecipazione dei privati al costo delle opere pubbliche. I risultati ottenuti hanno consentito di valutare le convenienze dei soggetti pubblici e privati alla realizzazione del PRU.

4.2.2
Nocera Inferiore (SA): Un Programma Integrato sulla Riqualificazione della Collina del Parco 

Già della fine degli anni ‘70 ha inizio a Nocera il dibattito sul riutilizzo di edifici di grande interesse storico-architettonico sia per la città che per l’intero agro Sarnese-Nocerino. 

Si costituisce così il Consorzio della Collina del Parco, di cui fanno parte il Comune di Nocera Inferiore la Provincia di Salerno, l’Ente Provinciale Turismo di Salerno e la Camera di Commercio.

Dal ‘67 quindi, partono una serie di iniziative tese a vincolare il verde della collina e ad acquisire gli edifici per restituirli alla città.

Anche l’Università di Roma, nella fattispecie dell’Istituto di Tecnologia dell’Architettura, si fa carico di uno studio di fattibilità per l’utilizzazione del Parco Fienga.

Una campagna di sensibilizzazione durata decenni porta le associazioni culturali a scrivere già nel 1982:


“Conosciamo i limiti della politica come scienza e come politica, ma non vogliamo credere che questi limiti si traducono in limiti culturali della nostra classe dirigente, per cui la speranza di costruire una utopia rimane.“ 

Da qui la pubblicazione “ l’utopia possibile “datato 1989 che anticipa quello che solo con delibera 073 del 31 luglio 97 è stato adottato come Programma integrato sulla riqualificazione della Collina del Parco di Nocera Inferiore. 

Le fasi del progetto sono:

· Realizzazione di un insieme organico di attrezzature costituita da una serie di elementi architettonici che sorgono lungo le pendici della collina;

· La delocalizzazione di vecchie attività produttive in aree più idonee che consentirebbe di liberare aree all’interno del centro urbano affinché possano essere utilizzate per servizi. 

 Bisogna considerare che negli ultimi decenni la città ha subito notevoli trasformazioni socio-economiche dovute al progressivo abbandono delle industrie ivi esistenti e ad una trasformazione economica basata sulla terziarizzazione.

Il patto territoriale per l’area dell’Agro Nocerino-Sarnese mira ad una “ripresa ragionata delle attività industriali che comporti, attraverso non costosi processi di delocalizzazione, la riconquista di più dignitosi livelli del tenore di vita complessivo”. 

La riqualificazione delle emergenze architettoniche insieme a quella di siti archeologici, invece mira ad una politica che vede Nocera sul percorso Napoli-Pompei-Paestum.

L’area del programma si estende dalla collina, al quartiere Borgo, per lambire parte del centro della città, del cuore anche amministrativo, coincidente con la Casa Comunale.

L’intervento comprende edifici di natura ecclesiastica, comunale, militare, facenti parte del Consorzio della Collina del Parco e privati. 

Il progetto si propone la salvaguardia e la tutela delle emergenze storiche, architettoniche e ambientali della Collina del Parco, e grazie a questo riqualificare l’intera area al fine di creare un polo turistico – culturale. Vediamo ora le emergenze:

Attraversando una fascia boschiva, si giunge alla vetta della collina e alle rovine del castello medievale.

Ricordato già prima del 1000 come uno dei capisaldi del principato longobardo di Salerno di fronte ai Bizantini di Napoli, mantenne a lungo l’originario carattere di fortezza, servendo anche contemporaneamente da residenza ai vari Signori feudali (Filangieri, di cui rimane traccia nella torre pentagonale duecentesca con finestre ogivali, Angioini, Nicolò Acciaiuolo, finanziere fiorentino, Carafa). L’edificio andò via via rovinando ed oggi restano solo poche strutture emergenti dal terreno e, nel sottosuolo, i sotterranei e le cucine. 

Ugualmente quasi scomparse sono le tre cerchie di mura che sorgevano intorno alla collina e che nel ‘500 e nel ‘600 furono dai duchi utilizzate come recinzione per una ampia riserva di caccia. 

Sulle rovine dell’edificio alla metà dell’800 la famiglia Fienga, divenuta proprietaria della collina, fece costruire l’edificio che oggi corona la stessa, e che era fornito di bei giardini e ospitava una notevole collezione di reperti archeologici sia proveniente da Nocera che dal territorio di Pompei e Scafati. Anche quest’edificio è oggi assai malridotto e in attesa di restauro.

Scendendo sul fianco della collina, si giunge al Convento dei Cappuccini di S.Andrea eretto alla metà del’500. 

E’ oggi disabitato e spogliato di gran parte del suo patrimonio artistico. Notevole, nell’atrio, il Sepolcro del 1581 del Duca Alfonso Carafa, dove il Rinascimento mostra già il declinare verso il manierismo.

Percorrendo le pendici della collina, si passa nel grande piazzale detto di S.Antonio, dominato in alto, proprio ai piedi della collina, dalla Chiesa e Convento di S.Francesco, popolarmente chiamato di S.Antonio. All’edificio di grande imponenza e dimensioni, si accede per una scalinata monumentale di grande effetto scenografico. 

La chiesa fu eretta tra il 1256 ed il 1290 per la munificenza dei Filangieri, allora Signori della città. Della fase costruttiva originaria, gotica, resta il portale interno a sesto acuto, e sulla facciata il rosone fiancheggiata da due monofore; all’incirca della stessa epoca è una bella bifora all’interno del chiostro. Nella seconda metà del ‘400 fu poi costruito il portale più esterno dell’atrio, esempio assai notevole di arco catalano. Molto ricco è anche il patrimonio pittorico (la Madonna d’Alba del Raffaello o lo sposalizio di S.Caterina di Andrea Sabbatini da Salerno).

Nei locali appartenenti alle strutture più antiche del Monastero è oggi sistemato il Museo dell’Agro, che conserva interessanti reperti antichi, e corredi funebri dell’età del bronzo, ceramiche di età Osca e altro materiale più tardo.

Alle falde della collina troviamo anche il complesso conventuale di S.Giovanni in Parco, dei Benedettini Virginiani, che trasse origine da un antico ospizio esistente prima del 1000, ma nella forma attuale risale ad un rifacimento quasi completo della metà del 700.

Abbandonato dai monaci dopo le leggi eversive del primo ‘800, è andato sempre più decadendo e si trova oggi in condizioni di gravissimo abbandono.

Continuando per via Solimena si giunge alla Caserma Tofano ,di scuola Vanvitelliana fatta erigere da Carlo III sull’area già occupata dal grandioso edificio del Palazzo Ducale dei Carafa. E’ uno dei più grandi edifici militari d’Italia, occupando una superficie di oltre 15000 mq., e ospitò in passato i Cavalleggeri Borbonici, poi i reggimenti Svizzeri e, in tempi più recenti una scuola militare per Sottufficiali dell’Artiglieria.

Di fronte all’ingresso della Caserma troviamo la Villa Comunale eretta nel 1835 dal Generale De Saugete, che ha avuto, in epoca recente, interventi di rifacimento ad opera dell’architetto Vittorio De Feo (1969), e a fiancheggiare la villa il caratteristico cortile De Ruggiero.

· Caratteristiche dell’intervento 

Nel Palazzo Fienga è prevista la collocazione del Museo dell’Agro, che dovrà accogliere i reperti archeologici che oggi si trovano dislocati parte nel Convento di S.Antonio, parte presso il Museo provinciale di Salerno. Il cortile del Palazzo è deputato ad accogliere le rappresentazioni teatrali all’aperto. 

Per il Palazzo Fienga sono previsti interventi di risanamento conservativo per un importo di £ 3.120.000.000 di finanziamento pubblico. La collina prevede un intervento di conservazione delle essenze arboree e adeguamento della viabilità con sistemazione delle aree di sosta, ambientazioni dei ruderi del Castello e delle mura antiche, nonché un impianto di risalita, opere che richiederanno un finanziamento pubblico di £ 4.105.000.000. 

Per quanto concerne le opere ecclesiali, esse necessitano di opere di risanamento conservativo o manutenzione ordinaria per un importo di £ 8.000.000.000 di cui £1.000.000.000 di finanziamento privato e £ 2.000.000.000. di finanziamento della Curia Provinciale.

 La Caserma Tofano dovrà avere una destinazione d’uso di tipo direzionale, ovvero dovrà accogliere un Centro Civico Amministrativo e Politico Assembleare di ampliamento dell’attuale sede Comunale. Il cortile sarà attrezzato per attività ricreative. I finanziamenti in questo caso saranno di £ 2.000.000.000 di finanziamento pubblico di £ 4.000.000.000 di finanziamenti privati.

Le aree che invece riguardano l’ex industria Pantera ormai dismessa e divisa in lotti saranno convertite in parcheggio, centro sportivo e verde con un impegno di £ 2.400.000.000. di finanziamenti pubblici per la parte riguardante strutture sportive all’aperto e £ 4.000.000.000 di finanziamento privato per ristrutturare edilizia dei capannoni e la loro riconversione.
L’ex industria Schiavo invece sarà destinata ai parcheggi e a verde pubblico con un impegno di £.400.000.000 tutto da parte dei privati.

Altri interventi riguardano il recupero di attività artigianali e commerciali e il restauro della cortina di via Solimena.  

E’ ad esclusivo carico dei privati la creazione di un centro sportivo collocato nelle industrie dismesse. 


Per riepilogare:

Intervento
Finanz. Pubblico
Finanz. Privato

Attrezzature d’interesse comune
£. 19.820.000.000
£. 15.000.000.000

Verde pubblico
£.   5.405.000.000
£.      700.000.000

Attrezzature sportive
£.   2.400.000.000
£.   4.000.000.000

Viabilità
£.   3.000.000.000
-

Parcheggi
£.   1.300.000.000
£.   5.500.000.000

Edilizia residenziale e commercio
£. 11.150.000.000
£. 16.350.000.000


£. 43.625.000.000
£. 41.550.000.000

4.2.3
Benevento: Programma di Riqualificazione urbana della zona Pace vecchia 
Il progetto prevede la realizzazione di interventi per il consolidamento di un centro di quartiere; la ricucitura dei cosiddetti frammenti urbani ed edilizi, al fine di avviare quel processo di consolidamento e di assetto dei tessuti in aree attualmente poco strutturate che pone la creazione di servizi di quartiere nell’area sfavorita della città.

Il programma riguarda un’ampia zona periferica caratterizzata da molteplici interventi dello IACP e di cooperative nonché da un’assoluta mancanza di strutture di servizio, funzionali alla vita del quartiere. L’area su cui si articola e si sviluppa il programma è di circa 6.410 mq ed è di proprietà del Comune. Nell’intera zona ci sono condizioni di degrado diffuso. Il programma è in conformità con il PRG e in variante al Piano di Zona.

Interventi pubblici: realizzazione o completamento di opere di urbanizzazione primaria e secondaria, di opere di sistemazione ambientale e di arredo degli spazi pubblici; realizzazione di fabbricati non residenziali. 

Interventi privati: costruzione di un edificio a corte a destinazione mista 

Aspetti procedurali: nel programma si sono considerate le esigenze espresse dalla popolazione attraverso il Comitato di Quartiere.

Aspetti finanziari

Totale intervento 



£ 6.5mld 

Opere pubbliche 



£ 2.0mld (30,8%)

Contributo statale richiesto



£ 1,5mld

Altri fondi pubblici 



£ 0,5mld

Opere private 



£ 4,5mld (69,2%)

Il contributo attribuito dalla Conferenza Stato-Regioni è pari a £0,6mld a fronte di una richiesta di 1,5mld.

Non è previsto alcun contributo privato per la realizzazione delle opere pubbliche.
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APPENDICE LEGISLATIVA

· Legge 17 febbraio 1992, n. 179. Norme per l'edilizia residenziale pubblica. Capo V - Programmi Integrati

· Legge 4 dicembre 1993, n. 493. Conversione in legge, con modificazioni, del decreto-legge 5 ottobre 1993, n.398, recante disposizioni per l'accelerazione degli investimenti a sostegno dell'occupazione e per la semplificazione dei procedimenti in materia edilizia. 

Art.11 – Programmi di Recupero Urbano
· Decreto Ministeriale 1° dicembre 1994. Realizzazione dei programmi di recupero urbano ai sensi dell'art.11, comma 5, del decreto-legge 5 ottobre 1993, n.398, convertito, con modificazioni, nella legge 4 dicembre 1993, n.493.

· Decreto-legge 24 luglio 1995, n.296. Misure urgenti per il sostegno ed il rilancio dell'edilizia residenziale pubblica e interventi in materia di opere a carattere ambientale. 

· Legge Regionale n.3 del 19-02-1996 Regione Campania. " Programmi integrati di riqualificazione urbanistica, edilizia ed ambientale in attuazione della legge 17 febbraio 1992, n.179"

Legge 17 febbraio 1992, n. 179 - Norme per l'edilizia residenziale pubblica.

Capo V - Programmi Integrati

Art.16. Programmi integrati di intervento.

 1. Al fine di riqualificare il tessuto urbanistico, edilizio ed ambientale, i comuni promuovono la formazione di programmi integrati. Il programma integrato è caratterizzato dalla presenza di pluralità di funzioni, dalla integrazione di diverse tipologie di intervento, ivi comprese le opere di urbanizzazione, da una dimensione tale da incidere sulla riorganizzazione urbana e dal possibile concorso di più operatori e risorse finanziarie pubblici e privati.

 2. Soggetti pubblici e privati, singolarmente o riuniti in consorzio o associati fra di loro, possono presentare al comune programmi integrati relativi a zone in tutto o in parte edificate o da destinare anche a nuova edificazione al fine della loro riqualificazione urbana ed ambientale.

 3. I programmi di cui al presente articolo sono approvati dal Consiglio comunale con gli effetti di cui all'art.4 della legge 28 gennaio 1977, n.10.

 4. Qualora il programma sia in contrasto con le previsioni della strumentazione urbanistica, la delibera di approvazione del Consiglio comunale è soggetta alle osservazioni da parte di associazioni, di cittadini e di enti, da inviare al comune entro quindici giorni dalla data della sua esposizione all'albo pretorio coincidente con l'avviso pubblico sul giornale locale. Il programma medesimo con le relative osservazioni è trasmesso alla regione entro i successivi dieci giorni. La regione provvede alla approvazione o alla richiesta di modifiche entro i successivi centocinquanta giorni, trascorsi i quali si intende approvato.

 5. Anche nelle zone di cui all'art.2 del decreto ministeriale 2 aprile 1968, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale 16 aprile 1968, n.97, qualora il programma contenga la disposizione planovolumetrica degli edifici, la densità fondiaria di questi può essere diversa da quella preesistente purché non sia superata la densità complessiva preesistente dell'intero ambito del programma, nonché nel rispetto del limite dell'altezza massima preesistente nell'ambito. Non sono computabili i volumi eseguiti senza licenza o concessione edilizia ovvero in difformità totale dalla stessa o in base a licenza o concessione edilizia annullata. Nel caso in cui sia stata presentata istanza di sanatoria ai sensi dell'art.31 della legge 28 febbraio 1985, n.47, il comune è obbligato a pronunciarsi preventivamente in via definitiva sull'istanza medesima.
 6. La realizzazione dei programmi non è subordinata all'inclusione nei programmi pluriennali di attuazione di cui all'art.13 della legge 28 gennaio 1977, n.10.

 7. Le regioni concedono i finanziamenti inerenti il settore dell'edilizia residenziale ad esse attribuiti con priorità a quei comuni che provvedono alla formazione dei programmi di cui al presente articolo.

 8. Le regioni possono destinare parte delle somme loro attribuite, ai sensi della presente legge, alla formazione di programmi integrati.

 9. Il contributo dello Stato alla realizzazione dei programmi integrati, fa carico ai fondi di cui all'art.2.

Legge 4 dicembre 1993, n. 493. 
 Conversione in legge, con modificazioni, del decreto-legge 5 ottobre 1993, n.398, recante disposizioni per l'accelerazione degli investimenti a sostegno dell'occupazione e per la semplificazione dei procedimenti in materia edilizia.

Art.11. Programmi di recupero urbano.

 1. I fondi di cui alla legge 14 febbraio 1963, n. 60 e successive modificazioni, in misura non inferiore al 15 per cento delle disponibilità programmate, sono destinati alla realizzazione di interventi al servizio prevalente del patrimonio di edilizia residenziale pubblica, nell'ambito dei programmi di cui al comma 2.

 2. I programmi di recupero urbano sono costituiti da un insieme sistematico di opere finalizzate alla realizzazione, alla manutenzione e all'ammodernamento delle urbanizzazioni primarie, con

particolare attenzione ai problemi di accessibilità degli impianti e dei servizi a rete, e delle urbanizzazioni secondarie, alla edificazione di completamento e di integrazione dei complessi urbanistici esistenti, nonché all'inserimento di elementi di arredo urbano, alla manutenzione ordinaria e straordinaria, al restauro e al risanamento conservativo e alla ristrutturazione edilizia degli edifici.

 3. I programmi di recupero urbano da realizzare, sulla base di una proposta unitaria con il concorso di risorse pubbliche e private, sono proposti al comune da soggetti pubblici e privati, anche associati tra di loro.

 4. Ai fini dell'approvazione dei programmi di recupero urbano, il sindaco può promuovere la conclusione di un accordo di programma ai sensi dell'art.27 della legge 8 giugno 1990, n.142. All'accordo di programma partecipa il soggetto proponente di cui al comma 3.

 5. Il CER, ai fini della realizzazione dei programmi di recupero urbano, determina modalità e criteri generali per la concessione dei contributi, per l'individuazione delle zone urbane interessate e per la determinazione delle tipologie d'intervento, avendo particolare riguardo alla tutela dei lavoratori dipendenti e delle categorie sociali più deboli.

Testo risultante a seguito della conversione

[L 04.12.1993 n. 493 ALL UNICO]

 All'art.11:

 al comma 3, è aggiunto, in fine, il seguente periodo: <<Il comune definisce le priorità di detti programmi sulla base dei criteri oggettivi per l'individuazione degli interventi>>;

 il comma 4 è sostituito dal seguente: <<4. Ai fini dell'approvazione dei programmi di recupero urbano, può essere promossa la conclusione di un accordo di programma ai sensi dell'art.27 della legge 8 giugno 1990, n.142>>.

Decreto Ministeriale 1° dicembre 1994. 
 Realizzazione dei programmi di recupero urbano ai sensi dell'art.11, comma 5, del decreto-legge 5 ottobre 1993, n. 398, convertito, con modificazioni, nella legge 4 dicembre 1993, n. 493.
Programmi di recupero urbano - Direttiva per la regolamentazione dei criteri e delle procedure di formazione.
1- Competenze regionali e comunali nella formazione dei programmi di recupero urbano.
 1.1. I programmi regionali che, ai sensi dell'art.3, comma 2, della legge n.179/92, sono approvati e trasmessi al CER entro 90 giorni dalla data di comunicazione del decreto del Ministero dei lavori pubblici di ripartizione tra le regioni dei fondi disponibili per il quadriennio 1992-95, contengono la ripartizione dei fondi per tipologie di intervento e ambiti territoriali sulla base degli obiettivi, delle riserve finanziarie e della priorità di intervento, definite nella programmazione nazionale per il quadriennio 1992-95, di cui alla delibera CIPE 21 dicembre 1993 e della successiva 16 marzo 1994.

 1.2. Le regioni, ai sensi e con le modalità di cui al § 9 della citata delibera CIPE, provvedono ai seguenti adempimenti per il finanziamento e l'attuazione dei programmi di recupero urbano:

  a) determinano l'ammontare dei finanziamenti da destinare ai programmi di recupero urbano, in misura non inferiore al 15 % dell'importo a valere sui fondi per l'edilizia sovvenzionata, così come ripartito tra le regioni in sede di programmazione nazionale;

  b) definiscono, nell'ambito dei rispettivi programmi, la ripartizione territoriale dei finanziamenti;

  c) prevedono all'individuazione dei soggetti attuatori degli interventi pubblici e all'attribuzione dei relativi finanziamenti, entro i termini stabiliti dalla delibera CER 20 luglio 1994 che decorrono dalla data del provvedimento di messa a disposizione dei fondi presso la Cassa depositi e prestiti, previo accertamento da parte del Segretario generale del CER, nel termine di 60 giorni dal ricevimento  della  delibera di programmazione regionale, della conformità dei programmi regionali medesimi agli obiettivi della citata delibera CIPE;

  d) partecipano agli accordi di programma di cui all'art.27 della legge  n. 142/90, da concludere ai fini dell'approvazione dei programmi di recupero urbano, ai sensi dell'art.11, comma 4, della legge n.493/93;

  e) provvedono, qualora i programmi di recupero urbano non pervengano all'approvazione comunale, ovvero non si pervenga alla ratifica da parte del consiglio comunale dell'accordo di programma, entro i termini di cui al citato art.27 della legge n.142/90, o all'inizio dei lavori entro il termine di 10 mesi dal provvedimento di cui alla lettera c), alla rilocalizzazione delle risorse ed alla riprogrammazione delle eventuali risorse aggiuntive ai sensi dell'art.7 della legge n.493/93.
 1.3. I comuni, ai sensi dell'art.11 della legge n.493/93, provvedono ai seguenti adempimenti in ordine alla promozione e all'attuazione dei programmi di recupero urbano:

  a) promuovono la formazione, da parte dei soggetti pubblici e privati, dei programmi di recupero urbano;

  b) valutano e selezionano le proposte di programma di recupero urbano, sulla base di criteri oggettivi di priorità;

  c) pervengono all'approvazione dei programmi di recupero urbano, anche con il ricorso all'accordo di programma di cui all'art.27 della legge n. 142/90.

 2. Procedura di formazione dei programmi di recupero urbano.

 2.1. Salvo quanto in materia determinato dalla regione e dai comuni ai fini della programmazione, della progettazione, del finanziamento e dell'affidamento dei programmi di recupero urbano, sono comunque stabilite le seguenti procedure:

  a) la regione, entro 90 giorni dalla data di comunicazione del decreto ministeriale di ripartizione tra le regioni dei fondi per l'edilizia residenziale pubblica, approva il programma regionale, determinando la quota di finanziamenti da destinare all'attuazione dei programmi di recupero urbano e la ripartizione dei fondi destinati al recupero dell'edilizia residenziale pubblica per ambiti sovracomunali o comunali;

  b) il Segretario generale del CER effettua, entro il termine di 60 giorni dal ricevimento della delibera di programmazione regionale, l'accertamento della conformità dei programmi regionali medesimi agli obiettivi della delibera CIPE ed emette il provvedimento di messa a disposizione dei fondi presso la Cassa depositi e prestiti;

  c) entro i 180 giorni o i 360 giorni previsti dalla delibera CER 20 luglio 1994 rispettivamente per la programmazione biennale o quadriennale, decorrenti dalla data del citato provvedimento di messa a disposizione dei fondi, la Regione perviene all'ammissione delle proposte trasmesse dai comuni, selezionandole, dove necessario, sulla base degli obiettivi e delle ripartizioni territoriali delle risorse eventualmente assunti nel programma regionale e delle priorità assegnate dai comuni;

  d) laddove le proposte siano in contrasto con le previsioni degli strumenti urbanistici vigenti, i comuni, ai fini della conclusione dell'accordo di programma di cui all'art.11, comma 4, della legge n.493/93, garantiscono la necessaria pubblicità, nelle forme e nei tempi stabiliti dalla regione, compatibilmente con i termini di cui alla lettera c); l'approvazione dell'accordo di programma costituisce ammissione del programma al finanziamento regionale ed approvazione

dello schema di convenzione da stipulare con il comune ed i soggetti attuatori che intervengono nella realizzazione del programma;

  e) i lavori previsti dal programma iniziano entro 10 mesi a decorrere dal termine di 360 giorni previsto dalla lettera c), ai sensi del punto 4 della delibera CER 20 luglio 1994. Entro tale termine sono redatti i progetti esecutivi finalizzati al rilascio della concessione edilizia, che può avvenire anche mediante il ricorso alla conferenza di servizi, ed alla stipula delle convenzioni

tra il comune e gli altri soggetti attuatori di interventi pubblici e privati.

 2.2.  L'accordo di  programma di cui alla lettera d) deve esplicitamente prevedere che il mancato rispetto dei termini per l'avvio dei lavori di cui alla lettera e) comporta l'automatica

inefficacia della eventuale variante alle previsioni degli strumenti urbanistici vigenti, prevista dall'accordo stesso.

 3.Programmazione regionale.

 3.1. La Regione, nell'ambito della propria programmazione, può destinare per la realizzazione dei programmi di recupero urbano, oltre alla quota non inferiore al 15 % delle proprie risorse a valere sui fondi di cui alla legge n. 60/63 destinati per le finalità previste dall'art.11 della legge n.493/93, ulteriori risorse aggiuntive, fatte salve le relative finalità previste per legge, quali:

  a) le disponibilità destinate alla realizzazione dei programmi di recupero, ai sensi dell'art.11 della legge n.179/92, limitatamente agli interventi, da parte di IACP e comuni, di recupero o di acquisto di immobili da recuperare nonché della realizzazione delle relative opere di urbanizzazione;

  b)  le disponibilità destinate al recupero o alla nuova costruzione di alloggi in locazione a lavoratori dipendenti, ai sensi dell'art.9 della legge n.493/93;

  c)  le disponibilità destinate alla soluzione dei problemi abitativi di particolari categorie sociali, ai sensi dell'art.4 della legge n.179/92;

  d) le disponibilità destinate al risanamento delle parti comuni di immobili di edilizia residenziale, ai sensi dell'art.12 della legge n.179/92;

  e) le disponibilità destinate alla realizzazione di alloggi in locazione o in locazione a proprietà differita, ai sensi degli articoli 8 e 9 della legge n.179/92;

  f) le disponibilità destinate al fondo speciale di rotazione per l'acquisizione e l'urbanizzazione di aree edificabili ad uso residenziale nonché per l'acquisto di aree edificate da recuperare, ai sensi dell'art.5 della legge n.179/92.

 3.2.  Qualora i programmi di recupero urbano non ottengano l'approvazione entro i termini di cui al § 2 punto 2.1, lettera c), le ulteriori risorse di cui al punto 3.1 ritornano nella disponibilità della regione per la programmazione ordinaria.

 3.3. La Regione, una volta determinato l'ammontare delle risorse disponibili da destinare ai programmi di recupero urbano, può, al fine della ripartizione territoriale dei finanziamenti, adottare, tra le seguenti possibili soluzioni, quelle ritenute più funzionali alle proprie strategie di intervento e più conformi alle norme e alle procedure regionali vigenti:

  a) affidare alla procedura di valutazione e selezione delle proposte di livello comunale il compito di provvedere al dimensionamento delle domande di intervento per ambiti territoriali e dei relativi finanziamenti pubblici. Un'ulteriore selezione dovrebbe essere effettuata laddove l'importo complessivo dei finanziamenti pubblici  richiesti fosse eccedente rispetto alle disponibilità complessivamente determinate;

  b) provvedere alla ripartizione dei finanziamenti per ambiti sovracomunali: in tal caso, sarebbe opportuno una ripartizione congiunta dei finanziamenti per gli interventi di recupero di cui all'art.11 della legge n.179/92 e delle altre risorse finanziarie da effettuare sulla base della consistenza e dello stato di degrado del patrimonio di edilizia residenziale pubblica. Un'ulteriore

selezione delle proposte dovrebbe essere effettuata per assicurare la compatibilità con l'ammontare dei finanziamenti ripartiti per ambiti sovracomunali. Qualora, per un ambito sovracomunale i finanziamenti richiesti siano inferiori agli stanziamenti disponibili, le risorse eccedenti sono ripartite tra gli altri ambiti sovracomunali;

  c) provvedere alla ripartizione dei finanziamenti per ambiti comunali: in tal caso, sarebbe opportuno che i comuni presentassero i rispettivi fabbisogni, indicando di massima le aree e le tipologie di intervento; la stessa regione interviene, poi, regolando le eccedenze degli stanziamenti territoriali rispetto agli importi dei programmi di recupero urbano e viceversa.

 3.4. Indipendentemente dalla soluzione procedurale adottata, è fatto salvo il vincolo, stabilito dal § 5.3.3 della citata delibera CIPE, di riservare almeno il 70 % delle risorse alle province il cui capoluogo ha una popolazione superiore a 300.000 abitanti. Per tali province, agli eventuali accordi di programma, partecipa il Ministero dei lavori pubblici - Segretariato generale del CER, ai sensi del § 5.3.4 della citata delibera CIPE. Nei casi di comuni capoluogo, l'accordo di programma può essere preceduto da un protocollo d'intesa tra il Segretariato del CER, la Regione ed il comune stesso, con cui si stabilisce l'ammontare dei finanziamenti per il recupero dell'edilizia residenziale pubblica, comprendendovi anche le risorse relative ai canali finanziari di cui al punto 3.1, nonché tempi e procedure per la formazione dei programmi.

 3.5. La Regione può fornire, con propri provvedimenti, ogni elemento utile ad una chiara ed efficace formazione dei programmi di recupero  urbano,  definendo in particolare: le procedure, gli adempimenti, le scadenze temporali da osservare per le fasi successive di formazione dei programmi di recupero urbano; la convenzione-tipo che la Regione ed i soggetti attuatori di interventi pubblici stipulano al fine di regolare gli importi, le modalità e i tempi di erogazione dei finanziamenti accordati ed eventualmente, lo schema di convenzione che il comune e gli altri soggetti attuatori di interventi pubblici e privati stipulano al fine di regolare le reciproche  obbligazioni per la realizzazione dei programmi di recupero urbano.

 4.Interventi oggetto dei programmi di recupero urbano.

 4.1. Sulla base delle norme di cui all'art.11, commi 1 e 2, della legge n.493/93, e al s 5.3.1 della citata delibera CIPE, i programmi di recupero urbano sono caratterizzati dalla compresenza dei seguenti requisiti:

  a) riqualificazione edilizia, urbanistica e ambientale degli insediamenti di edilizia residenziale pubblica;

  b) insieme coordinato e sistematico di interventi, organizzato sulla base di una proposta unitaria;

  c) concorso di risorse pubbliche e private.

 4.2. Gli interventi sia pubblici che privati finalizzati alla riqualificazione  edilizia,  urbanistica  e  ambientale degli insediamenti di edilizia residenziale pubblica possono riguardare:

  a)  a manutenzione straordinaria, l'ammodernamento, la sostituzione, la realizzazione di opere di urbanizzazione primaria, con particolare attenzione ai problemi di accessibilità degli impianti a rete;

  b) l'inserimento di elementi di arredo urbano;

  c) la realizzazione, la manutenzione e l'ammodernamento di opere di urbanizzazione secondaria;

  d) la edificazione di completamento;

  e) la edificazione di integrazione dei complessivi urbanistici esistenti.

 4.3. Gli insediamenti di edilizia residenziale pubblica di cui alla lettera a) del punto 4.1 sono costituiti dal patrimonio abitativo di proprietà degli IACP, del comune o di altre amministrazioni pubbliche locali e dello Stato, e dall'insieme di immobili e opere realizzati e ricompresi nei piani di zona di cui alla legge n.167/92 o nell'ambito di altri programmi o piani unitari di intervento. Laddove i singoli fabbricati di proprietà degli IACP, del comune o di altre amministrazioni pubbliche locali o dello Stato, non siano ricompresi nei programmi e nei piani di cui sopra, gli insediamenti ricomprendono, oltre ai fabbricati, l'area, le opere e gli immobili di pertinenza.

 4.4. Gli interventi pubblici sono costituiti da:

  a) recupero edilizio, secondo le tipologie di cui all'art.31, primo comma, lettere a), b), c) e d) della legge n.457/78;

  b)  demolizione  e ricostruzione degli edifici di edilizia residenziale pubblica nel rispetto della volumetria preesistente;

  c)  realizzazione di alloggi-parcheggio, laddove necessari all'attuazione degli interventi di recupero edilizio di cui alla lettera a);

  d)  manutenzione straordinaria, ammodernamento, sostituzione, realizzazione di opere di urbanizzazione primaria, con particolare attenzione ai problemi di accessibilità degli impianti a rete, ivi compreso l'inserimento di elementi di arredo urbano;

  e) realizzazione o recupero, secondo le tipologie di cui all'art.31, primo comma, lettere b), c), d), della legge n.457/78 di opere di urbanizzazione secondaria.

 4.5.  Al fine di realizzare il concorso di risorse private nell'attuazione dei programmi di recupero urbano e di favorire maggiori possibilità è modalità di conseguimento delle finalità di cui al punto 4.1, lettera a), è possibile associare agli interventi pubblici di cui al punto 4.4, uno o più dei seguenti interventi da realizzare con finanziamento privato ovvero in autofinanziamento da

parte dei soggetti pubblici:

  a) aumento della superficie utile mediante frazionamento o aumento  di  volumetria,  o modifica delle destinazioni d'uso, nell'ambito della ristrutturazione edilizia, di cui all'art.31, comma 1, lettera d) della legge n.457/78, dei fabbricati pubblici di cui al punto 4.4; in tal caso, il soggetto attuatore acquisisce, in tutto o in parte, le superfici aggiunte o trasformate;

  b) completamento degli insediamenti di edilizia residenziale pubblica, mediante la realizzazione di opere e fabbricati nei limiti planimetrici e volumetrici indicati dai piani di zona vigenti e non ancora ultimati, anche in variante alle destinazioni d'uso previste; in tal caso, il soggetto attuatore, al fine di realizzare fabbricati residenziali e non residenziali, interviene su aree interne ai piani di zona;

  c) ristrutturazione urbanistica degli insediamenti di edilizia residenziale  pubblica, mediante l'aumento dei pesi insediativi all'interno dei piani di zona o di altri piani di attuazione: in tal caso, il soggetto attuatore realizza nuovi fabbricati residenziali e non residenziali all'interno dei piani stessi; le aree a tal fine utilizzabili a scopo edificatorio devono in ogni caso consentire il rispetto degli standard urbanistici, previsti dalla normativa vigente, all'interno del perimetro del piano di zona ovvero in aree contigue o prossime ad esso;

  d) integrazione degli insediamenti di edilizia residenziale pubblica mediante la realizzazione di edilizia residenziale e non residenziale in aree contigue o, nei casi previsti al § 5 punto 5.5, in aree prossime anche in variante agli strumenti urbanistici vigenti; in tal caso, il soggetto attuatore interviene su aree di sua proprietà e assicura le aree e le opere di urbanizzazione primaria e secondaria al servizio di nuovi insediamenti e di quelli esistenti;

  e) realizzazione, anche su aree esterne agli insediamenti di edilizia residenziale pubblica ed eventualmente in variante agli strumenti urbanistici vigenti, di alloggi-parcheggio laddove necessari all'attuazione degli interventi di recupero di cui alla lettera a) del precedente punto 4.4; il soggetto attuatore provvede alla realizzazione e alla gestione degli alloggi-parcheggio, convenzionandosi con il comune e ne ottiene la piena disponibilità al termine previsto dalla convenzione medesima.

 4.6. I soggetti attuatori degli interventi di cui al punto 4.5, se in variante agli strumenti urbanistici, nell'ambito della proposta unitaria di cui all'art.11, comma 2, della legge n.493/93, si fanno carico di una quota degli oneri conseguenti alla realizzazione degli interventi di cui al punto 4.4, proporzionale al valore economico stimato delle opere private realizzate e rese possibili dalla variante stessa. Tale quota, in quanto finalizzata a partecipare al recupero degli insediamenti di edilizia residenziale pubblica già esistenti, è indipendente dall'obbligo di provvedere in tutto o in parte alla predisposizione delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria dei nuovi interventi eseguiti dai privati.

5.Aree per la realizzazione degli interventi.

 5.1. Le aree per la realizzazione degli interventi di cui alla lettera a) del § 4 punto 4.5 coincidono con parte della superficie fondiaria su cui insistono i fabbricati pubblici oggetto di ristrutturazione. In tal caso, il soggetto attuatore, per la superficie utile aggiuntiva da acquisire alla propria disponibilità, agisce in regime di diritto di superficie o di sopraelevazione concesso dal soggetto proprietario degli immobili, sulla base di una convenzione o di un atto d'obbligo con le modalità di cui al § 6 punti 6.4 e 6.5.

 5.2. Le aree per la realizzazione degli interventi di cui alla lettera b) del § 4 punto 4.5, coincidono con le aree, già destinate dai piani di zona alla realizzazione di edilizia residenziale e non residenziale. Se tali aree non sono ancora espropriate, ai sensi dell'art.35, secondo comma, della legge n.865/71, è il soggetto attuatore ne è proprietario o ne ha la disponibilità, lo stesso interviene direttamente. Se le aree non sono state ancora espropriate e il soggetto attuatore non ne è il proprietario, il comune espropria le aree ai sensi dell'art.35, secondo comma, della legge n.865/71 e le assegna al soggetto attuatore in diritto di superficie o di proprietà, ai sensi rispettivamente dei commi quarto e undicesimo dell'art.35 della legge n.865/71. Se le aree sono già state espropriate, ai sensi dell'art.35, comma secondo, della legge n.865/71, ma non ancora assegnate, il comune le assegna al soggetto attuatore, in diritto di superficie o di proprietà, ai sensi dell'art.35, commi quarto e undicesimo, della legge n.865/71.

 5.3. Le aree per la realizzazione degli interventi di cui alla lettera c) del § 4 punto 4.5, coincidono con le aree destinate dal piano di zona o standard urbanistici o alla realizzazione di programmi di edilizia agevolata e convenzionata. In entrambi i casi valgono le indicazioni di cui al punto 5.2; se le aree sono già assegnate, il soggetto attuatore coincide con il soggetto già assegnatario dell'area di intervento o con il proprietario degli immobili realizzati ovvero con il soggetto che da questi ne ha ricevuto la disponibilità mediante la modalità di cui al § 6 punti 6.4 e 6.5.

 5.4. L'area di intervento, per garantire le finalità della legge, deve essere identificata all'interno del perimetro degli insediamenti come specificati al § 4 punto 4.3. Peraltro, per gli interventi privati di integrazione di cui alla lettera d) del § 4 punto 4.5, esplicitamente ammessi dalla legge stessa, le aree possono essere contigue agli insediamenti di edilizia residenziale pubblica. Le aree sono da ritenersi contingue se direttamente confinanti con le aree di pertinenza degli insediamenti di edilizia residenziale pubblica o se da queste separate da aree od opere di urbanizzazione primaria o da aree  od opere di urbanizzazione secondaria, se in prevalenza destinate agli insediamenti di edilizia residenziale pubblica in oggetto.

 5.5. Non può peraltro escludersi la possibilità che il programma di recupero richieda interventi che coinvolgono un territorio più vasto del perimetro degli insediamenti di edilizia residenziale pubblica e delle aree ad essi contigue. In tal caso gli interventi pubblici di cui alle lettere c) e d) del § 4 punto 4.4 e gli interventi privati di integrazione di cui al punto precedente possono essere localizzati anche in aree prossime agli insediamenti intendendosi, come tali quelle localizzate in modo da permettere l'effettiva integrazione funzionale degli interventi rispetto all'insediamento considerato. Le finalità di interesse pubblico che motivano il ricorso all'accordo di programma nella generalità dei casi coincidono con il recupero di un insediamento di edilizia residenziale pubblica, già spazialmente definito attraverso una precedente scelta urbanistica del comune. Ne consegue che qualora dovesse ricorrere la necessità o l'opportunità di localizzare interventi al di fuori del perimetro degli insediamenti di edilizia residenziale pubblica in aree ad essi non contigue, tale possibilità od opportunità va valutata e preventivamente definita dal comune interessato. La Regione può indicare i limiti e le modalità con i quali il comune, al momento della definizione delle priorità di cui al § 10, assume esplicitamente tale decisione, definendone le esigenze ed i requisiti ai quali le proposte private devono attenersi.

 5.6.  Per  gli interventi che prevedono la realizzazione di alloggi-parcheggi, di cui alla lettera a) del § 4 punto 4.5, le aree di intervento possono essere esterne agli insediamenti di edilizia residenziale pubblica, subordinatamente ai vincoli di distanza o di rapporto funzionale con gli stessi, preventivamente stabiliti dal comune.

 5.7. Alla formazione del programma di recupero urbano possono contribuire  più proposte di intervento, formulate da distinti proponenti, se tra loro compatibili e funzionali al perseguimento degli obiettivi determinati dall'amministrazione comunale, localizzate su aree interne, contigue e, con le limitazioni di cui ai punti 5.5 e 5.6, prossime ed esterne agli insediamenti di edilizia residenziale pubblica definiti dal comune con le modalità di cui al § 10.

 5.8. Ove le opere private vengano realizzate su aree interne, contigue, prossime  o esterne, agli insediamenti di edilizia residenziale pubblica in variante agli strumenti urbanistici vigenti relativi alle aree stesse, nella determinazione del valore economico delle opere di cui al § 4 punto 4.5 deve essere considerata la valorizzazione fondiaria conseguente all'approvazione della variante stessa.

 6.I soggetti proponenti.

 6.1. I soggetti pubblici, che possono presentare proposte di programma di recupero urbano ai comuni, sono lo IACP e le altre amministrazioni pubbliche, statali o locali, proprietarie degli immobili oggetto di intervento. Tali soggetti possono formulare proposte sole se accompagnate da atto d'obbligo del soggetto privato che si impegna a partecipare al programma.

 6.2. I comuni possono presentare proposte integrando con interventi pubblici le proposte ad essi presentate da parte degli altri soggetti ovvero autonomamente in assenza di proposte, ovvero in assenza di proposte  ammissibili, ovvero in assenza di proposte valutate soddisfacenti, sulla base dei criteri di convenienza economica predefiniti ai sensi del § 11 punto 11.3.

 6.3.  I soggetti privati che possono presentare proposte di programma di recupero urbano sono: le imprese di costruzione, le cooperative di produzione e lavoro, le cooperative di abitazione. Tali soggetti formulano proposte di intervento in relazione ad aree od immobili rientranti nella loro disponibilità, con le modalità di cui al punto 6.6, ovvero ricompresi nell'ambito di insediamenti di edilizia residenziale pubblica di proprietà del comune, con il quale si impegnano a sottoscrivere apposita convenzione. 

 6.4. I soggetti pubblici o privati, oltre che in forma singola, possono presentare proposte in forma consortile, in forma associata ovvero mediante convenzionamento, conferendo mandato di rappresentanza ad uno dei soggetti convenzionati.

 6.5. Le proposte di programma di recupero urbano possono essere corredate da atti d'obbligo, con cui ulteriori soggetti assumono o impongono obbligazioni nei confronti dei soggetti proponenti. I comuni, gli IACP e i soggetti privati possono presentare proposte contenenti interventi su immobili di altrui proprietà, purché i proprietari ne conferiscano mandato al soggetto proponente mediante atto d'obbligo. Nel caso in cui l'immobile sia composto da più unità immobiliari, ai fini del conferimento del mandato al soggetto proponente, si applicano le norme di deliberazione condominiale di cui all'art.15 della legge n. 179/92.

 6.6. Il soggetto proponente, all'atto della presentazione della proposta di intervento, qualora preveda l'utilizzazione di aree non comprese all'interno degli insediamenti di edilizia residenziale pubblica, deve detenere e dimostrare la disponibilità delle aree stesse nelle seguenti forme:

  a) proprietà dell'area già acquisita;

  b) proprietà futura dell'area, mediante atto preliminare di vendita o atto condizionato di vendita, la cui esecuzione è prevista a una scadenza massima da stabilirsi in sede di bando di confronto concorrenziale;

  c) facoltà di proprietà futura dell'area, mediante opzione d'acquisto, la cui scadenza minima è stabilita in sede di bando di confronto concorrenziale.
7.Requisiti dei soggetti privati.

7.1. In conformità a quanto previsto dal s 5.3.2, lettera b), della citata delibera CIPE, i soggetti proponenti privati, ai fini della partecipazione al confronto concorrenziale, forniscono idonee garanzie sul piano produttivo e gestionale. A tal fine, i requisiti a richiedere ai soggetti proponenti privati devono essere di tipo tecnico-organizzativo, economico-finanziario e morali.

Le regioni o i comuni definiscono detti requisiti in relazione alle finalità indicate al punto precedente e in conformità alla normativa vigente in quanto applicabili alle specifiche obbligazioni che il soggetto si assume per l'attuazione del programma.
 8. Modalità di finanziamento e di affidamento dei programmi di recupero urbano.

8.1. L'attuazione degli interventi previsti dai programmi di recupero urbano, oltre che con l'apporto di risorse private per interventi di completamento, integrazione o realizzazione di alloggi parcheggio, può essere effettuato mediante:

  a) contributo pubblico, attribuito al soggetto pubblico, a totale copertura del costo dell'intervento a valere sui fondi di cui all'art.11 della legge n.493/93, relativamente agli interventi indicati al § 4 punto 4.4;

  b) contributo pubblico, attribuito al soggetto pubblico, a totale copertura del costo dell'intervento a valere sui fondi di cui all'art.11 della legge n.179/92 ed a valere sui fondi di cui all'art.4 della legge n.179/92, per la realizzazione degli interventi previsti dai rispettivi articoli di legge;

Decreto-legge 24 luglio 1995, n. 296 

Misure urgenti per il sostegno ed il rilancio dell'edilizia residenziale pubblica e interventi in materia di opere a carattere ambientale.

Capo I – N orme di sostegno e rilancio dell'edilizia pubblica

Articolo 1 - Utilizzo delle maggiori entrate da fondi ex Gescal.
 1. Le maggiori entrate dei fondi di cui alla legge 14 febbraio 1963, n.60, per gli anni 1993 e 1994, quantificate al 31 dicembre 1994 in lire 1.417 miliardi, sono così utilizzate:

 --a) lire 300 miliardi per i programmi di riqualificazione urbana di cui al decreto del Ministro dei lavori pubblici 21 dicembre 1994, come modificato dal decreto del Ministro dei lavori pubblici 4 febbraio 1995, pubblicati nelle Gazzette Ufficiali n.302 del 28 dicembre 1994 e n.55 del 7 marzo 1995, che verranno versati all'entrata dello Stato per essere riassegnati con decreto del Ministro del tesoro all'apposito capitolo dello stato di previsione del Ministero dei lavori pubblici di cui all'art.3, primo capoverso; 

 --b) lire 200 miliardi per i programmi di cui all'art.2, primo comma, lettera f), della legge 5 agosto 1978, n.457, con le modalità di cui al punto 4.3 della delibera CIPE 10 gennaio 1995, pubblicata nella Gazzetta Ufficiale n.60 del 13 marzo 1995;

 --c) lire 100 miliardi per la realizzazione di interventi da destinare  alla soluzione di problemi abitativi di particolari categoria sociali;

 --d) lire 50 miliardi alla finalità di cui all'art.6 del decreto-legge 30 maggio 1994, n.328, convertito, con modificazioni, dalla legge 25 luglio 1994, n.471; 

 --e) lire 767 miliardi, da ripartire fra le regioni ai sensi della delibera CIPE 16 marzo 1994, pubblicata nella Gazzetta Ufficiale n.114 del 18 maggio 1994, da utilizzare per le finalità di cui all'art.11 del decreto-legge 5 ottobre 1993, n.398, convertito, con modificazioni, dalla legge 4 dicembre 1993, n.493.

 2. Con i fondi di cui all'art.2, comma primo, lettera f), della legge 5 agosto 1978, n.457, possono essere finanziati interventi ricompresi nei programmi di riqualificazione urbana.

 3. Con decreto del Ministro dei lavori pubblici, da emanarsi entro sessanta giorni dalla data di entrata in vigore del presente decreto, sono definiti i criteri e le modalità di concessione dei finanziamenti e dettati i criteri per l'individuazione delle particolari  categorie sociali destinatarie degli interventi di edilizia agevolata e sovvenzionata di cui all'art.4 della legge 17 febbraio 1992, n.179.

Articolo 2 - Accelerazione delle procedure finanziarie per i programmi straordinari di edilizia residenziale pubblica.
 1. I programmi straordinari di edilizia residenziale agevolata previsti dall'art.4 del decreto-legge 23 gennaio 1982, n.9, convertito, con modificazioni, dalla legge 25 marzo 1982, n.94, dall'art.3, comma 7-bis, del decreto-legge 7 febbraio 1985, n.12, convertito, con modificazioni, dalla legge 5 aprile 1985, n.118, e dall'art.22, comma 3, della legge 11 marzo 1988, n.67, relativi all'annualità 1989, i cui lavori non siano iniziati alla data di entrata in vigore del presente decreto per il mancato rilascio della concessione edilizia, devono pervenire alla fase di inizio dei lavori entro il 31 dicembre 1995. Nel caso di mancato inizio dei lavori entro tale data, il segretariato generale del Comitato per l'edilizia residenziale (C.E.R.), nei trenta giorni successivi, trasmette alle regioni l'elenco dei programmi per i quali non è stata rilasciata la concessione edilizia. Il presidente della Giunta regionale, entro trenta giorni dal ricevimento della comunicazione, nomina un commissario ad acta, il quale provvede entro i successivi trenta giorni al rilascio della concessione medesima. I commissari ad acta, nei dieci giorni successivi alla scadenza di tale ultimo termine, trasmettono al segretariato generale del C.E.R. l'elenco dei programmi costruttivi per i quali è stata rilasciata la concessione edilizia. Per i programmi che non hanno ottenuto il rilascio della concessione, il segretariato generale del C.E.R. procede alla revoca dei relativi finanziamenti.

 2. I programmi sperimentali di edilizia residenziale sovvenzionata, previsti dall'art.4 del decreto-legge 23 gennaio 1982, n.9, convertito, con modificazioni, dalla legge 25 marzo 1982, n.94, i cui lavori non siano ancora iniziati alla data di entrata in vigore del presente decreto, devono pervenire alla fase di inizio dei lavori entro il 31 dicembre 1995. Nel caso di mancato inizio dei lavori entro tale data, il segretariato generale del C.E.R., previa diffida ad adempiere all'operatore affidatario del programma, procede alla revoca del finanziamento. In caso di mancato rilascio della concessione edilizia, si applica la procedura di cui al comma 1.

 3. Ai programmi di edilizia sovvenzionata di cui al comma 2, per i quali i lavori non siano iniziati alla data di entrata in vigore del presente decreto, ovvero, pur essendo iniziati, non siano stati completati, si applicano, in deroga alle procedure finanziarie già stabilite nelle convenzioni stipulate tra il segretariato generale del C.E.R. e gli operatori affidatari dei programmi suddetti, le disposizioni del decreto del Ministro dei lavori pubblici 5 agosto 1994, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n.194 del 20 agosto 1994. Per la quota parte di lavori già eseguiti alla data di entrata in vigore del presente decreto, si applicano i massimali di costo di cui ai decreti ministeriali vigenti nel periodo di esecuzione dei lavori. Alla copertura finanziaria delle disposizioni di cui sopra si provvede con le disponibilità derivanti dai fondi residui e dalle economie già realizzate sui programmi stessi, nonché con le minori spese derivanti dalle rinunce e revoche dai programmi di edilizia sovvenzionata ed agevolata, previsti dall'art.4 del decreto-legge 23 gennaio 1982, n.9, convertito, con modificazioni, dalla legge 25 marzo 1982, n.94. Fatti salvi gli accantonamenti per adeguamento delle aliquote I.V.A., eventuali somme non utilizzate sono destinate alle finalità di cui all'art.2, comma primo, lettera f), della legge 5 agosto 1978, n.457.

 4. I finanziamenti per l'edilizia agevolata già assegnati in attuazione dei programmi straordinari previsti dall'art.3, comma 7-bis, del decreto-legge 7 febbraio 1985, n.12, convertito, con modificazioni, dalla legge 5 aprile 1985, n.118, e dall'art.22, comma 3, della legge 11 marzo 1988, n.67, resisi disponibili per effetto di provvedimenti di revoca, sono utilizzati per l'assegnazione definitiva di contributi che sono stati già deliberati ai sensi delle stesse leggi. Eventuali somme non utilizzate sono destinate alle finalità di cui all'art.2, comma primo, lettera f), della legge 5 agosto 1978, n. 457, ivi compresi i fondi destinati dalla delibera CIPE 30 luglio 1991 al completamento del programma di cui al decreto-legge 14 dicembre 1974, n.658, convertito, con modificazioni, dalla legge 15 febbraio 1975, n.7.

 5. Gli affidamenti degli interventi di sperimentazione nel settore dell'edilizia residenziale di cui all'art.2, primo comma, lettera f), della legge 5 agosto 1978, n.457, per i quali è stata data applicazione alle disposizioni di cui all'art.8, comma 2, del decreto-legge 5 ottobre 1993, n. 398, convertito, con modificazioni, dalla legge 4 dicembre 1993, n.493, sono revocati qualora i lavori,

relativi a detti interventi, non siano iniziati entro e non oltre il 31 dicembre 1995.

Articolo 3 - Programmi di riqualificazione urbana e programmi ex art.18 del decreto-legge 13 maggio 1991, n.152, convertito, con modificazioni, dalla legge 12 luglio 1991, n.203.
 1. All'art.2, comma 2, della legge 17 febbraio 1992, n.179, come modificato dall'art.10 del decreto-legge 5 ottobre 1993, n.398, convertito, con modificazioni, dalla legge 4 dicembre 1993, n.493, dopo il terzo periodo sono inseriti i seguenti: <<La disponibilità del Ministero dei lavori pubblici è incrementata delle somme non utilizzate  per contributi su programmi ed interventi previsti dall'art.18 del decreto-legge 13 maggio 1991, n.152, convertito, con modificazioni, dalla legge 12 luglio 1991, n.203, purché gli accordi di programma proposti dal Ministero dei lavori pubblici si riferiscano ad aree concordate con le amministrazioni locali. Tali disponibilità, ivi compresa la somma di lire 288 miliardi, sono versate all'entrata dello Stato per essere riassegnate, con decreti del Ministro del tesoro, ad apposito capitolo dello stato di previsione del Ministero dei lavori pubblici. Le somme non utilizzate in ciascun esercizio possono esserlo nel biennio successivo.>>.

 2. Anche in deroga alle diverse procedure previste in applicazione dell'art.18 del decreto-legge 13 maggio 1991, n.152, convertito, con modificazioni, dalla legge 12 luglio 1991, n.203, e dell'art.8 del decreto-legge 5 ottobre 1993, n.398, convertito, con modificazioni, dalla legge 4 dicembre 1993, n.493, gli accordi di programma adottati dai comuni, ancorché non ratificati, sono direttamente ammessi ai finanziamenti previsti dallo stesso art.18, comma 1, nell'ambito delle disponibilità esistenti alla data di entrata in vigore del presente decreto. La ratifica di detti programmi deve comunque avvenire entro sessanta giorni dalla data di entrata in vigore dal presente decreto, decorsi i quali il programma viene escluso dalla attribuzione dello stesso finanziamento. In ogni caso i finanziamenti non possono essere liquidati in pendenza della ratifica. L'erogazione dei finanziamenti di cui sopra avviene senza pregiudizio per i procedimenti pendenti, preliminari all'accordo di programma di cui all'art.8 del decreto-legge 5 ottobre 1993, n.398, convertito, con modificazioni, dalla legge 4 dicembre 1993, n.493, e non ancora definiti alla data di entrata in vigore del presente decreto. A tale fine viene accantonata una quota dei predetti finanziamenti pari al 50 per cento del complessivo importo.

Articolo 4 - Accelerazione delle procedure.
 1. Il comma 8-bis dell'art.3 della legge 17 febbraio 1992, n. 179, introdotto dall'art.7 del decreto-legge 5 ottobre 1993, n.398, convertito, con modificazioni, dalla legge 4 dicembre 1993, n.493, è sostituito dal seguente:

 --<<8-bis. Il presidente della Giunta regionale, entro trenta giorni dalla scadenza del termine di cui al comma 8, comunica al segretariato generale del C.E.R. l'elenco degli interventi per i quali non si è pervenuti all'inizio dei lavori. Il Ministro dei lavori pubblici promuove ed adotta, entro i successivi sessanta giorni, un accordo di programma ai sensi dell'art.27 della legge 8 giugno 1990, n.142. All'accordo di programma partecipano anche i rappresentanti delle categorie degli operatori pubblici e privati del settore. I fondi non destinati agli interventi, a seguito dell'accordo di programma, sono restituiti alle disponibilità finanziarie da ripartire tra le regioni.>>.

LEGGE REGIONALE N.3 DEL 19-02-1996 REGIONE CAMPANIA
" Programmi integrati di riqualificazione urbanistica, edilizia ed ambientale in attuazione della legge 17 febbraio 1992, n. 179".

Capo I – Finalità definizione e caratteri

Articolo 1 

 Finalità 

 1. La presente legge disciplina, in attuazione dell'articolo 16 della legge 17 febbraio 1992, n.179, la formazione, l'approvazione e la realizzazione dei programmi integrati di riqualificazione urbanistica, edilizia ed ambientale finalizzati ad una più organica valorizzazione del territorio ed utilizzazione delle infrastrutture, delle residenze e del patrimonio edilizio esistente.
 2. Il programma integrato è rivolto ad ambiti di edilizia preesistente ai fini della riqualificazione urbanistica edilizia e ambientale di aree centrali urbane e di periferie degradate.

 3. Il programma integrato, si basa su analisi del patrimonio edilizio, delle urbanizzazioni primarie e secondarie, nonché delle funzioni urbane presenti nell'ambito da interessare, al fine del riordino complessivo del sistema insediativo preesistente e/ o ripristino di qualità ambientale del territorio interessato.

 4. Il contenuto di dette analisi è indicato nel successivo articolo 4 della presente legge.

 5. Il programma integrato ha applicazione prioritaria in presenza di:

a) aree ad alto degrado urbanistico – edilizio all'interno delle città e di periferie contigue urbane;

b) aree di centri minori interessati da fenomeni conurbativi generali dalla prossimità di città fortemente congestionate;

c) aree di centri minori ai fini di salvaguardare e valorizzare impianti urbanistico – edilizi originari;

d) aree con presenza di edifici dismessi, o liberabili, inglobati nei tessuti urbani centrali o in periferie contigue per effetto delle trasformazioni delle città, al fine di individuare allocazioni di funzioni sociali, di destinazioni a verde urbano, per riqualificazione urbanistico ambientale degli ambiti interessati dal programma.
Articolo 2 

 Definizioni e caratteri

 1. Il programma integrato è uno strumento urbanistico programmatico ed attuativo, di rilevante valenza urbanistica ed edilizia, contenente norme di carattere tecnico, finanziario e gestionale.

 2. Il programma integrato è caratterizzato dalla compresenza di:

a) pluralità di funzioni;

b) tipologie diverse e modalità d'intervento, ivi comprese le opere di urbanizzazione primaria e secondaria e le infrastrutture;

c) dimensioni e qualità di interventi, definiti per ambiti significativi urbani, tali da incidere sulla ricomposizione urbana e sulla riqualificazione ambientale di aree ad alto degrado urbanistico-edilizio.

 3. Il programma integrato è di iniziativa comunale.

 Esso può essere proposto anche da soggetti pubblici e privati, singoli o riuniti in consorzio o associati tra loro, i quali lo propongono al comune. Questi ne verifica compatibilità ed efficacia, ai sensi del comma 2) e 3) dell'articolo 1 della presente legge, ai fini dell'adozione prioritaria.

 4. I comuni possono adottare uno o più programmi integrati realizzabili con il concorso di più operatori e risorse finanziarie, pubblici e privati.

 5. Il programma integrato non può riguardare aree libere da edificazioni considerate come zona omogenea dall'articolo 2, lettera c) del Decreto interministeriale 2 aprile 1968, n.1444, né le zone E di cui al medesimo decreto. Il programma integrato, inoltre, si applica in presenza di insediamenti abusivi, recuperabili ai sensi dell'articolo 29 della legge 28 febbraio 1985, n.47, limitatamente alla realizzazione delle opere primarie e secondarie e delle strutture di servizio necessarie per il recupero urbanistico ambientale degli insediamenti stessi.

 6. Qualora il programma interessi zone considerate omogenee A dal Decreto interministeriale 2 aprile 1968, n.1444, fermo restando l'obbligo del rispetto delle prescrizioni in materia di tutela per i singoli edifici, la volumetria complessiva dello stesso può essere maggiore di quella preesistente, in misura non superiore al cinque per cento, limitatamente alla realizzazione di nuovi servizi e attrezzature pubblici. Sono esclusi dal calcolo della volumetria i volumi tecnici.

 7. Il programma integrato in presenza di eventuale nuova edificazione, conseguente o meno a demolizioni, o di ristrutturazioni radicali di edifici, deve riservare a residenza abitativa una aliquota non inferiore al trenta per cento e non superiore al settanta per cento, calcolata in termini volumetrici. Una parte di tale aliquota deve essere destinata ad edilizia residenziale pubblica.

 8. Il programma integrato presuppone la vigenza del piano regolatore generale. Esso può essere adottato anche in variante al piano regolatore generale, ai piani attuativi ed ai regolamenti edilizi vigenti, ai soli fini della riqualificazione urbanistica, edilizia ed ambientale del tessuto urbano compreso nel suo perimetro.

 9. Il programma integrato non può disattendere i piani paesistici, i piani territoriali, con o senza valenza paesistica, nonché ogni altro atto sovracomunale, tuttavia esso può essere approvato ed attuato anche prima dell'adeguamento del piano regolatore generale vigente ai piani ed atti predetti, purché sia conforme agli stessi.
Articolo 3 

 Contenuti

 1. Il programma integrato deve contenere:

a) Il progetto urbanistico ed architettonico;

b) La normativa gestionale;

c) Il piano di fattibilità finanziaria.
Articolo 4 

 Elaborati

 1. Il programma integrato è costituito dai seguenti elaborati:

 A) relazione illustrativa del programma integrato riferito a:

1) inquadramento del programma integrato nello strumento urbanistico vigente, nei piani a valenza vincolistica regionale e nazionale, in ogni atto di interesse sovracomunale, vigenti, nonché nel regolamento edilizio;

2) analisi e ricerche svolte per l'approfondimento dell'area e degli edifici interessati dal programma, con riguardo a:

a) la natura, la tipologia, lo stato degli edifici;

b) il rapporto tra elementi tipologici e costruttivi degli edifici e lo stato di conservazione degli stessi;

c) la destinazione d'uso degli edifici e i prevalenti

aspetti socio economici delle attività presenti;

d) le condizioni socio economiche degli abitanti;

e) il titolo di godimento degli alloggi;

f) la proprietà del patrimonio edilizio;

g) la consistenza degli spazi liberi pubblici e privati;

h) l'analisi degli standard e delle funzioni urbane presenti nell'area;

 B) elaborati di analisi;

1) estratto del piano regolatore generale, nonché di ogni altro strumento urbanistico comunale, intercomunale e sovracomunale, vigenti;

2) copia del regolamento edilizio;

3) planimetria dell'area interessata disegnata su mappa catastale aggiornata, in scala non inferiore a 1:100, riportante le quote planimetriche del terreno, la delimitazione dell'area interessata, i vincoli di ogni tipo e le opere di urbanizzazione primaria e secondaria esistenti;

4) lo studio geologico – geotecnico prescritto dal Decreto ministeriale 11 marzo 1988, punto H e, per i comuni sismici o ammessi a consolidamento di abitato, i risultati delle indagini geologiche, geotecniche e geognostiche prescritte dalla legge regionale 7 gennaio 1983, n. 9;

5) rilievo particolareggiato, in scala non inferiore a 1.200, esteso alle coperture ed agli spazi esterni, comprensivo dei prospetti e delle principali sezioni degli edifici esistenti, e ricomposizione grafica dei fronti dei principali spazi urbani;

6) schede di rilievo tipologico catastale, delle singole unità immobiliari interessate da interventi di recupero, con individuazione dei dati catastali, dei nuclei familiari residenti nonché dei titolari delle attività produttive svolte;

7) quadro delle aree da cedere al Comune ai sensi della legge regionale 20 marzo 1982, n.14 e DM 2 aprile 1968, n.1444 e successive modificazioni;

8) documentazione fotografica che riproduca adeguatamente lo stato dei luoghi;

 C) elaborati di progetto:

1) planimetria e planovolumetrico, in scala non inferiore a 1.500, dell'area interessata dal programma, con indicazione degli interventi previsti;

2) planimetria in scala non inferiore a 1.500 o 1.100,

estesa anche alle aree adiacenti, con evidenziazione delle eventuali varianti urbanistiche previste dal programma;

3) per gli interventi di recupero, edilizio, planimetria in scala non inferiore a 1.500 con indicazione, sulla base delle caratteristiche urbanistiche, architettoniche, gestionali e finanziarie delle unità minime di intervento;

4) planimetria in scala non inferiore a 1.200 degli edifici, con rappresentazione delle trasformazioni planimetriche, dell'eventuale riorganizzazione catastale, delle proprietà e delle destinazioni d'uso;

5) prospetti e sezioni in scala non inferiore a 1.200 dei singoli edifici con l'individuazione, per gli edifici da recuperare, delle eventuali variazioni riguardanti la trasformazione della sagoma o della cubatura;

6) prospetti e sezioni in scala non inferiore a 1.200 degli spazi urbani;

7) per gli edifici vincolati ai sensi della Legge 1 giugno 1939, n.1089, gli elaborati dovranno essere rappresentati in scala non inferiore a 1.100, con rappresentazione di particolari costruttivi e/ o figurativi artistici con rilievi grafici o fotografici;

8) stima di massima delle opere da eseguirsi, distinta per unità minime di intervento e canali di finanziamento utilizzati;

9) progetto di massima quotato riferito a:

a) interventi di restauro, di ristrutturazione, di sostituzione;

b) adeguamento di viabilità ;

c) spazi di sosta e parcheggi;

d) rete fognante, idrica, telefonica;

e) rete elettrica e impianti di illuminazione pubblica;

f) strutture di servizio di nuovo impianto;

g) sistemazione delle aree verdi e degli spazi urbani pubblici e privati;

h) ogni altro intervento incluso nel programma;

10) estratti catastali con l'elenco dei proprietari e delle rispettive quote e imponibili;

11) normativa urbanistica, edilizia ed ambientale di attuazione;

12) schema di eventuale convenzione.
Articolo 5 

 Normativa gestionale

 1. La normativa gestionale deve contenere:

a) la documentazione attestante la proprietà ;

b) la dichiarazione irrevocabile di assenso dei proprietari delle aree e degli edifici interessati dagli interventi del programma, o in mancanza, il piano particellare di esproprio di aree e immobili;

c) la stima quantitativa, aggiornata al periodo di adozione del programma, dei nuclei familiari e delle attività produttive presenti nell'area oggetto di intervento nonché l'indicazione delle modalità di alloggiamento temporaneo degli stessi e della loro definitiva sistemazione;

d) l'elenco dei soggetti attuatori pubblici e privati;

e) lo schema di convenzione disciplinante i rapporti tra il comune, i soggetti attuatori e gli altri eventuali partecipanti al programma, i tempi e i modi di realizzazione e di controllo dei singoli interventi;

f) l'indicazione degli eventuali atti costitutivi di società a capitale misto pubblico – privato partecipanti al programma.

 2. Per gli interventi di recupero relativi a singoli immobili composti da più unità immobiliari valgano le disposizioni dell'articolo 15 della legge 29 febbraio n.179.

 3. La realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria deve avvenire contestualmente a quelle dell'insieme degli interventi previsti dal programma integrato.
Articolo 6 

 Piano di fattibilità finanziaria

 1. Il piano di fattibilità finanziaria deve:

a) elencare, per tutti gli interventi previsti dal programma, i finanziamenti ed i contributi, pubblici e privati, che concorreranno alla realizzazione delle opere nonché la relativa ripartizione tra i singoli soggetti attuatori. La quota di finanziamenti e di contributi pubblici deve essere distinta per:

 1) tipi di finanziamento e contributi, statali e regionali, per l'edilizia residenziale, suddivisi tra quelli già concessi e quelli che si richiedono per l' attuazione degli interventi previsti dal programma;

 2) finanziamenti e contributi, statali e regionali, previsti da specifiche leggi di settore;

b) documentare l'effettiva possibilità di utilizzazione dei finanziamenti e dei contributi pubblici, alla data di adozione del programma, nonché dimostrare l'effettiva capacità d'investimento anche attraverso attestazioni di istituti finanziari e creditizi e polizze assicurative, correlata ai costi previsti per la realizzazione delle opere incluse nel programma;

c) contenere l'elenco dei soggetti aventi i requisiti di cui alle leggi vigenti per accedere ai vari canali di finanziamento e contributi previsti per l'edilizia residenziale.
Capo II – Adozione approvazione ed efficacia

Articolo 7 

 Adozione

 1. Il programma integrato è adottato con deliberazione del Consiglio Comunale, previa acquisizione del parere dell'Unità Sanitaria Locale competente, ai sensi della legge regionale 8 marzo 1985, n. 13, e limitatamente ai Comuni sismici o ammessi a consolidamento dell'abitato, del parere di cui agli articoli 13 della Legge 2 febbraio 1974, n.64, e 15 della legge regionale 7 gennaio 1983, n.9. Per il programma integrato nel quale siano compresi beni e località sottoposti a vincoli di cui alle leggi 29 giugno 1939, n.1497 e 1 giugno 1939, n.1089 deve essere acquisito preventivamente all'adozione il parere delle soprintendenze competenti.

 2. Il programma integrato qualora concerna ambiti compresi, in tutto o in parte, nel perimetro di parchi deve essere munito dell'autorizzazione dell'autorità competente, ove richiesta.

 3. La deliberazione di adozione, divenuta esecutiva, è depositata, con i relativi allegati, presso la segreteria comunale per la durata di trenta giorni interi e consecutivi, compresi i festivi, affinché chiunque possa prenderne visione in tutti i suoi elementi. Dell'eseguito deposito è data contemporaneamente notizia al pubblico mediante avviso da affiggere all'albo pretorio comunale e da inserire almeno su un quotidiano a larga diffusione nonché mediante manifesti.

 4. Entro il termine di trenta giorni dall'inizio del periodo di deposito possono essere presentate al comune osservazioni da parte di enti pubblici, istituzioni interessati, associazioni culturali e sindacali. Sono irricevibili osservazioni ed opposizioni presentate, anche sotto forma di istanze, di contributi e di proposte, dopo il termine suddetto.

 5. Nel caso in cui il programma integrato non risulti conforme con il piano regolatore generale vigente o con il regolamento edilizio, entro dieci giorni dalla data della deliberazione esecutiva delle deduzioni in merito alle osservazioni e alle opposizioni, questo viene trasmesso alla Regione per l'approvazione.
Articolo 8 

 Approvazione comunale

 1. Il programma integrato conforme alle previsioni del piano regolatore generale e del regolamento edilizio vigenti, unitamente alla delibera di adozione, divenuta esecutiva, alle opposizioni ed osservazioni, è inviato prima dell'approvazione, a cura del sindaco, alla Regionale la quale fa pervenire al comune, entro il termine perentorio di novanta giorni, decorrenti dal ricevimento degli atti, eventuali osservazioni, formulate ai sensi dell'articolo 24, secondo comma, della legge 28 febbraio 1985, n.47, dal Presidente della Giunta Regionale, o dall'Assessore all'uopo delegato, su conforme deliberazione della Giunta Regionale, previa istruttoria congiunta dei Settori Urbanistica ed Edilizia

Pubblica Abitativa.

 2. Decorso il termine perentorio stabilito al comma 1, il consiglio comunale si pronuncia sui pareri acquisiti, sulle opposizioni ed osservazioni presentate al comune sulle eventuali osservazioni formulate dalla Regione ed approva il programma integrato modificato di conseguenza o decide la sua rielaborazione e riadozione anche parziale. La riadozione è necessaria quando le modifiche comportino ulteriori vincoli preordinati all'esproprio o di inedificabilità assoluta.
Articolo 9 

 Approvazione regionale

 1. Il programma integrato che non rientra in quanto previsto dal precedente articolo 8, è approvato con decreto del Presidente della Giunta Regionale, o dell'Assessore all'uopo delegato, su conforme deliberazione della Giunta medesima, sentito il comitato tecnico regionale, entro centoventi giorni dalla data di presentazione. (Omissis)*

* Omissis: non si fa luogo alla promulgazione della restante parte del comma 1 dell'art.9 perché dichiarata illegittima con sentenza della Corte Costituzionale n. 408 del 20 luglio 1995, pubblicata sul BURC n.39 del 9/8/95.

 2. Nel caso di richiesta di modifiche il comune, con atto del proprio organo consiliare e nel termine perentorio di quarantacinque giorni dal ricevimento degli atti, può far pervenire il proprio avviso su di esse.

 3. Qualora il consiglio comunale accolga le modifiche richieste, il programma è approvato. Uguale effetto produce il silenzio – consenso del consiglio comunale.

 4. Ove invece il consiglio comunale confermi, con motivazioni puntuali le precedenti deliberazioni, la Giunta Regionale decide in via definitiva sul programma entro sessanta giorni dal ricevimento dell'atto di conferma.

 5. Nel caso di restituzione per integrazione o per rielaborazione il comune è tenuto a provvedere entro centoventi giorni dalla data di restituzione degli atti.

 6. In caso di inosservanza di quanto previsto nel precedente comma il programma si intende decaduto a tutti gli effetti.
Articolo 10 

 Efficacia

 1. Il programma integrato approvato dal consiglio comunale entra in vigore con la pubblicazione all'Albo pretorio dell'avviso di deposito del programma approvato e col contemporaneo deposito nella segreteria comunale della delibera di approvazione divenuta esecutiva e di tutti gli atti relativi al programma approvato.

 2. Il programma approvato tacitamente dalla Regione entra in vigore con la pubblicazione, nel Bollettino Ufficiale della Regione, del decreto con il quale il Sindaco attesta il silenzio – approvazione e col contemporaneo deposito nella segreteria comunale di tutti gli atti relativi al piano adottato ed alle eventuali modifiche conseguenti all'accoglimento delle osservazioni e opposizioni presentate e ai pareri vincolanti acquisiti.

 3. Il programma approvato dal Presidente della Giunta Regionale entra in vigore con la pubblicazione, nel Bollettino Ufficiale della Regione, del decreto di approvazione e col contemporaneo deposito di tutti gli atti relativi al programma approvati nella segreteria comunale.

 4. In caso di approvazione ai sensi del comma 4 del precedente articolo 9 il programma entra in vigore con la pubblicazione, nel Bollettino Ufficiale della Regione, del decreto presidenziale di attestazione dell'avvenuta approvazione e col contemporaneo deposito di tutti gli atti nella segreteria comunale.

 5. Del deposito del programma di cui al presente articolo è data notizia, a cura del Sindaco, con atto notificato nella forma delle citazioni, a ciascun proprietario degli immobili vincolati o da espropriare compresi nel programma entro venti giorni dall'avvenuto deposito.

 6. L'approvazione del programma equivale a dichiarazione di pubblica utilità, di urgenza ed indifferibilità delle opere in esso previste.

 7. L'efficacia del programma integrato è di dieci anni dalla data di entrata in vigore.

 8. Decorso il termine di cui al comma 7, il programma diventa inefficace per la parte non attuata, rimanendo fermo, a tempo indeterminato, l'obbligo di osservare le prescrizioni normative urbanistiche ed edilizie del programma nella costruzione di nuovi edifici nonché nella modificazione di quelli esistenti.

 9. (omissis) *

 10. (omissis) *

* Omissis: non si fa luogo alla promulgazione dei commi nn. 9–10 dell'art.10 perché dichiarati illegittimi con sentenza della Corte Costituzionale n.408 del 20 luglio 1995 pubblicata sul BURC n.39 del 9/8/95.

 11. Le varianti, ad esclusione di quelle di cui al successivo comma 12, che si rendessero necessarie, devono seguire lo stesso procedimento stabilito per i programmi originari.

 12. In sede di realizzazione degli interventi, previa deliberazione del Consiglio Comunale, e previo parere della Commissione edilizia, possono essere autorizzate dal Sindaco, variazioni o modifiche alle concessioni edilizie, qualora si verifichino le seguenti condizioni:

a) quando il mutamento delle destinazioni d'uso non comporti squilibrio nella misura degli standard previsti dal programma integrato;

b) quando le variazioni o le modifiche non comportino aumento o diminuzione del volume o della superficie rispetto al programma integrato, salvo tolleranze non superiori complessivamente al cinque per cento del volume o della superficie dell'unità minima d'intervento;

c) quando non venga modificata l'altezza degli edifici, salvo tolleranze sino a metri 1.00 purché senza variazioni del numero dei piani e purché non vengano modificate le distanze degli edifici dalle altre costruzioni e dai confini di proprietà con riduzione delle stesse, mentre sono compatibili aumenti delle distanze non superiori a metri 2.00. Sono altresì compatibili incrementi di arretramento dal ciglio di strade pubbliche o di uso pubblico, non superiori a metri 2.00, qualora l'edificio sia previsto in fregio alla strada e sempre che l'arretramento interessi l'intera unità edilizia;

d) quando non vengano mutate le caratteristiche degli interventi assentiti in relazione alla classificazione dell'articolo 31 della legge 5 agosto 1978, n.457;

e) quando non vengano violate le norme vigenti in materia di edilizia sismica;

f) quando spostamenti all'interno del perimetro non incidano sull'organizzazione del programma e non costituiscano diversa tipologia dell'intervento;

 g) quando non vi sia mutamento delle caratteristiche degli interventi previsti dal programma sugli immobili sottoposti a vincolo storico - artistico paesistico, ambientale.

 13. In ogni caso le variazioni di cui al comma 12 non possono derogare a quanto disposto per i programmi integrati riguardanti zone A degli articoli 2, comma 6, e 16 della presente legge.
Capo III – Contributi

Articolo 11 

 Finanziamenti e contributi

 1. Per l'attuazione degli interventi previsti dai programmi integrati approvati, ai sensi della presente legge, la Regione concede a soggetti pubblici e privati:

a) finanziamenti e contributi, statali e regionali, inerenti il settore dell'edilizia residenziale. Detti finanziamenti e contributi sono concessi con priorità, e fino ad un massimo del 40% per ogni capitolo di spesa, nell'ambito di ciascun programma regionale di edilizia pubblica abitativa;

b) finanziamenti e contributi statali e regionali, riguardanti singole leggi di settore. Detti finanziamenti e contributi sono determinati in sede di approvazione di bilancio regionale o in programmi specifici in attuazione delle varie leggi di settore.

 2. La quota di finanziamento regionale relativa alla residenza non può, in ogni caso, superare i limiti fissati dalla Regione nell'ambito della normativa stabilita dal Comitato per l'Edilizia Residenziale - (CER).

 3. Il piano di riparto dei finanziamenti e dei contributi di cui alle lettere a) e b) del comma 1 è approvato con deliberazione del Consiglio Regionale.

 4. La Regione concede, inoltre, contributi in conto capitale ai Comuni per la redazione dei programmi integrati, ai sensi dell'art.16, comma 8, della legge 29 febbraio 1992, n.179. La misura dei contributi e le modalità di erogazione degli stessi sono stabilite con deliberazione del Consiglio Regionale.

 5. Per accedere ai finanziamenti e ai contributi di cui al comma 1, i soggetti beneficiari devono attenersi ai tempi ed alle procedure previsti dalle singole leggi di settore.

 6. Per accedere ai contributi di cui al comma 4, i Comuni dovranno presentare all'Assessore regionale all'Edilizia Pubblica Abitativa una domanda corredata da uno studio di prefattibilità del programma, articolato questo nelle sue componenti tecniche, finanziarie e gestionali, e dalla previsione di spesa relativa alla redazione del programma medesimo ed alla realizzazione degli interventi in esso previsti con l'evidenziazione delle eventuali richieste di finanziamento e di contributi pubblici preventivati.

 7. La concessione dei finanziamenti e dei contributi di cui ai commi 1 e 4 avverrà con priorità per programmi interessanti nell'ordine:

a) i centri storici e le periferie degradati dei Comuni capoluoghi di provincia;

b) i centri storici e le periferie degradati di Comuni coinvolti da fenomeni conurbativi generati dalla prossimità a Comuni capoluoghi di provincia;

c) i centri storici ai fini della riqualificazione, della conservazione e della valorizzazione degli impianti edilizio – urbani originari;

d) le aree dismesse.
Capo IV – Norme varie e di garanzia

Articolo 12 

 Misure di salvaguardia

 1. A decorrere dalla data della deliberazione del Consiglio Comunale di adozione del programma integrato e fino all'entrata in vigore del predetto programma, il Sindaco, su parere conforme della Commissione edilizia comunale, è tenuto con provvedimento motivato da notificare al richiedente, a sospendere ogni determinazione sulle istanze di concessione edilizia e su quelle di autorizzazione che eccedono la manutenzione ordinaria, qualora riconosca che tali domande siano in contrasto col programma adottato, salvo quanto previsto

dall'art.26 della legge 28 febbraio 1985, n.47.

 2. Le misure di salvaguardia di cui al comma 1 si applicano per un periodo non superiore a tre anni decorrenti dalla data della delibera di adozione del programma integrato e non possono protrarsi oltre il suddetto periodo.

 3. Le disposizioni del presente articolo si applicano alle varianti di cui al comma 11 del precedente articolo 10.
Articolo 13 

 Computo dei volumi preesistenti

 1. Nel calcolo della volumetria complessiva preesistente nell'intero ambito del programma non sono computabili i volumi eseguiti senza licenza o concessione edilizia ovvero in difformità totale della stessa o in base a licenza o concessione edilizia annullata. Nel caso in cui sia stata presentata istanza di sanatoria ai sensi dell'art.31 della legge 28 febbraio 1985, n.47, il comune è obbligato a pronunciarsi preventivamente in via definitiva sull'istanza medesima.
Articolo 14 

 Garanzia dell'alloggio ai residenti

 1. Il programma integrato deve garantire, in ogni caso, l'alloggio ai già residenti nel proprio ambito da almeno dodici mesi prima della data di adozione.
Articolo 15 

 Salvaguardia di attività 

 1. Le destinazioni d'uso degli immobili compresi in programmi integrati riguardanti zone considerate omogenee A devono salvaguardare le attività aventi rilevante valore storico, culturale e tradizionale nonché le caratteristiche architettoniche degli stessi.
Articolo 16 

 Rispetto degli standard minimi di piano regolatore generale

 1. Il programma integrato non può incidere sui valori minimi inderogabili del piano regolatore generale prescritti dal decreto interministeriale 2 aprile 1968, n.1444, come modificato dalla legge regionale 20 marzo 1982, N.14.
Articolo 17 

 Norma finanziaria

 1. Per l'esercizio finanziario 1994 e per gli anni successivi agli oneri finanziaria derivanti dalla presente legge si farà fronte con gli appositi stanziamenti di bilancio la cui entità sarà quantificata dalle leggi di bilancio, mediante utilizzo di quota parte dalle risorse libere disponibili.
Articolo 18 

Dichiarazione di urgenza

 1. La presente legge è dichiarata urgente ai sensi del secondo comma dell'articolo 127 della Costituzione ed entra in vigore il giorno successivo a quello della sua pubblicazione nel Bollettino Ufficiale della Regione Campania.

La presente Legge regionale sarà pubblicata nel Bollettino Ufficiale della Regione Campania.

E' fatto obbligo, a chiunque spetti, di osservarla e di farla osservare come legge della Regione Campania.
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