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Premessa. Il Rapporto Istat 2008: l’abnorme crescita della “Terza Italia”.

Cosa è quella “Terza Italia” desumibile dalla sezione del Rapporto Istat 2008 relativo al settore Costruzioni? Per necessità di sintesi definitoria, potremmo definire quale “Prima Italia” il Paese uscito diroccato e semidiruto dalla II° Guerra Mondiale, e quindi necessitante di un immane opera di ricostruzione nel periodo 1945/1960; quale “Seconda Italia” potremmo, invece, definire il Paese del “Boom–edilizio”, nel periodo 1960/1980; ed infine, quale “Terza Italia” potremmo definire il Bel Paese dell’oggi, figlio della derugulation urbanistica e, in conseguenza ambientale, un Paese l’urbanistica della quale sembra avere abbandonato i grandi centri urbani e le nostre periferie, per riversarsi, invece, nelle aree più “sensibili” dal punto di vista ambientale: i grandi spazi agricoli, le aree costiere, le aree vincolate paesaggisticamente.

Il Rapporto Istat 2008 contiene infatti un capitolo, relativo al settore costruzioni, riguardante il consumo di suolo nel Bel Paese nel decennio 1995/2006, contenente dati per i quali è difficile trovare aggettivi: infatti, nel decennio citato, gli 8.100 Comuni hanno rilasciato permessi a costruire per qualcosa pari a 3,1 miliardi di mc, 40% dei quali con destinazione d’uso residenziale, mentre il restante 60% ha avuto per oggetto altre destinazioni d’uso – commerciale, terziario, industriale, etc. In altre parole, a voler ridurre a cifra urbanistica accorpata territorialmente, quel 40% di permessi a costruire con destinazione d’uso residenziale, equivale a dire che dal 1990 al 2005 è stata edificata una megalopoli con 12.083.333 residenti insediati/insediabili, e un conseguente consumo di suolo stimabile in 3.665.261 ettari: una città quindi, con un numero di residenti pari a più di 4 volte gli attuali residenti della Capitale, ed estesa 29 volte in più della Capitale stessa.
Si consideri, inoltre, che in questa immane “melassa cementizia” non sono comprese le cubature assentite attraverso i due sciagurati condoni edilizi, del 1994 e del 2004, cosa questa che spiega – come illustreranno le tabelle immediatamente seguenti – la “bassa” posizione delle Regione del Sud/Italia, dove, come certificano da anni i Rapporti Ecomafie Nazionali e Regionali della nostra Associazione, si concentra il 40% delle realizzazioni abusive dell’intero Paese.
I dati e i numeri riferiti, quindi, hanno per oggetto la sola urbanistica legale, ossia quella data dai Prg o da eventuali varianti e conseguenti accordi di programma.
L’origine di questi abnormi numeri è infatti – come vedremo, in specifico riferimento alla nostra Regione - nei Prg dei Comuni: vecchi, sovradimensionati, invasivi paesaggisticamente – come illustrato anche nel Rapporto “ I Comuni Ammazza/Paesaggio” che ha costituito le osservazioni della nostra Associazione al Ptpr adottato dalla Giunta Regionale del Lazio - ed incapaci, inoltre, sia pure davanti a cotanta offerta residenziale, di risolvere quell’elementare diritto che si chiama diritto alla casa. Già, perché proprio questa è la beffa: nonostante quel diluvio cementizio, continuiamo ad avere il problema della casa. Si consideri infatti quanto contenuto nella successiva tabella numero 1, relativa al numero di abitazioni edificate con sovvenzioni pubbliche – e quindi edilizia convenzionata ed edilizia sovvenzionata.
Tab. n. 1 – Abitazioni costruite in Italia con sovvenzioni pubbliche 1984/2004
	1984
	1988
	1993
	2001
	2004

	36.000
	22.000
	6.000
	5.800
	1.800


* Elaborazione Legambiente Lazio su dati Cresme/Istat
Questi numeri ci dicono che in questo Paese non si è costruito per i senza casa, e per gli immigrati regolari: si è costruito, in massima parte, per la speculazione e la valorizzazione fondiaria dei suoli. Ciò vale, come già detto nei tempi nei quali ciò andava detto, anche per il nuovo Prg di Roma: si pensi infatti che il Prg, per l’Edilizia Residenziale Pubblica prevede, complessivamente, 22.550 stanze, corrispondenti a 7.500 appartamenti, comprendendo in questo numero i piani di zona già disciplinati e la quota di alloggi in affitto a “canone concordato” ricavata da interventi privati.
I conti finali sono i seguenti: 7.500 appartamenti – pari all’8% del totale – per l’edilizia pubblica, 91.080 appartamenti per l’edilizia privata in proprietà - 92% del totale.
E’ chiaro che il Prg approvato contiene uno “squilibrio” tra la dimensione pubblica e la dimensione privata dell’offerta residenziale, con il rischio che – ecco la beffa della quale si parlava in precedenza – nonostante l’imponente offerta residenziale e il consistente consumo di suolo derivato, non si riesca neanche a risolvere il problema dell’emergenza abitativa.
Ne deriva che il Prg approvato deve essere riequilibrato, giacché i nuovi bisogni abitativi delle grandi città metropolitane, sono in larga parte formati da famiglie/nuclei/persone “troppo ricche” per l’edilizia pubblica sovvenzionata, e, contemporaneamente, “troppo povere” per accedere all’edilizia convenzionata, al mercato privato in proprietà, o per rivolgersi ad un, peraltro inesistente, mercato dell’affitto.
Ma il riequilibrio del Prg passa necessariamente per l’individuazione di nuove aree edificabili in agro romano, al fine di ovviare a quell’evidente squilibrio precedentemente, nonché sommariamente, descritto?
Ciò vorrebbe dire, peraltro, persistere in uno dei “vizi” storici dell’urbanistica romana, ossia considerare l’agro romano quale “riserva fondiaria” per usi edilizi, come il recente Bando promulgato dalla Giunta del Sindaco Alemanno sembra voler perpetrare.
1.   1990 – 2005. La classifica delle Regioni “mangia/suoli liberi.
I numeri del consumo di suolo per singole Regioni: il Lazio al 6° posto.
La tabella numero 2 illustra, per il periodo 1990/2005, la classifica “mangia/suoli liberi” per singole Regioni. La Regione Lazio si colloca in questa triste classifica al 6° posto: infatti, su un’estensione complessiva di 1.720.700 ettari nel 1990 risultavano quali superfici libere 1.193.220 ettari, pari al 69% dell’intero territorio regionale, mentre, al 2005, risultano quali superfici libere 967.280 ettari, pari al 56% dell’insieme territoriale. Ne discende che nel quindicennio in esame, l’attività edilizia si è “mangiata” 225.940 ettari, con un “contrazione” pari al 18,93% rispetto alla situazione del 1990.
Come detto, la superficie complessiva della nostra Regione è pari a 1.720.700 ettari: considerando che la Rete Ecologica Regionale è attualmente articolata in 51 ambiti di pregio - 21 Riserve Naturali, 3 Parchi Suburbani, 8 Parchi Regionali, 12 Monumenti Naturali, 2 Parchi Urbani, 1 Parco Archeologico, 1 Riserva Marina, 3 Parchi Nazionali in parte ricadenti nella nostra Regione – per un’estensione complessiva pari a 211.754 ettari, pari al 12% dell’intera estensione della Regione Lazio, ne discende che la superficie libera superstite è pari a 755.526 ettari. Dobbiamo inoltre considerare che tra i “suoli mangiati” nel quindicennio detto ci sono, sul piano Regionale, ben 129.000 ettari a destinazione agricola irresponsabilmente “riconvertiti” all’edilizia: 129.000 ettari significa una quantità di territorio pari alla città di Roma. E’ questa la “frontiera” per fermare l’invasione cementizia nella nostra Regione: 755.526 ettari, il destino dei quali è in mano al Piano Territoriale Paesistico Regionale, già adottato in Giunta, e strumento decisivo, come vedremo successivamente in sede di proposte della nostra Associazione per una Legge regionale per la casa “leggera” e rispettosa del territorio. Un Piano Territoriale Paesistico che deve essere approvato dalla Regione Lazio entro la fine delle legislatura regionale. 
Tab. n. 2 - La classifica delle Regioni “mangia/suoli liberi”
	Regione/residenti
	Superficie/Ha
	Superficie libera
al 1990
	Superficie libera
al 2005
	Variazione
in Ha e in %

	1° Liguria - 1.609.822
	542.000
	249.000
	135.570
	- 113.430
- 45,55%

	2° Calabria – 2.007.707
	1.508.000
	1.031.700
	762.140
	- 269.560
- 26,13%

	3° Emilia R. – 4.275.802
	2.212.300
	1.676.320
	1.306.010
	- 370.310
- 22,09%

	4° Sicilia – 5.029.683
	2.570.200
	1.798.070
	1.402.720
	- 395.350
- 22,00%

	5° Sardegna – 1.665.617
	2.408.900
	1.935.240
	1.525.010
	- 410.230
- 21,20%

	6° Lazio – 5.561.017
	1.720.700
	1.193.220
	967.280
	- 225.940
- 18,93%

	7° Piemonte – 4.401.266
	2.539.900
	1.679.630
	1.370.760
	- 308.870
- 18,39%

	8° Lombardia - 9.642.406
	2.386.200
	1.508.601
	1.233.580
	- 275.021
- 18,23%

	9° Abruzzo – 1.323.987
	1.079.500
	783.290
	644.520
	- 138.770
- 17,72

	10° Molise – 320.838
	443.700
	333.620
	275.040
	- 58.580
- 17,56%

	11° Toscana – 3.677.048
	2.299.000
	1.690.320
	1.424.670
	- 265.650
- 15,71%

	12° Puglia – 4.076.546
	1.936.500
	1.570.320
	1.312.620
	- 257.700
- 16,41%

	13° Campania – 5.811.390
	1.359.000
	929.890
	789.890
	- 140.000
- 15,05%

	14° Friuli V.G. – 1.222.061
	785.600
	441.630
	377.960
	- 63.670
- 14,42%

	15° Veneto – 4.832.340
	1.839.100
	1.248.070
	1.094.350
	- 153.720
- 12,32%

	16° Marche – 1.533.063
	969.400
	773.620
	682.500
	- 91.120
- 11,78%

	17° Umbria – 884.450
	845.600
	661.150
	593.710
	- 67.440
- 10,20%

	18° Val d’Aosta – 125.979
	326.300
	164.880
	149.350
	- 15.350
- 9,31%

	19° Trentino – 1.007.267
	1.360.600
	1.004.760
	1.000.280
	- 27.780
- 5,50%

	20° Basilicata – 591.001
	999.400
	794.960
	755.070
	- 38.890
- 2,76%

	Totale: 59.619.290
	30.132.800
	21.468.291
	17.803.030
	- 3.665.261

- 17,00%


* Elaborazione Legambiente Lazio su rilevazione Istat – Annuario 2008
2.   2004/2005. Il numero delle nuove costruzioni residenziali e non residenziali, stima delle volumetrie realizzate nelle Regioni : il Lazio al 4° posto.
Dal canto suo, la tabella numero 2 illustra, in relazione al biennio 2004/2005, il numero di fabbricati residenziali a destinazione d’uso residenziale e non residenziale autorizzati dai Comuni, con una relativa stima delle volumetrie realizzate. 
La nostra Regione in questo contesto si piazza al 4° posto: pur con l’avvertenza che tale classifica è condizionata dall’estensione delle singole Regioni, dal numero di residenti e dal numero dei Comuni presenti nelle singole Regioni, occorre dire che la nostra Regione è messa “male”: 4° posto, infatti, vuol dire mc 18.900.800 a destinazione d’uso residenziale, e mc 1.198.800 a destinazione d’uso non residenziale, per un totale di mc 20.099.600, pari a 726 volte la dimensione dell’ecomostro dell’Isola dei Ciurli, demolito dal Comune di Fondi, grazie alla ostinazione della nostra Associazione e alla decisiva iniziativa della Regione Lazio. Quel dato – mc 20.099.600 realizzati nel biennio 2004/2005 – vuole dire che nella nostra Regione sono stati attivati mc 27.533 al giorno, e che, conseguentemente, è stato consumato suolo per mq 9.177 al giorno: detto in altre parole, in quel biennio, si è consumato suolo per una superficie quasi equivalente ad un campo di calcio. Uno al giorno, si badi, per ognuno di quei 730 giorni che compongono il biennio.
Tab. n. 2 - La classifica del numero dei nuovi fabbricati residenziali e non residenziali

autorizzati dalle Regioni con stima della volumetria*– Anni 2004/2005
	Regione/Numero Comuni
	Numero nuovi fabbricati residenziali
	Numero nuovi fabbricati non residenziali
	Stima Volumi residenziali
	Stima volumi non residenziali
	Totale volumi

	1° Lombardia - 1.546
	126.160
	1.248
	Mc 50.464.000
	Mc 2.246.400
	Mc 52.710.400

	2° Veneto - 581
	79.275
	981
	Mc 31.710.000
	Mc 1.765.800
	Mc 33.475.800

	3°Emilia R. 341
	67.942
	654
	Mc 27.176.800
	Mc 1.177.200
	Mc 28.354.000

	4° Lazio 378
	47.252
	666
	Mc 18.900.800
	Mc 1.198.800
	Mc 20.099.600

	5°Puglia 258
	34.263
	896
	Mc 13.705.200
	Mc 1.612.800
	Mc 15.318.000

	6° Piemonte 1.206
	33.814
	346
	Mc 13.525.600
	Mc 622.800
	Mc 14.148.400

	7° Toscana 287
	31.952
	497
	Mc 12.780.800
	Mc 894.600
	Mc 13.675.400

	8°Sicilia 390
	27.696
	586
	Mc 11.078.400
	Mc 1.054.800
	Mc 12.133.200

	9°Campania 551
	25.230
	1.430
	Mc 10.092.000
	Mc 2.574.000
	Mc 12.666.000

	10° Sardegna 377
	22.075
	520
	Mc 8.830.000
	Mc 936.000
	Mc 9.766.000

	11°Trentino 339
	17.938
	736
	Mc 7.175.200
	Mc 1.324.800
	Mc 8.500.000

	12° Marche 246
	17.527
	171
	Mc 7.010.800
	Mc 307.800
	Mc 7.318.600

	13° Calabria 409
	16.256
	424
	Mc 6.502.400
	Mc 763.200
	Mc 7.265.600

	14° Friuli V.G. 218
	15.922
	183
	Mc 6.368.800
	Mc 329.400
	Mc 6.698.200

	15° Abruzzo 305
	15.174
	257
	Mc 6.069.600
	Mc 462.600
	Mc 6.532.200

	16° Umbria 92
	8.979
	122
	Mc 3.591.600
	Mc 219.600
	Mc 3.811.200

	17°Liguria 235
	7.041
	136
	Mc 2.816.400
	Mc 244.800
	Mc 3.061.200

	18° Basilicata 131
	3.308
	336
	Mc 1.323.200
	Mc 604.800
	Mc 1.928.000

	19° Molise 136
	3.137
	132
	Mc 1.254.800
	Mc 237.600
	Mc 1.492.400

	20° Val d’Aosta 74
	1.263
	32
	Mc 505.200
	Mc 57.600
	Mc 562.800

	Totali: 8.100
	602.204
	10.332
	Mc 240.881.600
	Mc 18.597.300
	Mc 259.479.200


* Elaborazione Legambiente Lazio su rilevazione Istat – Annuario 2008

** La stima della volumetria è stata effettuata assumendo per il residenziale un parametro medio,
per singolo immobile, pari a mc 400/mq 133, mentre per il non residenziale il parametro medio

prescelto per singolo manufatto, è pari a mc 1.800/mq 600
3.   Lo stato della pianificazione nei Comuni della Regione Lazio.

I numeri precedentemente illustrati, e in relazione al consumo di suolo e in relazione al numero di nuove costruzioni autorizzate dai 378 Comuni della nostra Regione, non derivano dal “destino cinico e baro”: in altre parole, non sono frutti del caso. L’origine è nello stato della pianificazione regionale, riassumibile nei numeri che seguono. Per comodità espositiva riassumeremo tali numeri attraverso 4 “macro/categorie”: la prima è rappresentata dai Comuni del Lazio privi di Prg, e che quindi fanno riferimento ai vecchi Piani di fabbricabilità che consentono esclusivamente la manutenzione e il recupero degli immobili esistenti; la seconda è costituita da quei Comuni con Prg vigenti risalenti a 20 o più anni fa; la terza “macro/categoria” è rappresentata da quei Comuni con strumento urbanistico in procedura di Variante; e, infine, l’ultimo gruppo è formato dai Comuni che hanno provveduto alla redazione di nuovi Prg nel periodo 2001/2006. I dati sono ufficiali poiché contenuti nel sito della Regione Lazio, e questi dati risalgono al 2007. Naturalmente in questo ultimo biennio alcuni Comuni hanno provveduto al Prg, o l’iter delle Varianti si è concluso in Regione, oppure è ancora all’analisi del Comitato Tecnico Regionale: ma ciò non “sposta” i numeri fondo, che, cominciando dai Comuni privi di Prg, sono i seguenti.
I Comuni del Lazio privi di Prg.
Sono 81 i Comuni del Lazio che risultano privi di Prg e compongono il 21% del totale del totale dei Comuni della Regione Lazio – 378.
Questi 81 Comuni si estendono complessivamente per superfici pari a 239.804 ettari, e la popolazione è pari a 159.245 residenti, secondo l’ultimo censimento Istat.

In altre parole, o meglio, in “altri numeri”, il “Lazio senza Piano” comprende, rispetto alla superficie complessiva della Regione Lazio, pari a circa 1.720.500 ettari, una superficie pari al 14% del totale, e una popolazione residente, sul totale regionale pari a 5.030.694, corrispondente al 3% della popolazione complessiva.

La quasi totalità dei Comuni del Lazio privi di Prg sono i “Piccoli Comuni”, tanto cari alla nostra Associazione per la qualità dei loro territori e dei loro contesti paesaggistici e ambientali: può sembrare un’amara constatazione, quella di dire che forse sono rimasti, e sono riusciti a conservare la loro qualità, proprio perché privi di Prg….. Sono due le eccezioni: il Comune di Monte S. Giovanni Campano, in Provincia di Frosinone, privo di Prg ma con 12.739 residenti, e il Comune di Priverno, in Provincia di Latina, con 13.133 residenti.
I Comuni del Lazio con Prg risalenti a 20 o più anni fa
Sono invece 95 – pari al 25% del totale dei Comuni – le Comunità urbane con Prg approvati 20 anni fa o addirittura – come vedremo – risalenti a ben più oltre. Si tratta di un numero grave, non solo per la consistenza territoriale e residenziale complessiva di quei 95 Comuni: ben 482.796 ettari, corrispondenti al 28 % del territorio regionale, con un numero di insediati pari a 961.729, ossia il 19% della popolazione del Lazio. Qui non si tratta certo di Piccoli Comuni: nella Provincia di Roma, solo per fare gli esempi più significativi, il Prg di Civitavecchia – 50.032 residenti – è datato 1967, il Prg di Guidonia – 67.516 residenti – risale al 1976, mentre il Prg di Pomezia – 43.960 residenti, è dotato di un Prg datato 1974; nella Provincia di Frosinone, spicca il capoluogo – 48.636 residenti - con Prg datato 1972, mentre il Comune di Alatri – 27.068 residenti – risale al 1971. In Provincia di Latina si distinguono per “accidia urbanistica” il Comune di Cisterna – 32.584 residenti – con un Prg del 1976, il Comune di Fondi – 31.023 residenti – con Prg datato 1978 e, infine, il Comune di Terracina – 36.633 residenti – e un Prg risalente al 1972. Dove risiede la vera gravità di questi numeri? Si pensi ai Comuni citati della Provincia di Roma: questi Comuni come è noto nel periodo 1990/2000 hanno “accolto” nei loro territori i Romani in fuga da Roma – ben 366.000 nel periodo ricordato - per la mancanza del mercato dell’affitto nel territorio romano e per l’impossibilità di accedere agli alti costi del mercato in proprietà. 

Questa politica di “accoglienza” – come certamente la definirebbe il Ministro On. Maroni… - ha provocato significative crescite residenziali in quei Comuni, ed è stata però governata – come indicano i dati prima ricordati - da strumenti urbanistici con vecchie previsioni, e, inoltre, quella crescita residenziale è avvenuta in molti casi a parità di dotazione infrastrutturale su gomma e su ferro. Con i risultati noti a tutti in materia di pendolarismo e di qualità della vita di quei grandi Centri Urbani – vista la dimensione media delle Città del Lazio, le Città ricordate sono tali.
I Comuni del Lazio con Prg sottoposti a Variante

A questa terza “macro/categoria” appartengono 101 Comuni, per un’insieme territoriale pari a 487.615 ettari, corrispondente al 28% del territorio Laziale, e un numero di residenti complessivo pari a 827.367, ossia il 16% del totale regionale. Anche in questa “macro/categoria” ricadono Comuni di ragguardevoli dimensioni: Velletri – 48.236 residenti – Cassino – 32.787 residenti – e Rieti – 43.875 residenti. L’alto numero dei Comuni che sottopongono il proprio strumento urbanistico a Variante - magari in aree agricole – indica la volontà di continuare a “tenere vivo” il proprio strumento urbanistico ormai invecchiato, anche se, in molti casi, quei Comuni hanno dovuto approntare Varianti al fine di avviare le necessarie politiche di recupero e riqualificazione ambientale dei tantissimi “episodi” di abusivismo edilizio che incistano il territorio della nostra Regione. Il prezzo dei tre condoni edilizi è anche in queste cifre.

I Comuni del Lazio che dal 1991 al 2006 hanno approvato nuovi Prg
All’ultima della “macro/categorie” individuate per illustre lo stato della pianificazione comunale nella nostra Regione riguarda i Comuni che dal 1991 al 2006 hanno redatto nuovi Prg. Sono 101 Comuni in tutto: I 101 Comuni che dal 1996 al 2006 hanno rinnovato il proprio strumento urbanistico assommano complessivamente 511.660 ettari, ossia il 30% del territorio regionale, con un numero di residenti pari a 3.053.890, pari al 61% della popolazione Regionale. Un nuovo Prg non vuol dire automaticamente un bel Prg: infatti, i dati regionali relativi al consumo di suolo 1990/2005 e al numero di immobili edificati nel biennio 2004/2006 – precedentemente illustrati – fa sì che per ora nel Lazio non si veda una nuova stagione urbanistica. O forse è il caso di affermare che si vede la prosecuzione di antiche politiche urbanistiche, sotto le vestigia dei cosiddetti “nuovi” Prg.
4.   Le proposte di Legambiente Lazio per una Legge Regionale per la casa orientata al recupero, l’efficienza energetica e la riqualificazione ambientale del territorio
I fatti sono noti : nell’estate del 2008, il Governo introduce all’interno della Legge Finanziaria il “Piano straordinario per l’edilizia residenziale”: il 20 marzo viene reso noto il testo del Governo. Il testo originario, dopo varie versioni ed interpretazioni, è in pillole il seguente:

a) possibilità di ampliare volumetricamente case ed edifici fino ad un massimo del 20%, edificate prima del 31 Dicembre 2008. Gli ampliamenti sono in deroga ai Prg dei Comuni e nel caso in cui il “vicino/condomino” non ritenga usufruire di tale possibilità, è consentito accorpare, previo consenso, l’ampliamento del vicino/condomino, fino ad un massimo di mc 300/mq 100;

b) possibilità della demolizione e ricostruzione con criteri bioedilizi ed energetici con crescita fino al 35% dell’edificio esistente; tale possibilità è consentita anche per le destinazioni d’uso non residenziali;

c) possibilità di effettuare cambi di destinazione d’uso “con o senza opere edilizie”. I cambi di destinazione d’uso devono rispettare le normative sulla sicurezza, la stabilità degli edifici, etc, etc;

d) abbattimento degli oneri di costruzione, dovuti ai Comuni, per il 50% dell’importo. Il contributo si paga solo sugli eventuali ampliamenti realizzati, e lo “sconto fiscale” è esteso agli interventi in ampliamento che adottino criteri energetici e di bioedilizia;

e) abolizione della Dichiarazione di Inizio Attività – DIA – sostituita da autocertificazione del progettista;

f) il provvedimento non si applica nei territori vincolati a parchi, aree naturali SIC/ZPS, ed aree archeologiche, agli immobili gravati da ordinanze di demolizione, poiché abusivi, e agli immobili privati ricadenti in aree demaniali. Per gli immobili vincolati, ma non ricadenti nelle aree protette, è necessario il nullaosta delle autorità preposte alla tutela del vincolo.
Come è noto questo testo provoca la dura reazione delle Regioni, reazioni concentrate sulla possibilità di derogare dai prg dei Comuni e, soprattutto, per il fatto che la Costituzione demanda alle Regioni la materia urbanistica, e, in conseguenza, il Governo non può intervenire con lo strumento del Decreto Governativo inserito Legge Finanziaria.

In seguito alla Conferenza Stato/Regioni le linee guida, indicative per le rispettive Leggi Regionali, viene modificato nelle seguenti modalità:

a) saranno le leggi regionali a prevedere gli ampliamenti del 20%, e varranno per gli edifici uni/bifamiliari o comunque di volumi non superiore a mc 1000/mq 333: la dimensione massima dell’ampliamento è fissata in mc 200/mq 66. Tale norma non è consentita per gli edifici abusivi, e gli ampliamenti dovranno prevedere il miglioramento della qualità energetica dell’edificio. Le procedure saranno semplificate dalle Regioni, che avranno la facoltà di inserire ed indicare aree dove non applicare la nuova Legge e aree nelle quali invece incentivare le misure stesse, in particolare nelle aree degradate;

b) per le demolizioni e ricostruzioni il massimo della crescita consentita per gli immobili è il 35%, con particolare attenzione alle normative di carattere energetico, bioedilizia, etc. Le stesse Regioni potranno individuare ambiti da escludere dalla possibilità di demolire/ricostruire, e, parallelamente, individuare ambiti dove incentivare la norma;

c) la semplificazione per il rilascio delle autorizzazioni dovrà prevedere: termini certi, coinvolgimento delle autorità competenti in materia di sicurezza degli edifici, del demanio idrico, della difesa della qualità del paesaggio. E’ prevista la regionalizzazione delle autorizzazioni paesaggistiche, oggi di competenza ministeriale, e la semplificazione della Valutazione Ambientale Strategica – VAS. Infine viene semplificata la procedura per le zone sismiche, viene introdotta la perequazione/compensazione urbanistica ed è previsto infine un Piano di edilizia residenziale pubblica con incremento del fondo di 55 milioni di Euro già stanziati.

Le Regioni, comprese il Lazio, hanno tempo fino alla fine di Giugno per approvare una propria Legge. Altrimenti scatteranno i poteri sostituivi governativi, con la nomina di un Commissario ad Acta. La Regione Lazio sta elaborando la propria proposta.

Le linee guida di Legambiente Lazio per un Legge Regionale che non comprometta definitivamente il territorio

Questo è il quadro delle proposte in campo: la Regione Lazio può interpretare il Decreto governativo in senso restrittivo o anche in ampliamento del Decreto stesso. I numeri prima elencati rispetto al consumo di suolo negli anni 1990/2005, il numero degli immobili di nuova edificazione consentiti dai Comuni del Lazio nel biennio 2004/2005, nonché i dati relativi allo stato della pianificazione nella Regione Lazio, fanno sì che questa legge può rappresentare la “soluzione finale” per il territorio Laziale, oppure può rappresentare un’opportunità per alcune operazioni di ammodernamento energetico del patrimonio edilizio esistente e per alcune operazioni, soprattutto negli ambiti costieri, e negli ambiti vincolati paesaggisticamente, di demolizione/ricostruzione, attraverso l’ “arretramento del costruito” fino alla fatidica soglia dei 300 metri previsti per le aree costiere dalla Legge Galasso.

A nostro avviso il punto dirimente dell’intera questione è l’adozione del Piano Territoriale Paesistico Regionale, e la prossima approvazione –ci auguriamo– dello stesso strumento di tutela. Infatti, secondo il “Codice Urbani” il Ptpr è strumento superiore ai Prg dei Comuni e, addirittura, superiore ai Piani d’Assetto dei Parchi. Ne deriva che la Legge Regionale per la casa deve assumere i contenuti prescrittivi del Piano Paesaggistico adottato in Giunta, e che, in conseguenza, la stessa Legge Regionale non deve “derogare” da questo decisivo strumento. Il solo strumento che, nella situazione descritta per il territorio del Lazio può limitare le “arroganze cementizie” dei Prg dei Comuni, e , contemporaneamente, se assunto, può rappresentare un’occasione per lo stessa Legge Regionale per la casa.

Fatto questo inciso, queste sono, più in particolare, le proposte di Legambiente Lazio per una Legge Regionale per la casa che “voglia bene” al territorio e che assuma, come detto, i contenuto del Ptpr adottato fin da ora.
Dove non si applicano gli ampliamenti

1) Fatte salve le specifiche prescrizioni contenute nel PTPR adottato dalla Giunta Regionale, gli interventi non sono consentiti per gli immobili ricadenti nelle seguenti aree/ambiti:

a) nelle aree individuate quale Paesaggio Naturale: 666.719 ettari;

b) nelle aree individuate quale Paesaggio Naturale di continuità: 95.800 ettari;

c) nelle aree individuate quale Paesaggio Naturale Agrario: 82.587 ettari;

d) nelle aree individuate quale Paesaggio Agrario di Rilevante Valore: 112.217 ettari;

e) nelle aree individuate quale Paesaggio Agrario di valore: 101.257 ettari;

f) nelle aree individuate quale Paesaggio Agrario di continuità : 26.189 ettari;

g) nelle aree individuate quale Paesaggio dei Centri e Nuclei storici: 3.542 ettari;

h) nelle aree individuate quale Parchi, ville e giardini storici: 2.149 ettari;

i) nelle aree caratterizzate da vincoli del sistema delle acque: 24.210 ettari;

j) nelle aree con presenza di reti tecnologiche, infrastrutture e servizi: 5.157 ettari.

In sostanza la norma non si applica su 1.119.747 ettari, pari al 66% del territorio. Ne deriva che la norma è invece applicabile:

a) nelle aree individuate quale Paesaggio degli insediamenti urbani: 37.989 ettari;

b) nelle aree individuate quale Paesaggio degli insediamenti in evoluzione: 6.018 ettari;

c) nelle aree individuate quale Paesaggio dell’insediamento storico/diffuso: 3.623 ettari.

La norma è quindi cogente per 47.630 ettari, pari al 2,8% dell’intero territorio Regionale.

2) la presente norma non si applica sugli edifici ed immobili riconosciuti di valore storico/estetico dai Prg dei Comuni, nonché da Leggi Statali e Regionali. Inoltre la presente norma non si applica: nei Parchi Regionali, compresi quei Parchi con Piano d’Assetto alla sola adozione, nelle aree individuate quale nuova perimetrazione dai Piani d’Assetto dei Parchi Regionali sia pure allo stato di proposta, ma già in analisi presso la Regione Lazio; tale norma non si applica nelle aree con vincolo archeologico, comprese le aree per le quali l’istruttoria Ministeriale è, alla data di approvazione della Legge, non conclusa; nelle aree dei Siti di Importanza Comunitaria – Sic - e nelle aree Zone di Protezione Speciale – Zps. Ciò vale anche per quegli ambiti SIC e ZPS la perimetrazione delle quali è ancora in istruttoria presso gli Uffici competenti della Regione Lazio. Ne deriva che tale norma non è applicabile per ulteriori 211.754 ettari, suscettibile di estensione se nel frattempo la Regione si decidesse a perimetrare definitivamente SIC e ZPS ricadenti all’esterno delle aree protette.

Linee guida per gli ampliamenti (20%)
1) La Legge per la casa della Regione Lazio consente la crescita volumetrica degli edifici fino al 20% della superficie utile lorda (SUL) esclusivamente per gli edifici ricadenti in aree dove ciò sia già previsto dai Prg dei Comuni, e comunque fino ad un massimo complessivo di 70 metri quadri. La norma non si applica nei Comuni privi di piano regolatore alla data di promulgazione della legge. Tale norma si applica esclusivamente agli immobili con destinazione residenziale con tipologia edilizia monofamiliare o bifamiliare, con SUL non superiore a 350 metri quadri. Non sono consentiti accorpamenti del 20% nel caso che il vicino/condomino non aderisca a tale possibilità. Inoltre tale norma non si applica nei Comuni costieri. E’ fatto obbligo per chi aderisce a tale possibilità di utilizzare tecniche costruttive e materiali preposti al contenimento dei consumi energetici, alla razionalizzazione dell’uso delle acque, in modo da raggiungere l’obiettivo di edifici ad “alta efficienza energetica”, garantendo prestazioni del 20% migliori di quanto già previsto nel D. Lgs. 192/05 (con riferimento alla climatizzazione invernale, allegato C, tabella 1.3). La mancata adesione a queste prescrizioni, fa venire meno la possibilità dell’ampliamento. La mancata certificazione degli interventi a norma di legge esclude la possibilità del rilascio dell’abitabilità o agibilità dell’ampliamento realizzato.
2) la presente norma non si applica sugli immobili soggetti ad ordinanza di demolizione, non si applica su immobili privati ricadenti nelle aree demaniali, e si applica su immobili già condonati dalle Leggi statali di settore, solo se ricadenti in ambiti perimetrati ai sensi della L.R. 23/80 e solo previa verifica da parte dei Comuni del rispetto del soddisfacimento degli standard urbanistici
.
Linee guida per la demolizione e ricostruzione nei Comuni costieri e nelle aree di pregio paesaggistico
1) Sono consentiti interventi straordinari di demolizione e ricostruzione degli immobili legittimi e legittimabili in specie nei Comuni costieri, al fine di “arretrare “ il fronte del costruito ai 300 metri previsti dalla Legge Galasso. Per gli ambiti caratterizzati da cosiddetta “edilizia rada”, in caso di adesione a tale norma per singoli manufatti ad uso residenziale è prevista la possibilità di incrementare la cubatura degli immobili fino al 25% della superficie utile lorda. Nel caso, invece, di ambiti caratterizzati da forti concentrazioni edilizie la demolizione e ricostruzione è legata alla formazione di programmi regionali di iniziativa pubblica, concertati con i Comuni, finalizzati al diradamento, arretramento e sostituzione edilizia, attraverso la costituzione di consorzi, e consente l’incremento fino al 35% della superficie utile lorda. Lo strumento legislativo per realizzare tali trasformazioni è il Programma Integrato, già previsto dalla L. R. 22/97. Gli interventi su edifici condominiali residenziali devono garantire la permanenza di eventuali locatari.
2) Tale norma è estesa anche a quegli ambiti, indicati dal Ptpr adottato, nel quale il sistema prescrittivo preveda per le singole sottozone la necessità di delocalizzare gli immobili insistenti in aree pregiate dal punto di vista paesaggistico.
3) Le aree di caduta delle azioni delocalizzatrici sono aree conforme agli strumenti urbanistici vigenti o adottati, o aree/ambiti indicate dallo stesso strumento paesaggistico. Non sono consentite delocalizzazioni in aree agricole mediante il ricorso ad accordi di programma;

4) al fine di favorire la programmazione delle azioni delocalizzative, la Regione, di concerto con i Comuni, dovrà censire, nei territori interessati le aree industriali dismesse, dove eventualmente ricollocare tali immobili. Non sono consentite azioni de/industrializzative, perniciose politiche di riconversione residenziali di aree produttive.
5) la presente norma non si applica sugli immobili soggetti ad ordinanza di demolizione, si applica su immobili privati ricadenti nelle aree demaniali e si applica su immobili già condonati dalle Leggi statali di settore.
6) E’ fatto obbligo per chi aderisce a tale possibilità di utilizzare tecniche costruttive e materiali preposti al contenimento dei consumi energetici, al contenimento dell’uso delle acque, in modo da raggiungere l’obiettivo di edifici ad “alta efficienza energetica”, garantendo prestazioni migliori di quanto già previsto nel D. Lgs. 192/05 (con riferimento alla climatizzazione invernale, allegato C, tabella 1.3), del 20% in caso di edifici singoli e del 50% nel caso di consorzi. Nel caso di consorzi è richiesta una aggiuntiva prestazione energetica nel rapporto tra fabbisogno di energia termica per il raffrescamento e SUL, stabilita in quota inferiore a trenta chilowattora per metro quadro
. La mancata adesione a queste prescrizioni, fa venire meno la possibilità dell’ampliamento. La mancata certificazione degli interventi a norma di legge esclude la possibilità del rilascio dell’abitabilità o agibilità dell’ampliamento realizzato.
Linee guida per la demolizione e ricostruzione per l’edilizia residenziale pubblica
1) Per l’edilizia residenziale pubblica, caratterizzata da fenomeni di degrado e di scarsa qualità dei contesti edilizi, è possibile l’incremento del 35% della superficie utile lorda attraverso demolizione e ricostruzione, al fine di migliorare la qualità architettonica degli edifici realizzati. Le operazioni di demolizione e ricostruzione avvengono sulle stesse aree. Lo strumento legislativo per realizzare tali trasformazioni è il Programma Integrato, già previsto dalla L. R. 22/97.
2) E’ fatto obbligo di utilizzare tecniche costruttive e materiali preposti al contenimento dei consumi energetici, al contenimento dell’uso delle acque, in modo da raggiungere l’obiettivo di edifici ad “alta efficienza energetica”, garantendo prestazioni del 50% migliori di quanto già previsto nel D. Lgs. 192/05 (con riferimento alla climatizzazione invernale, allegato C, tabella 1.3). Nel caso di consorzi è richiesta una aggiuntiva prestazione energetica nel rapporto tra fabbisogno di energia termica per il raffrescamento e SUL, stabilita in quota inferiore a trenta chilowattora per metro quadro
. La mancata adesione a queste prescrizioni, fa venire meno la possibilità dell’ampliamento. La mancata certificazione degli interventi a norma di legge esclude la possibilità del rilascio dell’abitabilità o agibilità dell’ampliamento realizzato.

Linee guida per la demolizione e ricostruzione per l’edilizia privata
1) Per l’edilizia residenziale privata, caratterizzata da fenomeni di degrado e di scarsa qualità dei contesti edilizi, è possibile l’incremento del 35% della superficie utile lorda attraverso demolizione e ricostruzione, al fine di migliorare la qualità architettonica degli edifici realizzati. In questo caso, gli interventi sono legati alla nascita di consorzi, finalizzati alla manifestazione di disponibilità per la formazione di programmi regionali di iniziativa pubblica, concertati con i Comuni, finalizzati a diradamento e sostituzione edilizia. Lo strumento legislativo per realizzare tali trasformazioni è il Programma Integrato, già previsto dalla L. R. 22/97. Gli interventi su edifici condominiali residenziali devono garantire la permanenza di eventuali locatari. Le operazioni di demolizione e ricostruzione avvengono sulle stesse aree.

2) E’ fatto obbligo di utilizzare tecniche costruttive e materiali preposti al contenimento dei consumi energetici, al contenimento dell’uso delle acque, in modo da raggiungere l’obiettivo di edifici ad “alta efficienza energetica”, garantendo prestazioni del 50% migliori di quanto già previsto nel D. Lgs. 192/05 (con riferimento alla climatizzazione invernale, allegato C, tabella 1.3). Nel caso di consorzi è richiesta una aggiuntiva prestazione energetica nel rapporto tra fabbisogno di energia termica per il raffrescamento e SUL, stabilita in quota inferiore a trenta chilowattora per metro quadro
. La mancata adesione a queste prescrizioni, fa venire meno la possibilità dell’ampliamento. La mancata certificazione degli interventi a norma di legge esclude la possibilità del rilascio dell’abitabilità o agibilità dell’ampliamento realizzato.

3) La presente norma non si applica sugli immobili soggetti ad ordinanza di demolizione, non si applica su immobili privati ricadenti nelle aree demaniali e non si applica su immobili già condonati dalle Leggi statali di settore
.
Condizioni generali per l’ammissibilità degli interventi
1) Tutti gli interventi perseguono il fine del miglioramento della qualità architettonica in relazione ai caratteri urbanistici, storici, paesaggistici e ambientali del contesto territoriale in cui sono inseriti.
2) Gli interventi sono consentiti esclusivamente:

- in edifici dotati di approvvigionamento idropotabile e di idonei sistemi di smaltimento delle acque reflue;
- in edifici non collocati in aree a pericolosità idraulica molto elevata e a pericolosità idraulica elevata o molto elevata secondo i piani di bacino (L. 183/89);
- negli edifici esistenti e accatastati al 31 Marzo 2009.
3) Con gli interventi previsti per quindici anni non può essere modificata la destinazione d’uso degli edifici interessati.

4) Non è possibile realizzare alcun intervento nelle zone sismiche individuate come “zona sismica 1” e “zona sismica 2A” della nuova classificazione sismica della Regione Lazio (DGR 378 del 22 maggio 2009). Gli interventi nelle altre zone terranno conto nella progettazione degli interventi della suddetta classificazione e delle procedure in via di emanazione da parte della Regione Lazio.
5) Gli interventi sono consentiti negli edifici con destinazione esclusivamente d’uso abitativa. Negli interventi di demolizione e ricostruzione le norme si applicano anche alle superfici commerciali eventualmente presenti, in modo da salvaguardare la presenza del piccolo commercio “di vicinato”.
6) Gli ampliamenti realizzabili non si cumulano con gli ampliamenti consentiti dagli strumenti urbanistici generali o dagli atti di governo del territorio su medesimi edifici.

7) Gli interventi relativi agli ampliamenti sono soggetti a DIA (dichiarazione inizio attività). La relazione asseverata attesta la conformità degli interventi alla presente legge. Per accedere agli incentivi della presente legge, la denuncia di inizio attività deve essere presentata entro e non oltre il termine del 31 dicembre 2010.
8) Per accedere agli incentivi della presente legge, per gli interventi relativi alla demolizione e ricostruzione (35%) il programma preliminare degli interventi previsti dal Programma Integrato deve essere presentato entro e non oltre il termine del 31 dicembre 2010.

5. Mappa zonizzazione sismica Regione Lazio (DGR 378/2009)
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� La motivazione di ciò risiede nella possibilità che l’estensione di tale norma negli ambiti soggetti a piani particolareggiati di recupero possano “scassare” i piani e dal punto di vista degli standard urbanistici e dal punto di vista dei servizi pubblici derivati dall’aumento del carico antropico ed urbanistico – rifiuti, trasporti, servizi alla persona, etc, etc.


� Secondo la norma UNI/TS 11300.


� Secondo la norma UNI/TS 11300.


� Secondo la norma UNI/TS 11300.


� La motivazione di ciò è esattamente analoga a quanto sostenuto in riferimento alla norma per l’ampliamento del 20% (standard urbanistici e servizi pubblici).
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