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Marco Carletti

La Legge Regione Lazio n. 7/2017 
costituisce una opportunità per far 

ripartire il comparto edilizio regionale  
e si pone quale valido supporto alle 

amministrazioni comunali per la corretta 
attuazione della rigenerazione urbana 
e per il recupero edilizio, oltre a poter 
essere utilizzata come uno strumento 
di rinnovamento del piano regolatore. 

Rispetto al Piano Casa, ormai decaduto, 
la legge risulta profondamente diversa 

in vari aspetti che vengono analizzati 
puntualmente nel testo. Vedremo in 
questo approfondimento tecnico le 

potenzialità e le innovazioni di questo 
strumento legislativo che, dopo un’iniziale 

indifferenza dei Comuni, sta destando 
l’interesse delle amministrazioni comunali 

che si stanno organizzando con la 
con la promozione di convegni per la 

presentazione di delibere agli addetti ai 
lavori e alla cittadinanza.

RIGENERAZIONE 
URBANA ALLA 

PROVA NEI 
COMUNI DEL 

LAZIO

La legge regionale n. 7/2017 sulla rigene-
razione urbana, in sostituzione del Piano 
Casa  decaduto il 30 maggio 2017, è pro-
fondamente diversa da quest’ultimo per 

molti aspetti. Diversa sul piano generale per la 
maggiore attenzione alle finalità di miglioramento 
delle condizioni urbanistiche delle città, alla pro-
mozione del recupero delle periferie e alla riqua-
lificazione delle aree urbane degradate. Diversa, 
in particolare, perché il Piano Casa permette-
va l’applicabilità degli interventi realizzativi sulla 
maggioranza degli immobili e aveva, come carat-
teristica, l’agire in deroga agli strumenti edilizi vi-
genti (modificando gli organismi edilizi anche se 
in contrasto con il piano regolatore). Diversa, in-
fine, per la sua attuazione: dall’entrata in vigore 
della legge regionale, in mancanza di un’appo-
sita delibera del Consiglio Comunale, è consen-
tita solo l’attuazione dell’art. 6 - Interventi diretti, 
mentre il Piano Casa, determinato negli interven-
ti direttamente dall’organo politico regionale, era 
immediatamente applicabile in tutti i suoi articoli, 
mortificando così l’autonomia dei Comuni privan-
doli di adeguati ed effettivi piani di manovra sui  
piani urbanistici comunali .
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Da un attento esame della legge regionale si 
evince che, rispetto al Piano Casa, può essere 
utilizzata dall’amministrazione comunale come 
uno strumento di rinnovamento del piano rego-
latore vigente e, nello stesso tempo, di incenti-
vo per il comparto edilizio comunale. La stessa 
dà modo di razionalizzare il patrimonio esisten-
te, promovendo la riqualificazione di intere aree 
urbane degradate e dei tessuti disorganici ed in-
compiuti.. All’art. 3 la Regione dà facoltà al Co-
mune di individuare gli ambiti di riqualificazione 
e recupero edilizio nelle singole zone di P.R.G. 

Gli articoli che interessano la nostra professione 
sono:

-	l’articolo 4, che riguarda le disposizioni per il 
cambio di destinazione d’uso degli edifici;

-	l’articolo 5, che riguarda gli interventi per il mi-
glioramento sismico e per l’efficientamento 
energetico degli edifici;

-	l’articolo 6 che riguarda appunto gli interventi 
diretti (interventi di ristrutturazione edilizia o di 
demolizione e ricostruzione con un incremento 
della volumetria o della superficie lorda esisten-
te fino a un massimo del 20 per cento degli edi-
fici esistenti e interventi per il recupero di volumi 
e delle superfici accessorie e pertinenziali degli 
edifici esistenti), il quale è l’unico applicabile in 
mancanza di delibera. 

Sebbene trovi meno utilizzo rispetto ai precedenti 
è degno di nota anche il seguente articolo: 

articolo 2 – Programmi di rigenerazione urbana 
– che dà la possibilità di rigenerare fabbricati, or-
mai fatiscenti, anche con la loro dislocazione, at-
traverso la bonifica dell’area dove sorgeva il fab-
bricato, con una premialità di ampliamento fino 
ad un massimo del 30% dell’esistente. 

Il riconoscimento degli interventi di rigenerazio-
ne urbana è fissato con obblighi, però, assai im-
portanti:

1.	 Adeguamento o realizzazione di opere di ur-
banizzazione primaria o integrazione stan-
dard di cui al DM 1444/68;

2.	 Eventuale applicazione onere art. 16 comma 
4 lett. d-ter DPR 380/01;

3.	 Destinazione della quota pari al 20 % per edi-
lizia sociale;

4.	 Opere di mitigazione e compensazione am-
bientale;

rispetto al Piano Casa, questa 
legge può essere utilizzata 
dall’amministrazione comunale come 
uno strumento di rinnovamento del 
piano regolatore vigente e, nello 
stesso tempo, di incentivo per il 
comparto edilizio comunale.



A R G O M E N T I 27

85/19

5.	 Non è applicabile nelle zonizzazioni di tipo 
“A”, anche se per la sola demolizione del fab-
bricato (questo limita molto la riqualificazione 
dei centri storici).

Tornando agli interventi elencati agli articoli 4 e 5, 
la legge prescrive l’obbligo della loro approvazio-
ne in Consiglio comunale, con apposita delibera 
nella quale gli stessi  vengano inseriti in una zo-
nizzazione identificata dal Comune (come previ-
sto nell’art. 3 della stessa Legge Regionale). La 
zonizzazione che il Comune deve prendere come 
riferimento è quella dello strumento edilizio vigen-
te, in modo da integrarlo e rinnovarlo senza stra-
volgimenti. I Comuni, quindi, non devono far altro 
che emanare una delibera di Consiglio comuna-
le, nella quale vengano indicati gli interventi spe-
cifici consentiti dalla norma regionale nelle zoniz-
zazioni vigenti del piano o in ambiti territoriali, ai 
sensi della legge regionale 7/2017.

Di fatto, questa possibilità rispetto al Piano Casa, 
rende la legge più armonica con le esigenze del 
territorio e, nello stesso tempo, rinnova il Piano 
Regolatore con tempistiche da record (dall’appro-
vazione della delibera in Consiglio comunale, una 
volta presentata in Regione, passano 60 gg, di si-
lenzio/assenso). Inoltre, per la stessa, non occor-
rono tutti gli adempimenti necessari per la stesu-
ra di un Piano Regolatore, ma soltanto la stesura 
di una delibera comunale.  

Un problema da risolvere è che, ad oggi, i benefi-
ci della legge ricadono per lo più nei Comuni del-
la Provincia, vista l’esclusione della possibilità di 
intervenire “in tutti i tessuti della città storica e nel-
la città consolidata”  della Capitale*. 

Ma le cose si stanno muovendo anche a Roma, 
dove la Sindaca di recente ha annunciato il pro-
getto “Reinventiamo Roma” che, se realizzato,  
porterà alla riqualificazione di una serie di edifici 
di proprietà capitolina.

In conclusione, la Legge Regionale sulla rigene-
razione urbana è senz’altro un valido apporto per 
far ripartire il comparto edilizio, la cui importanza 
è stata finora poco compresa dalle amministra-
zioni comunali tanto che, dal 2017 anno in cui è 
stata pubblicata, è rimasta riposta in un casset-
to, inutilizzata, tranne che da pochissimi Comuni. 
Va detto che da qualche mese qualcosa sta cam-
biando e più di un’amministrazione si sta organiz-
zando, con la promozione di convegni per la pre-
sentazione di delibere agli addetti ai lavori e alla 
cittadinanza, perciò guardiamo avanti con fiducia, 
concordi con quanto diceva A. Lincoln: “Il lato mi-
gliore del futuro è che arriva un giorno alla volta”.

*Direttiva n. 10/2018 dell’Assessore all’Urbanistica di Ro-
ma Capitale

I Comuni devono emanare una delibera 
di Consiglio Comunale, nella quale 
vengano indicati gli interventi 
specifici consentiti dalla norma 
regionale nelle zonizzazioni vigenti 
del piano o in ambiti territoriali, ai 
sensi della legge regionale 7/2017.


