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Tremonti chiede approfondimenti sul decreto che riforma il contenzioso nei contratti pubblici

Direttiva ricorsi, arbitrati e sanzioni in bilico

invio sul filo di lana per la riforma

del contenzioso sugli appalti. A sor-
presa, dopo che il decreto che recepisce
la direttiva ricorsi era stato inserita nel-
I’ordine del giorno del Consiglio dei mi-
nistri del 12 marzo, il provvedimento &
stato stralciato.

Il ministero dell’Economia ha chiesto
una settimana per valutare meglio I’impat-
to economico della manovra: a rischio
restano le norme sull’arbitrato e quelle
che istituiscono le sanzioni pecuniarie al-
ternative all’inefficacia del contratto che
ammontano al 2,5% dell’importo di ag-
giudicazione. In entrambi i casi, 1 tecnici
di Tremonti vogliono vederci chiaro sui
costi effettivi per la pubblica amministra-
zione. Si tratta insomma di «pesare» me-
glio I'arbitrato, di capire se effettivamen-

te come sostiene il ministero delle Infra-
strutture la riforma non comportera un
aumento di spesa. Il rinvio testimonia che
nel Governo lo scontro sugli arbitrati &
ancora acceso (ra i sostenitori del ripristi-
no totale della giustizia privata e chi vuo-
le invece cancellare I’istituto, approfittan-
do anche degli scandali. che hanno fatto
riparlare di «parcelle d’oro» anche in se-
guito alle inchieste sui lavori del G8.

Cosi come in bilico restano le sanzioni
pecuniarie alternative all’inefficacia del
contratto: secondo indiscrezioni, I’Econo-
mia vorrebbe che fossero limitate a casi
residuali, in modo appunto da non grava-
re pesantemente sulle casse delle ammini-
strazioni pubbliche.

Se il decreto sara approvato dal Consi-
glio dei ministri, previsto per il 19 mar-

zo, dovra poi affrontare una corsa contro
il tempo per essere firmato da Napolita-
no il giorno dopo, prima che scada la
delega.

I CONTENUTI

Il decreto rappresenta un’ulteriore ri-
forma delle liti negli affidamenti pubbli-
ci, che va spesso al di la del semplice
recepimento della direttiva ricorsi.

Diventano fondamentali, ad esempio,

le comunicazioni tra impresa e stazione
appaltante. A partire dalla comunicazione
di aggiudicazione definitiva. I 35 giorni
di sospensione dalla firma del contratto
partono da li. E in particolare dalla data
dell’ultima comunicazione inviata all’ulti-
mo concorrente.

Anche 'impresa ha i suoi oneri: deve
avvisare la stazione appaltante dell’inten-
zione di proporre ricorso, anche se solo
nel caso in cui si contesti la gara.

Viene rafforzato 1’accordo bonario sul-
le riserve che diventa obbligatorio prima
di andare in arbitrato o al Tar. La versio-
ne definitiva ha eliminato il mediatore
unico, fonte di incremento dei costi. Ma
ha aperto la strada alla partecipazione di
architetti e ingegneri alle commissioni mi-
ste per appalti oltre 1 dieci milioni. Nei
processi diventano piu veloci i termini
per impugnare i bandi, e pit severe le
sanzioni. #

| due strumenti sotto osservazione

1 Arbitrati negli appalti

2 Sanzioni pecuniarie per la Pa
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Il Comune lancia un sito web per le pratiche edilizie abbattendo i costi per i bolli di segreteria

A Bergamo saldi sulla Dia: on line costa solo 70 euro

DI MASSIMILLANO CARBONARO

230 euro. L’iniziativa & del Comu-
ne di Bergamo che lancia un nuovo
portale per presentare le dichiarazioni di
inizio attivita, ma anche la comunicazione
di inizio e fine lavori e/o altre istanze come
quelle del commercio. E per spingere il suo
utilizzo prevede forti sconti nei bolli di
segreteria: sul web il costo di una Dia
scende da 300 a 70 euro. Il meccanismo
prevede I'impiego della posta elettronica
certificata (Pec), per I'invio del materiale e
della carta regionale dei servizi (la tessera
sanitaria) per autenticare la propria identita.
Al bando la carta: generalmente 1 sistemi
georeferenziati consentono la consultazio-
ne dell’archivio edilizio, un estratto dello
strumento urbanistico in vigore, la prenota-
zione di un appuntamento con lo sportello
dell’edilizia privata. Nei casi piul fortunati &
possibile anche verificare il punto in cui la
propria pratica ¢ arrivata durante I'iter urba-
nistico. Ma il Comune di Bergamo ha fatto
un passo avanti. Non viene meno il tradizio-
nale servizio allo sportello, ma si ¢ scelto di
semplificare le procedure scegliendo la via
digitale attraverso un sistema informativo
geografico integrato (Sigi). «Continueremo
a fornire i servizi tradizionali — ha spiegato
Passessore all’'Innovazione tecnologica,
Marcello Moro —, ma la mole di lavoro
allo sportello si alleggerira e il mancato
incasso per gli sconti sui bolli sara pareggia-
to dal risparmio di personale dedicato».

P resenti la Dia on line? Risparmi

Napoli,
firmato Scape-Soler

g

DIA
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.
Frena l'attivita della prima stazione appaltante

Il crollo gia si vede:
avvisi giu del 19%

DI ALESSANDRO LERBINI

ciolarsi. Non si arresta la caduta dei
bandi di lavori: dopo il record negati-
vo registrato ’anno scorso, il 2010 si e
aperto con nuove perdite. In questi primi
due mesi, infatti, sono stati promossi
2.935 bandi per un importo di 3,505 mi-
liardi: nel confronto con lo stesso periodo
dell’anno il numero degli avvisi perde il
19,7% e il valore I’8 per cento.
In flessione anche la quantita di aggiudi-
cazioni (-10%) che tengono comunque sot-
to I’aspetto degli importi (+6,9%).

I 1 mercato degli appalti continua a sbri-

STAZIONI APPALTANTI

Secondo i dati dell’Osservatorio Cre-
sme Europa Servizi, solo le Regioni (34
gare, +21,4%) e la sani-
ta  pubblica (160,
+23,1%) hanno incre-
mentato il numero di av-
visi. Rimangono alla
“parl” (stessa quantita
del primo bimestre
2009) le ferrovie (38),
le concessionarie del-
I’ Anas (30) ¢ 1 consorzi
di bonifica ¢ migliora-
mento fondiario (17).
Le amministrazioni co-
munali perdono invece
il 20% (1.686 appalti),
le Province il 42%
(275), le aziende specia-

Bandi di lavori, gen-febb 2010

Fonte: Cresme Europa Servizi

calo dell’11%) per le opere con valore
compreso tra 15 e 50 milioni. Non cono-
scono crisi invece i maxilavori oltre i 50
milioni che sono stati, tra gennaio e febbra-
io, 11 (+37%) per 1,1 miliardi (+31%).

Per le piccole opere, la fascia piu pena-
lizzata ¢ quella che prevede la trattativa
privata, ovvero fino a 500mila euro, che
totalizza 766 gare (-41%) per 222 milioni
(-39.8%).

AREE GEOGRAFICHE

La Sicilia ¢ 1a Regione che ha beneficia-
to maggiormente della pubblicazione di
nuovi bandi e dei valori messi in gara.
Nell’isola, infatti, sono state promosse
423 opere (+18%) per 513 milioni
(+320%). Nella graduatoria regionale se-
guono la Lombardia con 332 appalti
(-12%) per 484 milioni
(-10%), la Campania
con 358 avvisi (-25%)
per 382 milioni (-20%),
il Lazio con 160 bandi

Per il numero (-25%) per 331 milioni

dei bandi (+101%) ¢ il Piemonte
) con 174 opere (-42%)

La flessione per 315 milioni (-13%).

dei valori

Per i bandi AGGIUDICAZIONI

della sanita Nei primi due mesi
del 2010 sono state ap-
paltate 2.051 opere, il
10% in meno rispetto
allo stesso periodo del-

I’anno scorso. Sale in-

Le opere
aggiudicate

i P11% (192), Uedili-
zia abitativa il 10% (67) e I’ Anas (si veda
I"articolo a lato) il 70% (51 gare).

Le Regioni si confermano in attivo
anche per quanto riguarda i valori messi
in gara: 246 milioni, +38 per cento. Mi-
gliorano il dato dei primi due mesi del
2009 anche le aziende speciali (433 mi-
lioni, +12,9%) e le ferrovie (93,6 milio-
ni, +11%). Tra gli enti che perdono, le
Province passano da 496 a 127 milioni
(-74%), le aziende ospedaliere e le Asl
da 466 a 376 milioni (-19%), 1 Comuni
da 1,115 miliardi a 1,04 miliardi
(-6,7%), I’Anas da 90 a 64 milioni
(-27,9%).

CLASSI D'IMPORTO

I segni “meno”, presenza costante dei
piccoli e medi appalti, comincianoc a intac-
care anche le fasce piu alte. Passa in nega-
tivo la classe tra cinque e 15 milioni, dove
sono stati promossi 60 bandi (-26%) per
495 milioni (-24%). Pii1 bandi (23, cresci-
ta del 4,5%) ma meno ricchi (543 milioni,

vece di quasi tre punti
il ribasso medio, passato dal 21,4% al
24,2 per cento. Sono le concessionarie
dell’Anas ad affidare i lavori con lo
sconto pit alto: il 26,8 per cento. Seguo-
no le aziende speciali (26,7%), |’ Anas
(26,2%) e la sanita (25,5%). Gli sconti
piu bassi si riscontrano invece presso le
Regioni, dove si aggiudica a una media
del 17,9 per cento.

TOP TEN FEBBRAIO

Il bando piti ricco del mese scorso € la
ripubblicazione dell’Eni per la progetta-
zione e I’esecuzione dei lavori di installa-
zione di un sistema offshore di produzio-
ne, trasporto e trattamento di idrocarburi
nel Canale di Sicilia, al largo di Gela,
dal valore di 250 milioni. Di rilievo an-
che 'avviso Sitaf (118 milioni) per lo
scavo della galleria di sicurezza dal km
12,875 (imbocco in naturale lato Italia)
al km 6,495 (termine camerone di smon-
taggio «Tbm») del tunnel del Frejus. =

© RIPRODUZIONE RiSERVATA
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I fondi ordinari per il 2010 rimangono a zero: addio a miniappalti e manutenzioni straordinarie

Anas, piccole imprese a rischio

Le gare per le autostrade in scadenza non consentiranno di coprire il buco

1 Governo non reintegrera i fondi ordinari
per gli investimenti Anas, fissati a zero per
quest’anno dalla Finanziaria 2010 (rispetto
ai 1.260 milioni del 2009). E la fonte
alternativa ipotizzata dalla stessa Finanziaria, la
messa in gara gia entro il 31 marzo delle tre
concessioni autostradali in scadenza entro fine
2014, non sara in grado di fornire risorse in
tempi rapidi, sicuramente non quest’anno.

Dunque ¢ ufficiale: nel 2010 spariranno dal
mercato gli appalti Anas da risorse ordinarie,
tutti appalti medio-piccoli, da poche centinaia di
migliaia di euro a qualche decina di milioni.

A rischio sono cosi le piccole imprese che
basano buona parte del loro fatturato sui lavori
stradali dell’Anas, € ce ne sono a centinaia. I
loro portafogli hanno breve durata, senza nuove
aggiudicazioni andranno a secco nel giro di 8-10
mesi. Imprese che fra I’altro, in grande maggio-
ranza, non sanno ancora nulla dell’“appalto ze-
ro” in arrivo, perché I’Ente strade sta ancora
pubblicando bandi coperti dalle risorse residue
2009. C’¢ chi prova la strada dell’estero, ma si
tratta di iniziative sporadiche € minori. =

SERVIZI ALLE PAGINE 2-6
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1Ente strade potra utilizzare i fondi speciali (Fas e Fest) e il project financing, ma non avra risorse per gli interventi ordinari (nel 2009 1,5 miliardi)

Bandi Anas per 3,7 miliardi, ma solo maxiopere

Tensione Ciucci-Matteoli sui finanziamenti azzerati - Ci sono ancora residui dell’ anno scorso poi i miniappalti finiranno

DI ALESSANDRO ARONA

orse non accadra
subito, perché nel-
le competenze del-
I’Anas sono rima-
sti 259 milioni di euro anco-
ra non impegnati dal Piano
2009. Ma fra un paio di
mesi spariranno i bandi di
piccola e media dimensione
del’Ente strade, piccole
opere e manutenzione stra-
ordinaria. Per tornare non
prima della meta del 2011.
Un vuoto che rischia di
mettere in crisi migliaia di
piccole e piccolissime impre-
se specializzate in lavori stra-
dali e abituate da anni a lavo-
rare con I’Anas (si veda a
pagina 5).

CIUCCI-MATTEOLI

Ormai tende a diradarsi il
velo di nebbia che aveva av-
volto da settembre a oggi la
vicenda dei fondi azzerati
dalla Finanziaria: dai 1.260
milioni del 2009 (lievitati a
1.473 nel piano annuale ap-
provato nel giugno scorso) il
Governo e poi il Parlamento
hanno portato a zero le risor-
se per gli investimenti (nuo-
ve opere e manutenzioni stra-
ordinarie).

Il presidente dell’Anas
Pietro Ciucci, nel corso di
un’audizione in Parlamento,
ha ricordato che «la Finanzia-
ria non prevede nuove risor-
se per i progetti Anas da av-
viare nel 2010». Aggiungen-
do che «il governo sa che
abbiamo bisogno di almeno
un miliardo di euro». Ciucci
ha spiegato che «c’¢ una
grande urgenza di investi-
menti per la manutenzione
straordinaria», basti pensare
— ha ricordato — «alle alluvio-
ni e alle frane degli ultimi
mesi. Per questo abbiamo bi-
sogno che il flusso finanzia-
rio non si interrompax. Per la
manutenzione ordinaria (par-
te corrente del bilancio) la
Finanziaria ha stanziato 308

milioni, che sono pit dei 270
dello scorso anno ma che
I Anas reputa del tutto insuf-
ficienti rispetto a un fabbiso-
gno per quest’anno stimato
in 550 milioni.

Il ministro delle Infra-
strutture Altero Matteoli
ha pero risposto a muso du-
ro: «Proprio per consentire
ad Anas di trovare risorse —
ha detto — il Governo ha ac-
cettato di inserire un emenda-
mento alla Finanziaria che
va in questo senso: ora Anas
lo deve fare, ci sono norme
che vanno rispettate». Il rife-
rimento ¢ al comma della Fi-
nanziaria 2010 che impone
all’Anas di mettere in gara
entro il 31 marzo le conces-
sioni autostradali in scaden-
za entro il 31 dicembre 2014.

Ma l’operazione ¢ molto
complessa, come spieghiamo
nel servizio qui sotto, incerta
nei tempi e negli introiti, e
nessuno crede davvero che
da queste gare possano arri-
vare nel 2010 le risorse in
grado di dare continuita agli
appalti ordinari Anas. La con-
ferma ci viene da autorevoli
fonti del ministero delle In-
frastrutture: «Il problema fon-
di — spiegano — ¢ ben presen-
te al Ministro, che I’ha su-
bito da Tremonti. Sappiamo
bene che le gare sulle conces-
sioni non porteranno soldi
quest’anno. Matteoli cerche-
ra ancora in tutti i modi di
trovare una soluziones.

BANDI DEL BIMESTRE

Gia nei primi due mesi del-
I’anno i bandi dell’ Anas han-
no subito un calo verticale:
da 172 a 51 il numero di
avvisi, da 90 a 64,9 milioni
gli importi, i dati pill negati-
vi tra le principali stazioni
appaltanti del Paese (si veda
la tabella qui sopra). Al mo-
mento (scadenza dal 17 mar-
7o in poi) ci sono ancora 17
bandi Anas aperti, per un va-
lore di 22,9 milioni di euro
(media: 1,34 milioni). Ma si
tratta degli ultimi residui del-
le risorse 2009, a cui si ag-
giungeranno nei prossimi me-
si nove bandi sempre del Pia-
no dello scorso anno, ma di
importo medio molto superio-
re (29 milioni, si veda la pri-
ma parte del tabellone a de-
stra).

GRANDI OPERE IN GARA

In realtd non si pud dire
che il 2010 sara un anno ad
appalto zero per 1’Anas, ma
si trattera soltanto di grandi
opere. Vanno infatti a matu-
razione una serie di interven-
ti finanziati con risorse spe-
ciali: i fondi Fas nazionali (il
piano Matteoli del 26 giugno
2009), 1 piani regionali Pon
con fondi europei, oltre a
quattro interventi in project
financing.

La tabella qui sopra & la
previsione ufficiale del-
I’ Anas su tutte le opere che
potranno essere appaltate nel
2010. Si tratta di 23 interven-
ti, con importo oscillante da

3,7 a 815 milioni di euro, e
una media di 162 milioni.

Se davvero andra cosi, sa-
ra in termini di importi un
anno positivo per 1’Anas, il
valore piu alto dal 2004 (allo-
ra 4,6 miliardi grazie ai maxi-
lotti della Salerno-Reggio) e
superiore ai 3,6 miliardi del
2008 ¢ 3,2 del 2009. Ma co-
me numero di bandi ci sara
un crollo totale: dai 796 avvi-
si 2008 e 751 nel 2009 a soli
23, da un importo medio nel-
I'ultimo biennio di 4,4 milio-
ni per appalto a 162 milioni.
Insomma, per il mercato sara
una rivoluzione totale. =

Lavori pubblici
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! dati ufficiali dell’Anas

sugli interventi (investimenti e manutenzione straordinaria) appaltabili nel 2010

Regione Ss Intervento Importo progetto
Residuo contratto di programma 2009
Tronco Antrodoco-Navelli: adeguamento tratto S.Gregorio-S.Pio delle Camere
Abruzzo Y dal km 45+000 al km 58+000 76.859.000
Emilia 6 Variante alla statale in corrispondenza dell’abitato di Bocco in comune di 6 000
Romagna 3 Casina (Re) - Lavori di completamento dal km 88+600 al km go+104 4-474
Lazio 675 Rampe dello svincolo dal Porto di Civitavecchia alla Sp Braccianese 8.593.000
P Lotto 8° - 1° stralcio. Lavori di completamento del tratto compreso tra la
Sicilia 626 Contrada Callara e la Contrada Cipolla dell’estesa di km 3+839 8.200.000
Toscana 67 Varianti in localitd Anchetta - Ellera - Compiobbi e Girone. 2° stralcio 5.433.000
Sardegna 131 Tratto km 23+885 e 32+412 Nuraminis. Sovrappasso sulla Ss 131 3.700.000
Toscana Si-Fi Lavori per la messa in sicurezza dal km o0+000 al km 56+516. 1° stralcio 20.000.000
Valle 5 Lavori di sistemazione tra Etroubles e l'innesto autostrada per il traforo del 50.225.066
d’Aosta / San Bernardo. Variante agli abitati di Etroubles e Saint Oyen -225-9
; Completamento e ottimizzazione della Torino-Milano. Interconnessione tra le
Piemonte 32 Ss 32 e la Sp 299 - Tangenziale di Novara - Lotto V 52:500.000
Totale 259.984.966
Fas
Calabria {;\g_RSealeig Macrolotto 4 - Parte 2° - Lavori di ammodernamento e adeguamento al tipo 000.000
Calabﬁi 1/a delle Norme Cnr/80o dal km 270+700 al 286+000 (1° stralcio) 343-000.
Calabria A3 Salerno-Reggio Calabria: nuovo svincolo di Eboli al km 31+600 22.000.000
Calabria A3 Salerno-Reggio Calabria: svincolo di Laureana Borrello al km 377+750 25.000.000
. Salerno-Reggio: tronco 3, tratto 1, lotto 3, stralcio 2 (km 320+400-331+400
Calabria A3 svincolo Lamezia T.-Torr. Randace) - Integrazione a seguito rescissione 80.000.000
. Licodia Tronco svincolo Regalsemi-innesto Ss 117-bis: stralcio 2° - Tratto B: da fine
sicilia Eubea variante Caltagirone (km 12+470) a innesto Ss 117-bis (km 20+220) 132.000.000
Abruzzo I?’i6c?ente Dorsale Amatrice - Montereale - L’Aquila - Lotto 4° (Sv. Marana-Cavallari) 76.449.000
Totale 678.449.000
Pon reti e mobilitad 2007-2013
. Licodia Tronco svinc. Regalsemi-inn. Ss 117-bis: Il stralcio funzionale - Completamento -
sicilia Eubea Tratto A da sv. Regalsemi (km o+000) a variante Caltagirone (km 3+700) 110.000.000
Calabria Ilc?rﬁca Megalotto 4 - Raccordo tra la A3 Sa-Rc e la Ss 106 Firmo-Sibari 180.103.000
: Tronco Gravina-Bari: tratto da fine variante di Toritto a Modugno tra il km
Puglia 96 105+705 € il km 114+750, compresa la variante di Palo del Colle 81.200.000
; Tronco: Bari-Taranto - Completamento funzionale e messa in sicurezza tra il
Puglia 100 km 7+200 € il km 44+500 39.000.000
Totale 410.303.000
Finanza di progetto
Campania 372 Collegamento autostradale Caianello-Benevento (circa 61 km) 572.100.000
. Autostrada Ragusa-Catania: colleg. tra la Ss 514 di Chiaramonte e la Ss 194
sicilia 514195 Ragusana dallo svincolo con la Ss 115 allo svincolo con la Ss 114 815.400.000
Marche - Collegamento porto di Ancona alla grande viabilita £479.800.000
Emilia .
Romagna Raccordo autostradale Campogalliano-Sassuolo 506.000.000
Totale 2.373.300.000
Totale complessivo 3.722.036.966
Fonte: Anas
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Bandi di lavori pubblici, totale Italia gennaio-febbraio 2010, diviso per stazioni appaltanti
Gennaio-febbraio 2009 Gennaio-febbraio 2010 Var. %

Numero Importo Numero Importo Numero Importo
Amministrazioni centrali 160 90.000.840 162 308.437.984 1,3 242,7
Amministrazioni territoriali 3.218 3.149.189.978 2.551 2.482.773.243 -20,7 -21,2
di cui:
Comuni 2.112 1.115.278.301 1.686 1.040.397.994 -20,2 -6,7
Province 474 496.768.260 275 127.644.500 -42,0 74,3
Regioni 28 178.344.379 34 246.065.484 21,4 38,0
Aziende speciali 217 383.828.831 192 433.152.288 -11,5 12,9
Sanita pubblica 130 466.038.352 160 376.281.131 23,1 -19,3
Edilizia abitativa 75 80.257.688 67 72.436.988 -10,7 -9,7
Universita 31 37.269.397 17 39.884.265 -45,2 7,0
Comunita montane 28 7.463.997 15 10.529.125 -46,4 41,1
Enti per 'industria 7 17.481.849 12 7.525.095 71,4 -57,0
v weossss v popes oo
Enti di previdenza 9 2.218.295 10 5.485.825 11,1 147,3
Imprese a capitale pubblico 265 563.118.495 204 704.072.187 -23,0 25,0
di cui:
Ferrovie 38 84.187.337 38 93.632.908 0,0 11,2
Anas 172 90.019.423 51 64.935.795 703 -27.9
Concessionarie 30 201.128.406 30 200.475.079 0,0 -0,3
Altri enti 2 5.596.143 8 4.569.275 300,0 -18,3
Totale 3.654 3.810.123.752 2.935 3.505.338.514 -19,7 -8,0
Fonte: Cresme Europa Servizi
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Primo prezzario appalti in Toscana

DI SILVIA PIERACCINI

prezzi fai-da-te, o della ricer-

ca di un “faro” per fissare la
base d’asta. Per la prima volta, la
Toscana si dota di un prezzario
dei lavori pubblici, che dovra esse-
re utilizzato dalle stazioni appal-
tanti nella elaborazione dei capito-
lati, nella definizione degli impor-
ti a base di gara e per valutare
I’anomalia delle offerte. Nel caso
non intendano applicarlo, le stazio-
ni appaltanti dovranno fornire mo-
tivazione.

Il prezzario, previsto dalla leg-
ge toscana 38/2007 sui contratti
pubblici e articolato in sezioni pro-
vinciali, & stato messo a punto
dall’Osservatorio regionale sui
contratti pubblici in collaborazio-
ne con Unioncamere Toscana e
Collegio degli ingegneri della To-
scana, e approvato dalla Giunta
regionale il 1° marzo scorso. En-
trerd in vigore il 27 aprile prossi-
mo (per le opere con documento
preliminare ancora da approvare)
e 1 prezzi in esso contenuti (450
voci riferite a un cantiere per la
costruzione di un’abitazione di
cinquemila metri cubi, che preve-
de normali difficolta d’esecuzio-
ne) avranno validita fino al 31
dicembre prossimo, anche se po-
tranno comunque essere utilizzati
fino al 30 giugno 2011.

Per adesso il prezzario sara vin-
colante solo per le stazioni appal-
tanti della provincia di Firenze
(perché solo la Camera di commer-
cio fiorentina lo ha validato), men-
tre sara facoltativo per quelle del-
le altre Province che pero, se deci-
deranno di adottarlo, rimarranno
vincolate, per quello specifico ap-
palto, anche nel caso di successi-
va pubblicazione del prezzario re-
lativo al proprio territorio. La Re-
gione assicura infatti che, nei pros-

In Toscana finisce 1’era dei

simi anni, ogni Provincia sara do-
tata di propri prezzi. «Il prezzario
¢ un passaggio fondamentale per
assicurare trasparenza, regolarita
e semplificazione negli appalti
pubblici», afferma la Regione.

IL PRIMO

Fino a oggi, in Toscana, le sta-
zioni appaltanti si sono arrangiate
come potevano. Una ricognizione
fatta dall’Osservatorio appalti re-
gionale, in vista proprio dell’elabo-
razione del prezzario, ha svelato
che il 64% delle stazioni appaltan-
ti utilizza in via esclusiva un prez-
zario di terzi, solitamente quello
degli ingegneri o del provveditora-
to alle Opere pubbliche della To-
scana (entrambi basati sugli stessi
dati e sugli stessi criteri per ’ela-
borazione dei prezzi); mentre solo
il 5% delle stazioni appaltanti si
affida esclusivamente a un prezza-
rio fatto in casa. Il 10% degli ope-
ratori dichiara invece di ricorrere
ad altre modalita di rilevazione
dei prezzi (listini dei produttori,
prezzi correnti locali, prezzi conso-
lidati in lavori precedenti, riviste
specialistiche), senza far riferimen-
to a prezzari esistenti.

Nella maggior parte dei casi,

La Regione
vara un elenco
prezzi in vigore
da fine aprile
Sara vincolante
per Firenze ma
altre province
potranno
seguirlo

comunque, le stazioni appaltanti
toscane finora hanno combinato
strumenti diversi (prezzari di ter-
71, fatti in proprio, altri canali di
rilevazione): nell’86% dei casi ri-
corre 'utilizzo di prezzari di terzi,
mentre nel 23% compare il prezza-
rio fatto in casa e nel 14% dei casi
altre modalita di rilevazione.

Nell’elaborazione del prezzario
la Toscana ha deciso, in ossequio
alla trasparenza, di rendere eviden-
te il sistema della formazione dei
prezzi attraverso pubblicazione
delle analisi delle opere compiute,
che evidenziano I’incidenza delle
risorse umane e il costo della sicu-
rezza. Gli oneri della sicurezza,
strumentali alla esecuzione in sicu-
rezza delle singole lavorazioni, so-
no stati individuati come quota-
parte delle spese generali, € sono
dunque compresi nel costo del-
I’opera. Progettista e coordinatore
per la sicurezza saranno poi chia-
mati a individuare nel piano della
sicurezza quei costi non compresi
nel prezzo unitario della singola
lavorazione, ma inseriti nell’im-
porto totale dell’appalto e non sog-
getti a ribasso. =

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Alcuni esempi dal prezzario Toscana (importi in euro)
Voce Prezzo
ﬁqcectira(j%per cemento armato tondo dia- 0,72 al kg
Cemento resistenza elevata tipo 52,5 92,4 al tn
Gilestuzeo progoneaonato dasse g, 4 me
Mlle per, Mutture preconfziona . 50 aim

Prezzari opere pubbliche
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I dati di Itaca sulle ispezioni: nel 2008 monitorato solo il 18% dei cantieri con pit di tre operai

Sicurezza, ancora pochi controlli

Irregolarita in un caso su due — Pronte le linee guida per gli impianti elettrici

DI GIUSEPPE LATOUR

n’ispezione ogni

cinque cantieri e

un cantiere irre-

golare ogni due.
Sono 1 dati che fotografano i
controlli Asl del 2008, presen-
tati a Roma nell’ambito del
convegno Itaca sulla sicurezza
nei contratti pubblici. E che de-
nunciano il preoccupante stato
di disapplicazione delle molte
regole italiane in tema di sicu-
rezza. Un’applicazione parzia-
le che, perd, non riguarda solo
gli operatori ma parte dalle
stanze del Ministero. I lavori
per la preparazione dei decreti
attuativi del testo unico in vigo-
re da agosto, infatti, stanno par-
tendo soltanto in questi giorni,
ma con estrema lentezza.

| CONTROLLI

Il trend del numero di con-
trolli & piuttosto positivo. Basti
pensare che nel 2008 sono sta-
te superate le 50mila ispezioni,
mentre soltanto nel 2001 erava-

mo a poco piu di 20mila. Dai
numeri, perd, emergono due
tendenze chiare. I.a prima ¢
che i controlli sono uno stru-
mento efficace solo in parte.
Le visite nel 2008 hanno coper-
to il 18% dei cantieri notificati.
Ma questi sono solo una parte:
la pratica di non effettuare la
notifica & purtrop-

Commissione consultiva che
avra il compito di preparare i
decreti. Tutti la descrivono fer-
ma, impegnata a darsi delle re-
gole procedurali. Non si lavora
quindi sulla patente a punti, an-
nunciata ma molto lontana da
una definizione, anche di mas-
sima.

E i punti da

po diffusa. A que-
sto poi va aggiun-
to che 1 microcan-
tieri sotto i tre la-
voratori non rien-
trano nell’ obbligo.
I cantieri effettiva-
mente ispezionati,
quindi, sono molto

A rilento
I'attuazione
del Tu: ferma
la patente

a punti

emendare o anco-
ra da applicare
nella norma sareb-
bero molti. Come
evidenzia Marco
Masi, coordinato-
re del Gruppo di
lavoro sulla sicu-
rezza e appalt di

pochi.  Pesante,
poi, il dato sulle irregolarita: il
45 per cento.

IL TESTO UNICO

E non consola lo stato dei
lavori per la preparazione delle
norme attuative del Testo uni-
co. «Siamo in alto mare». E la
frase che circola tra gli addetti
ai lavori, quando si parla della

Itaca. «<Molte nor-
me sono rimaste sulla carta,
come [’articolo 5 che istituisce
una cabina di regia presso il
Ministero. O Darticolo 12 che
creava il cosiddetto interpello
aperto alle associazioni di cate-
goriax.

«Sono poi in scadenza le nor-
me relative allo stress lavoro
correlato», continua. A partire

dal primo agosto del 2010, in-
fatti, nelle dichiarazioni di valu-
tazione del rischio dovra esse-
re inserito anche questo ele-
mento. Per allora dovranno es-
sere pronte delle linee guida,
redatte proprio dalla Commis-
sione. Linee delle quali, per
adesso, non si sa nulla. Criti-
che, poi, sull’articolo 89, dove
si stabilisce che nei cantieri pri-
vati il responsabile dei lavori
pud essere il committente: «In
questo modo & possibile affida-
re responsabilita grandissime
alla signora Maria».

In questa situazione giocano
un ruolo chiave gli interventi
interpretativi, come le linee
guida di Itaca. Le ultime nate
riguardano la sicurezza negli
impiant elettrici. «E uno stru-
mento che nasce come guida
pratica per gli uffici tecnici del-
le Pa», spiega Daniela Scac-
cia, componente del Gruppo
sulla sicurezza e gli appalti di
Itaca.=

© RIPRODUZIONE RISERVATA

§ www.itaca.org

Sicurezza nel cantiere
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Matteoli disponibile a rivedere il regolamento appalti per risolvere il nodo della qualificazione

Trattativa sui lavori specialistici

L’Ance stima l'impatio sull'attrezzatura - La Finco vuole partecipare al tavolo

PAGINA A CURA DI VALERIA UVA

n mese in pitt

al regolamen-

to di attuazio-

ne del codice
appalti. Dopo I'incontro a
Porta Pia con alcuni dei
principali rappresentanti del
mondo dell’edilizia (dal-
I’Ance a Confindustria, da
Federcostruzioni a Oice e
alle stazioni appaltanti co-
me Anas e Ferrovie) il mini-
stro delle Infrastrutture, Al-
tero Matteoli, ha deciso di
dare un mese di tempo al
tavolo tecnico ministero-as-
sociazioni per intervenire
sul regolamento di attuazio-
ne.

In ballo, dopo il parere
del Consiglio di Stato (si
veda il numero precedente
di «Edilizia e Territorio»)
¢’¢ in primo luogo la que-
stione dell’allegato Al che
prevede un elenco obbliga-
torio di attrezzature per qua-
lificarsi in alcune categorie
specialistiche e alza in alcu-
ni casi la soglia all’8% ri-
spetto al fatturato (si veda
I’elenco a fianco). L’ Ance
ha consegnato a Matteoli
uno studio sull’impatto di
questo provvedimento. Se-
condo I’associazione guida-
ta da Paolo Buzzetti (che
rappresenta la posizione del-

le imprese generali che te-
mono di perdere parte delle
qualifiche) lallegato pro-
durrebbe un «effetto distor-
sivo» per via dell’obbligo
di formare un’Ati verticale
quando I’importo delle ope-
re speciali supera il 15%
del totale dei lavori con un
numero molto ristretto di
imprese superspecializzate.
E a supporto della proprio
tesi I’ Ance cita anche I’ Au-
torita di vigilanza che la-
mentava nella Relazione
2009 gia «una concentrazio-
ne delle quote di mercato in
capo a pochi operatori».

Ma sull’opera di media-
zione del Ministero pesa la
posizione della Finco (indu-
stria costruzioni, schierata a
difesa delle categorie spe-
cialistiche): «Non eravamo
presenti all’incontro con il
ministro — precisa la presi-
dente Rossella Giavarini —
e non siamo neanche stati
invitati ai successivi incon-
tri € non capiamo perché
visto che rappresentiamo
quattromila imprese, molte
delle quali direttamente inte-
ressate al tema». La Finco
quindi ha chiesto al Ministe-
ro di essere integrata.

L’ associazione vede con
preoccupazione anche I'arti-
colo 85 del regolamento,
una norma che consente al-

Pappaltatore di utilizzare
parte dei lavori subappaltati
per qualificarsi sempre nel-
le categorie specialistiche.

Intanto il 18 matzo & pro-
grammata 1’assemblea del-
P Aif (Associazione impre-
se di fondazione) dove si
tentera di trovare una media-
zione. L.’ associazione infat-
ti rappresenta gli interessi
di una categoria specialisti-
ca (la OS21 pali e fondazio-
ni) per la quale ¢ prevista
sia Iattrezzatura obbligato-
ria che la nuova soglia del-
I’'8 per cento. Ma al tempo
stesso aderisce all’Ance. 11
suo presidente, Massimo
Poggio, si schiera a favore
di una maggiore selezione:
«Mi sembra — spiega — che
con questo elenco si privile-
gino le imprese che lavora-
no e investono in uomini e
mezzi su quelle che fanno i
general contractor persino
in appalti da 300-400mila
euro come accade ora».
L’ Aif ha fatto un sondaggio
tra 1 suoi iscritti: «E abbia-
mo scoperto che chi vera-
mente lavora nel nostro set-
tore non avrebbe difficolta
a raggiungere la soglia del-
I’'8% di attrezzatura sul fat-
turato — aggiunge Poggio —
mediamente, anzi, siamo al
17 per cento».

Poggio dichiara di voler
arrivare a una mediazione:
«Non si pud continuare a
rinviare questo problema in
eterno». La trattativa al Mi-
nistero dovrebbe concluder-
si per meta aprile. L’ obietti-
vo ¢ di arrivare poi a modifi-
care in tempi brevi il testo
per portarlo tra la fine di
aprile e maggio al varo defi-
nitivo del Consiglio dei mi-
nistri. =

Regolamento Il pp
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Imprese per categorie e % del regolamento

Categoria Iscrizioni attr:/;zlgture

0521 - Opere strutturali speciali 3.280 8
0S29 - Armamento ferroviario 178 8
0S20-B - Indagini geognostiche 117 8
0S20-A - Rilevamenti topografici - 8
0G12 - Bonifica 1.118 8
0S14 - Rifiuti 202 8
0S22 - Potabilizzazione 846 8
0G11 - Impianti tecnologici 7.015 2
0S3 - Impianti idrico-sanitari 2.032 2
0S4 - Impianti elettromeccanici 382 2
0S5 - Impianti antintrusione 451 2
0S11 - Apparecchiature strutturali 185 2
0S12-A - Barriere stradali 754 2
0518 - Acciaio e facciate continue 1.219 2
0S25 - Scavi archeologici 302 2
0528 - Impianti termici 3.189 2
0S30 - Impianti elettrici, telefonici 4.806 2
0S34 - Sistemi antirumore 150 2
0S8 - Impermeabilizzazione 703 2
0S13 - Strutture prefabbricate in c.a. 284 2
0S27 - Trazione elettrica 138 2
TOTALE 27.351

Fonte: elaborazioni Ance su bozza Regolamento di attuazione codice dei contrat-
ti pubblici e Rapporto annuale 2008 dell’Autoritad di vigilanza sui contratti
pubblici

Regolamento Il pp
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Trasferimento di edificabilita,
cosi negli Stati Uniti si induce
il privato a tutelare beni e aree

Da oltre trent’anni molti Comuni degli Usa asse-
gnano ai proprietari di aree di tutela ambientale o
di immobili storici, in cambio dell’obbligo di non
intaccare tali beni, «diritti edificatori» trasferibili
altrove o anche liberamente commerciabili.

entre in Italia 1’applica-
zione del meccanismo
del trasferimento dei di-

ritti immobiliari ¢ ancora in via di
sperimentazione (si veda il box nel-
la pagina successiva), in altri Paesi,
Stati Uniti d’America e Spagna, ¢
ormai una prassi consolidata. In par-
ticolare negli Usa, dove per prima
si ¢ sperimentata tale tecnica, ormai
il procedimento si applica regolar-
mente da pitt di 30 anni, anche se
alcuni programmi, come vedremo
di seguito, sono degli inizi del XX
secolo (caso New York), per il per-
seguimento di diversi obiettivi di
natura essenzialmente conservati-
va.

La curiosita intellettuale di ap-
profondire le conoscenze su questo
metodo mi ha portato a effettuare
un periodo di studi presso la San
Diego State University (Ca), dove
grazie ai consigli del prof. France-
sco Forte e con l'aiuto del prof.
Nico Calavita docente di Urban
planning della School of public ad-
ministration and urban studies della
Sdsu, ho cercato, tramite una raccol-
ta mirata di testi e incontri con
studiosi del settore e responsabili
delle agenzie di pianificazione loca-

DI FRANCESCO VARONE

li, di conseguire lo scopo prefisso.

Il presente testo, articolato in
due parti, tenta di illustrare nella
prima, la genesi, gli scopi e le for-
me dei programmi di trasferimento
dei diritti immobiliari, e nella secon-
da, attraverso lo studio di alcuni
casi, ritenuti significativi dallo scri-
vente, le diverse tecniche adottate
nell’applicazione pratica di questo
strumento, con riferimento al conse-
guimento dei diversi scopi per i
quali sono stati formulati e in conte-
sti territoriali profondamente diffe-
renti, dalla grande metropoli alla
contea a bassa densita di popolazio-
ne.

Genesi, scopi, forme

A partire dalla fine degli anni
’60, in molte zone degli Usa, a
seguito del cambiamento dei biso-
gni delle comunita, e in risposta
alle istanze di conservazione, al
controllo degli impatti sull’ambien-
te e al contenimento dello “sprow]”
urbano, i pianificatori hanno comin-
ciato a ridefinire le tecniche del
governo dell’'uso del suolo. Una
grande enfasi ¢ stata posta sulla
protezione degli interessi (della so-
cieta) per quanto riguarda il suolo

attraverso I’esercizio regolato dal
potere politico. Parimenti, anche
Iinterpretazione ~ amministrativa
dei meccanismi di controllo tradi-
zionali dell’uso del suolo sono cam-
biati. Il “comprehensive planning”,
lo “zoning”, il “subdivision regula-
tion”, e le cartografie di piano sono
state implementate tramite speciali
forme di contratti per la zonizzazio-
ne e altre tecniche pill nuove di
gestione del suolo.

Tra queste attivita di transazio-
ne, ¢ emerso un dispositivo di ge-
stione del suolo basato sul princi-
pio che il potenziale di sviluppo dei
suoli privati & in parte un bene co-
mune che il governo puo distribuire
per valorizzare il benessere genera-
le. Questo dispositivo di gestione
del suolo & detto Transfer of deve-
lopment rights (Tdr) ed & basato sul
concetto della separazione del
“potenziale di sviluppo del suolo”
dalla proprieta fondiaria, usandolo
come bene “commercializzabile se-
paratamente”, ed ¢ altresi considera-
to come un mezzo per ottenere un
ritorno equo dell’investimento sul
suolo nei riguardi dei proprietari il
cui ritorno economico altrimenti po-
trebbe essere dimensionato dalle at-
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I CASI ITALIANI: TORINO E RAVENNA

Oggi molti Comuni italiani sono dotati o si stanno dotando di Piani
regolatori generali ispirati alla perequazione urbanistica (Torino, Casalec-
chio di Reno, Ravenna, Reggio Emilia, Piacenza, Parma, Sessa Aurunca,
Agerola). Le tecniche perequative sono, attualmente, ancora in corso di
sperimentazione e spesso devono fare i conti con leggi urbanistiche statali
e regionali non ancora adeguate. La perequazione urbanistica tra I'altro ha
consentito la sperimentazione di vari metodi compensativi tra cui il trasfe-
rimento dei diritti immobiliari applicato nei Prg di Torino e Ravenna, di cui
di seguito se ne descrivono brevemente le caratteristiche.

Nel Prg di Torino del 1995, & stato sperimentato il trasferimento delle
utilizzazioni fondiarie tra aree non contigue. Gli obiettivi del piano sono da
un lato la riorganizzazione della citta attraverso le nuove centralita deno-
minate Spine, dall'altro la valorizzazione del contesto ambientale piu
prossimo ai tessuti urbani. In particolare il meccanismo del trasferimento
delle quantita edificatorie puo6 avvenire in due casi: a) tra le aree destinate
dal Prg a parco (urbano, fluviale e naturale delle colline) e le aree destina-
te a zone urbane di trasformazione (Zut) e aree di trasformazione per
servizi (Ats). L'indice di base assegnato alle Zut & pari a 0,7 mg/mgq, e viene
elevato in alcune zone a 0,8 mg/mg. L'innalzamento degli indici & stabilito
per accogliere in queste zone le densita di trasferimento provenienti dalle
aree a parco; b) nell’ambito delle stesse aree Zut in particolare dalle Spine
1 e 2 alla Spina 3 o Spina centrale, dove sono ammesse le massime
quantita edificatorie (1 mg/mq).

| diritti di trasferimento nelle aree a parco urbano e fluviale vengono
fissati in base a un indice pari a 0,05 mg/mgq. Tali diritti possono essere
trasferiti nelle aree Zut con l'indice di 0,8 mg/mq. Nelle aree a parco
naturale delle colline I'indice é stato fissato nella misura di 0,03 mg/mq e la
quantita edificatoria puo essere trasferita solo nelle Zut di proprieta
pubblica. Una volta trasferito il potenziale edificatorio le aree sono cedute
al Comune gratuitamente (P. Galluzzi, C. Giaimo, 1997).

Nel caso di Ravenna il meccanismo compensativo, previsto nell’'ambito del
Prg del 1993, si proponeva l'acquisizione dei suoli della Cintura verde e
I'attuazione del progetto di riqualificazione della Darsena di citta. Il mecca-
nismo del trasferimento avviene tra le aree comprese nel perimetro della
Cintura verde e quelle della Darsena. In sostanza la quantita edificatoria
(0,1 mgq/mq) assegnata alle zone della Cintura verde, viene trasferita nei
comparti del progetto della Darsena di citta, e le aree vengono acquisite
dal Comune gratuitamente o a prezzi agricoli. Inoltre per incentivare i
proprietari delle aree della Darsena, ad accogliere le superfici utili delle
aree della Cintura verde, il meccanismo prevede un bonus fondiario che si
aggiunge all‘indice di base nella misura incrementale del 15% dello stesso
indice (E. Micelli, 1997).

tivita

regolatrici  (Schnidman, mobiliari permette al mercato di

1978). L’autorita che pianifica e
che usa il Tdr individua le zone di
conservazione (cui viene dato il po-
tenziale di sviluppo da trasferire) e
le zone di trasferimento (cio¢ le
aree che ricevono il potenziale di
sviluppo, quindi la densita trasferi-
bile). 1l trasferimento dei diritti im-

compensare 1 proprietari, di suoli a
sviluppo limitato da particolari pre-
scrizioni, con la vendita della capa-
cita di utilizzazione edificatoria ai
proprietari di zone di trasferimento.
Negli Usa in molte contee e citta, 1
pianificatori da quasi 30 anni stan-
no sperimentando il Tdr. Trattasi,

infatti, di un programma flessibile
usato per svariati obiettivi quali ad
esempio la conservazione degli edi-
fici storici, la protezione delle zone
agricole, degli habitat sensibili
(aree costiere, lacustri, geologica-
mente instabili, a elevate penden-
7e), di aree naturali boscate, per
controllare le densita dello svilup-
po nelle aree con basso grado di
infrastrutturazione del territorio e
per il controllo dello sprowl urbano
(Pruetz, 1992).

Il concetto di trasferimento

La prima questione concettua-
le posta in essere dalla tecnica del
trasferimento della capacita di uti-
lizzazione fondiaria ¢ la provenien-
za dei diritti di sviluppo. Nella dot-
trina legislativa americana emergo-
no due posizioni:

- Quella “tradizionale”, di mas-
sima tutela della proprieta privata,
asserisce che 1 diritti di sviluppo
provengono dal “fondo” stesso co-
me 1 minerali o i raccolti. Questo
atteggiamento implica che il regola-
mento dell’uso del suolo da parte
dell’ Autorita che pianifica viene
percepito come una restrizione per
il proprietario del suolo. L.a conse-
guenza ¢ che la capacita di utilizza-
zione fondiaria consentita diviene
un limite piuttosto che una garanzia
governativa del diritto di edificare;

- Quella “alternativa”, detta
“dall’alto al basso”, evidenzia inve-
ce il ruolo primario dell’ Autorita
nello stabilire, attraverso la pianifi-
cazione, le capacita di utilizzazione
fondiaria generali e di distribuirle,
nell’ambito del territorio oggetto
del piano.

Il meccanismo del Tdr integra
le due posizioni della dottrina legi-
slativa americana. LLa separazione
della proprieta terriera dal diritto
allo sviluppo viene definita da Sch-
nidman la “pietra miliare” della
struttura legale che deve essere co-
struita per giustificare il Tdr come
esercizio di potere politico.

Poiché lo statuto legislativo
statunitense consente la separazio-
ne di questi diritti, cid implica che
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il governo puo regolare, per la salu-
te pubblica, la sicurezza, e il benes-
sere della collettivita, sia I’uso del-
la superficie della proprieta che il
diritto allo sviluppo (Schnidman,
1978).

Gia in precedenza a quanto as-
serito da Schnidman, in un articolo
Kevin Lynch (1975), a proposito
della validita dell’uso del Tdr, affer-
mava che «I diritti di sviluppo sono
resi ora trasferibili, collocabili sul
mercato e soggetti al regolamento
nel tempo e nello spazio. Cosi la
comunita ha un modo molto effica-
ce e flessibile di coordinare investi-
menti pubblici e privati, e puo farlo
con piu equita nei confronti dei
proprietari terrieri. Il diritto allo svi-
luppo ¢ dato a tutti i proprietari allo
stesso modo, una volta stabilita la
quantita totale fattibile, e non ¢ un
diritto che puo essere parzialmente
o non equamente confiscato dalle
regole variabili della zonizzazio-
ne».

Gli scopi del Tdr

Nell’esaminare 1 vari casi stu-
dio, di cui si trattera nella seconda
parte, emergono tre variazioni di
base nell’uso di questa tecnica. Il
Tdr & stato proposto e usato per
conservazione degli edifici storici,
degli spazi aperti/agricoli e come
alternativa allo zoning.

Il Tdr per gli edifici storici

Le prime proposte di trasferi-
mento della capacita di utilizzazio-
ne fondiaria per conservare gli edifi-
ci storici riguardavano il semplice
trasferimento di essa a una proprie-
ta contigua. Le procedure per attua-
re questo tipo di trasferimento era-
no due, o il proprietario della strut-
tura storica vendeva il potenziale
inutilizzato, registrando questa re-
strizione sulla proprieta con un atto
notarile, oppure vendeva sia la parti-
cella di terreno sia 1’edificio al pro-
prietario del lotto contiguo. Que-
st’ultimo nel costruire il suo edifi-
cio aggiungeva alla densita consen-
tita sul suo lotto quella residua del-
I’edificio storico.

Inoltre a seconda delle aree in-

teressate dal Tdr, e in base ai regola-
menti che stabilivano la capacita di
utilizzazione fondiaria vigenti in ta-
li aree, o si rispettava la densita
generale consentita spalmando 1 di-
ritti di trasferimento a pitu edifici,
oppure si poteva eccedere alla capa-
cita di utilizzazione fondiaria con-
sentita, della quantita pari al diritto
trasferito del sito storico. In un pri-
mo momento il trasferimento era
limitato alle aree contigue, di segui-
to si & consentito il trasferimento
dei diritti inutilizzati a proprieta
non contigue. Si formava cosi un
“distretto di piano” nel quale veni-
vano designati sia i siti storici sia di
trasferimento.

Conservazione di spazi aperti

La conservazione di terre agri-
cole o di spazi aperti pud essere
ottenuta con 1’uso del Tdr. Vengo-
no identificate e classificate le zone
di conservazione e le zone di ricevi-
mento dei diritti, queste ultime in
base alla capacita infrastrutturale
ed ecologica presente e futura di
fare fronte alla capacita di utilizza-
zione fondiaria addizionale. Natu-
ralmente le zone di conservazione
subiscono un limite allo sviluppo.
La capacita di utilizzazione fondia-
ria da trasferire puo essere venduta
ai proprietari delle zone di trasferi-
mento permettendo a questi ultimi
di costruire a una maggiore densita.
Ancora una volta la capacita di uti-
lizzazione fondiaria generale del di-
stretto di pianificazione resta la stes-
sa, in quanto essa viene semplice-
mente raggruppata nelle aree pilt
adatte per lo sviluppo.

Alternativa alla zonizzazione

La tecnica del Tdr, ¢ stata sug-
gerita in alternativa allo zoning, a
seguito delle critiche a questo tipo
di strumento in quanto generante
effetti negativi sulla crescita delle
comunita che lo hanno utilizzato
come strumento pianificatorio (Sch-
nidman, 1978).

In tal modo il Tdr diventa una
tecnica di pianificazione con la qua-
le si determina lo sviluppo generale
della comunita specificando, attra-
verso regolamenti e rappresentazio-

ni cartografiche, il tipo di uso del
suolo e le densita previste nel di-
stretto di pianificazione. Con que-
sta tecnica 1 diritti di sviluppo pos-
sono essere distribuiti ai proprietari
terrieri in base: all’estensione della
proprieta, alla cubatura permessa o
in proporzione al valore di mercato
del suolo, sotto forma di crediti.

Le forme dei programmi Tdr

I programmi di Tdr assumono
forme diverse a seconda della loro
applicazione. Se applicati a singole
zone, come ad esempio nei casi di
conservazione di edifici storici, il
programma ¢ denominato “Single
transfer zone”, mentre nel caso in
cui vengono pianificate le zone di
conservazione e quelle di ricevi-
mento dei diritti allora esso ¢ deno-
minato “dual zone program”. Con 1
distretti di trasferimento duali
I’ Agenzia di pianificazione puod gui-
dare lo sviluppo urbano, mentre nel
caso dei distretti singoli sono le
leggi del mercato immobiliare a re-
golare 1 trasferimenti (R.A. John-
ston, M.E. Madison, 1997).

Un’ulteriore differenza tra i
programmi di Tdr & quella che li
distingue in “mandatory — ingiunti-
vi” e “voluntary — volontari” (Pi-
zor, 1986, Gottsegen, 1992).

In un mandatory program di
solito le aree riceventi vengono pre-
ventivamente zonizzate e a tali aree
viene assegnata una bassa “densita
di base” in modo da obbligare i
developers all’acquisto dei “diritti
di sviluppo” per costruire a una
densitd maggiore. In un voluntary
program [’unita trasferita o “credito
di sviluppo” puo essere venduta per
consentire la realizzazione di densi-
ta superiori a quelle stabilite nelle
aree riceventi designate (Gottse-
gen, 1992). I voluntary program so-
no politicamente piu accettabili per-
ché 1 proprietari terrieri nelle aree
che vendono 1 diritti possono tratte-
nere il massimo valore della loro
proprieta, e incamerare oltre ai pro-
venti della vendita anche incentivi
finanziari (bonus) che sono predi-
sposti per facilitare il ricorso al pro-
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gramma.

Naturalmente la scelta del tipo
di programma di Tdr da utilizzare
varia a seconda degli scopi che la
comunita intende raggiungere e
quindi & anche una scelta politica.
Le scelte della forma del program-
ma, basata cio¢ sulla pianificazione
o semplicemente sul caso per caso
implica il ricorso nel primo caso al
“dual zone program” e nel secondo
al “Single transfer zone”. Inoltre la
scelta tra zonizzazione o permessi
singoli varia a seconda che il pro-
gramma sia coercitivo o volontario.
I programmi coercitivi tendono a
zonizzare le aree che vendono e
che ricevono, mentre i programmi
volontari genericamente distribui-
scono 1 permessi secondo una politi-
ca generale. | programmi basati sul-
la zonizzazione necessariamente
hanno aree di trasferimento duale,
poiché questi programmi sono crea-
ti per implementare la zonizzazione
di un’area. Un programma basato
sul permesso usa un’area di trasferi-
mento singola perché riflette uno
schema regolatorio le cui restrizio-
ni si applicano in tutta 1”area pianifi-
cata (R.A. Johnston, M.E. Madi-
son, 1997).

Requisiti di base

Affinché il programma di Tdr
sia valido, deve essere costruito in
base a dei requisiti, definiti da Sch-
nidman “passi basilari”. Tali requi-
siti sono riconducibili a:

1 distretti di pianificazione

La prima decisione da prende-
re riguarda I’estensione dei distretti
di pianificazione da coprire con il
Tdr. 11 principio guida ¢ che il di-
stretto di pianificazione dev’essere
abbastanza grande da consentire il
trasferimento della capacita di uti-
lizzazione fondiaria senza
“caricare”, dal punto di vista urbani-
stico, troppo le aree che circondano
la zona di trasferimento.

1 diritti/crediti da emettere

Il numero e la natura dei diritti
di sviluppo da emettere non deve
superare il massimo carico urbani-
stico del distretto di pianificazione.

[ diritti di sviluppo residenziale pos-
sono essere misurati in termini di
numero di abitazioni unifamiliari
per acro, in numero di appartamenti
con giardino o in numero di apparta-
menti per piano nei grattacieli. In
alternativa possono essere misurati
in base alla superficie consentita
per piano (Far = Floor area ratio). [
diritti di sviluppo per usi commer-
ciali o industriali possono essere
misurati in termini di superficie o
in base alla cubatura consentita.

In alternativa 1 diritti possono
essere commutati attraverso una sti-
ma economica in crediti monetari.
In questo caso pero per facilitare le
transazioni si ricorre alla formazio-
ne di una banca che gestisce la
movimentazione dei crediti, oppure
in alternativa il privato puo effettua-

L’istituto del T'dr

¢ in Usa una strada
obbligata, perché

la Costituzione non
permette 1 vincoli
assoluti su beni ¢ aree

re le contrattazioni autonomamen-
te.

La collocazione dei diritti

Nel caso in cui il Tdr viene
utilizzato per la conservazione di
edifici storici solo 1 proprietari del-
le aree designate come riceventi
possono utilizzare 1 diritti. Quando
il Tdr viene usato per la conserva-
zione di aree agricole o degli spazi
aperti, i proprietari delle aree non
sviluppate (al di fuori delle zone di
conservazione) ricevono il Tdr.
Quando il Tdr viene usato come
alternativa allo zoning, i diritti sono
distribuiti tra tutti i proprietari ter-
rieri del distretto in base all’esten-
sione della proprieta, alle caratteri-
stiche naturali, al valore di merca-
to.

Emissione e tassazione dei diritti

I diritti possono, una volta de-
terminata la natura e il numero,
essere attestati da un certificato si-
mile a un atto notarile. Quando vie-
ne venduto un diritto, la transazio-
ne pud essere registrata unitamente
al titolo di proprieta. Per cio che
concerne la tassazione dei diritti
I’ammontare ¢ diviso in due aliquo-
te: una fissata in base all’uso attua-
le della particella e 1’altra stabilita
in base al potenziale di sviluppo
compreso il valore dei diritti trasfe-
ribili. Quando questi vengono cedu-
ti il venditore viene tassato solo in
base al valore di uso attuale della
terra, mentre chi acquista viene tas-
sato in base al diritto di sviluppo
trasferito oltre a quello gia possedu-
to sulla sua proprieta.

La fusione dei diritti

Quando 1 diritti vengono ven-
duti e usati in zone di trasferimento
essi si fondono con la proprieta
ricevente. Sebbene si tratti di un’en-
tita separata, il diritto, finché resta
valida la struttura del Tdr, non pud
essere separato dalla proprieta rice-
vente.

Il rilascio dei diritti

In caso di catastrofe naturale
se gli edifici che hanno utilizzato 1
diritti di trasferimento vengono rasi
al suolo, gli stessi diritti ritornano
sul mercato in quanto “non consu-
mati” e possono essere utilizzati
per il trasferimento su altri siti, o
semplicemente rilasciati sullo stes-
80 Sito per NUOVI usi.

Il ritiro pubblico dei diritti

Nel caso in cui i proprietari
delle zone riceventi non vogliono
utilizzare 1 diritti di trasferimento,
questi ultimi sono considerati in
“eccesso” e quindi possono essere
ritirati dal mercato temporanea-
mente o permanentemente dalle au-
torita pubbliche al fine di tutelare
sia il mercato dei diritti che 1’inte-
grita del processo di pianificazio-
ne.

1 diritti addizionali

La pietra miliare del successo
del Tdr & che I'incremento della
densita consentita pud avvenire so-
lo tramite 1’acquisto dei diritti di
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trasferimento (Schnidman, 1978).
Se si rende necessario uno sviluppo
ulteriore, possono essere emessi
nuovi diritti. Le regole dell’ emissio-
ne variano a seconda del program-
ma di Tdr. Se il Tdr & usato per la
conservazione di edifici storici o di
spazi aperti/agricoli, possono esse-
re designate nuove zone di conser-
vazione e quindi di trasferimento
dei diritti. Se il Tdr viene usato
come alternativa alla zonizzazione,
possono essere emessi nuovi diritti
sulla stessa base proporzionale usa-
ta per la collocazione iniziale.

| casi studio: New York

I tentativi di conservare 1 siti
storici tramite politiche che proibi-
vano la loro demolizione hanno por-
tato alla violazione della protezione
Costituzionale contro la privazione
senza ragioni della proprieta. D’al-
tra parte le risorse municipali sono
cronicamente insufficienti per ac-
quisire siti urbani con alti valori
fondiari. Questo dilemma ha spinto
alcune citta, comprese New York e
Chicago, a sperimentare il Tdr co-
me mezzo di conservazione dei siti
urbani.

Il concetto di Tdr ¢ stato intro-
dotto per la prima volta nel 1916
nella citta di New York. Un’ordi-
nanza di zonizzazione consentiva
ai proprietari dei lotti di vendere 1
diritti non utilizzati ai lotti adiacen-
ti, in tal modo il lotto ricevente
poteva superare la densita ammessa
(Giordano, 1988).

In seguito I'uso del Tdr si ¢
evoluto con una serie di emenda-
menti alla zoning resolution emes-
sa nel 1961, tra cui la modifica
della definizione di “zoning lot”
per permettere la fusione di due
lotti separati ma contigui riuniti sot-
to la stessa proprieta. Questo con-
sentiva la costruzione di un edificio
pil alto unendo il potenziale di svi-
luppo non utilizzato di due particel-
le in una. I.”altra modifica significa-
tiva fu quella di allargare alle zone
limitrofe non edificate il trasferi-
mento dei diritti di sviluppo, nel
caso in cui un edificio da conserva-

re era compreso in una zona total-
mente edificata senza disponibilita
di lotti contigui liberi. Questo forni-
va un altro mezzo con cui I’ammini-
strazione poteva equamente fronteg-
giare il possibile impatto economi-
co negativo di designazione secon-
do la Landmarks preservation law.
Il primo trasferimento di questo ti-
po fu fatto su iniziativa privata. Il
proprietario dell’Amster Yard, una
serie di piccole strutture residenzia-
li del XIX secolo, spazi aperti e
magazzini nel centro di Manhattan,
ebbe il permesso di trasferire una
porzione dei suoi diritti di sviluppo
a una particella vicina per la costru-
zione di un edificio per uffici. Co-
me condizione 1’amministrazione
creo un fondo di 100mila dollari da
usare per la conservazione della
Landmarks preservation law.

In aggiunta all’abilita dell’am-
ministrazione a compensare equa-
mente 1 proprietari terrieri nei di-
stretti di conservazione designati,
nel 1968 la New York planning
commission emendd nuovamente
la zoning resolution consentendo il
trasferimento dei diritti di sviluppo
a lotti all’interno di una catena di
proprieta comune e a particelle non
pil contigue ma distanti dalla zona
anche parecchi lotti (Giordano,
1988).

Un esempio di Tdr basato su
questo emendamento e che ha avu-
to notevoli risvolti giudiziari ¢ il
caso della Penn Central Transporta-
tion Co. proprietaria del Grand Cen-
tral Terminal ricadente in un distret-
to di conservazione. .’ amministra-
zione cerco di convincere 1 proprie-
tari a trasferire 1 diritti di sviluppo
dal Landmarks nella 42° Strada a
vari altri lotti che controllava, re-
spingendo, attraverso la Landmarks
preservation commission, la propo-
sta del Penn Central and British
developer di costruire una torre di
55 piani sul tetto del terminale. Nel
1969 la Penn Central riformulo la
proposta, il progetto prevedeva la
realizzazione di una torre di 59 pia-
ni che richiedeva la demolizione
della facciata del Terminal. Quan-

do questa proposta fu respinta nuo-
vamente si passo alle vie legali.
Nel controverso processo durato
quasi dieci anni, nelle conclusioni,
la Corte Suprema degli Stati Uniti
affermd sia la validita del Land-
marks sia I’uso del Tdr come dispo-
sitivo di compensazione.

Il sistema Tdr di New York si
basa sul fatto che il valore delle
proprieta in molte parti della citta
dipende dalle unita dello sviluppo
permesso dalla zonizzazione e dal
fatto che 1 siti urbani di solito han-
no eccesso di suolo autorizzato ma
non costruito secondo quanto stabi-
lito dalla percentuale di suolo (Far
= Floor area ratio). Il Far ¢ una
tecnica di zonizzazione che regola
il valore fisico (densita) di un edifi-
cio controllando la relazione tra
I’area di un edificio (floor area) e
I’area del lotto (lot area) su cui si
trova un edificio. la formula &: Far
= floor area / lot area.

Cosi un edificio che deve esse-
re costruito in un distretto di zoniz-
zazione con un Far pari a cinque
pud avere cinque volte lo spazio di
suolo dell’area di lotto. Di conse-
guenza il proprietario di un lotto di
10mila sq. ft. puo costruire per non
pit di SOmila sq. ft. Ma questo
proprietario puo incrementare il
Far consentito, se si trova in una
zona con una domanda economica
sufficiente a uno sviluppo pit inten-
sivo, per esempio costruzione di
grattacieli per uffici, comprando
dai proprietari dei lotti adiacenti
non edificati 1 loro diritti di svilup-
po oppure 1 diritti di sviluppo resi-
dui di un edificio ricadente in un
distretto di conservazione.

Per quanto concerne 1’applica-
zione del Tdr nella conservazione
dei siti storici, un’evoluzione da se-
gnalare ¢ il programma di Tdr predi-
sposto nel piano di Chicago da J.
Costonis, in quanto contiene degli
elementi innovativi rispetto quello
di New York, riconducibili a due
questioni:

1) I1 Tdr non ¢ limitato alle
proprieta adiacenti. I trasferimenti
sono permessi verso tutte le proprie-
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ta all’interno di un distretto creato
allo scopo conservativo denomina-
to “development rights transfer di-
strict”;

2) Il sistema compensativo per
1 proprietari dei siti da conservare,
dato I’alto costo di conservazione
delle strutture, oltre al trasferimen-
to del 100% del Far, prevede un
sistema generale di bonus (incre-
menti di densita, riduzione delle tas-
se sulla proprieta e sovvenzioni mu-
nicipali) dove necessario. Il sistema
principale di bonus ¢ legato a incre-
menti del Far ed ¢ predisposto nel-
I’ambito del piano. I requisiti per
ottenere un bonus far sono valutati
in base ai benefici pubblici determi-
nati dal progetto.

Programmi simili sono stati uti-
lizzati anche a Los Angeles, San
Francisco e San Diego, in Califor-
nia, ma limitati alla conservazione
dei siti storici e al rinnovo urbano
nell’ambito del downtown.

Aree naturali a Santa Monica

La Santa Monica mountain co-
astal zone (Santa Monica zone) si
estende per 27 miglia lungo le co-
ste della California nella contea di
Los Angeles e ha una profondita di
cinque miglia all’interno della con-
tea. La zona costiera della Califor-
nia ¢ sotto la giurisdizione della
California coastal commission,
un’agenzia di Stato creata nel 1976
per salvaguardare il deperimento
delle risorse costiere e delle aree
geologicamente instabili, limitando
la potenzialita di sviluppo ai fini
urbani. I governi locali nella zona
costiera sono chiamati a realizzare 1
Local coastal programs (L.cp) che
consistono in piani di uso del suo-
lo, mappe di zonizzazione, e ordi-
nanze di implemento. Tramite quan-
to stabilito nell’Lep i1 governi locali
possono controllare il rilascio dei
permessi (“coastal permit”) per lo
sviluppo.

All’inizio del 1900, una serie
di lottizzazioni, suddivise la mag-
gior parte del territorio della Santa
Monica mountain in appezzamenti
di piccola estensione. Nel 1979 al-

cuni studi dimostrarono che lo svi-
luppo ai fini urbani, dei lotti rima-
nenti delle suddivisioni risalenti al-
I’inizio del secolo, avrebbe avuto
come risultato un’erosione signifi-
cativa in termine di superficie delle
aree ambientalmente sensibili, un
degrado della qualita delle acque, e
un aumento sostanziale del traffico
veicolare che avrebbe avuto ricadu-
te sia sull’inquinamento atmosferi-
co sia sul volume del traffico gene-
rando bisogni di ridefinizione delle
sedi stradali o addirittura nuova via-
bilita (Mc Clure, Eisner e Fried-
man, 1979).

A seguito di questi studi e per
cercare di prevenire 1’ulteriore svi-
luppo delle “antiche” lottizzazioni,
la commissione cred un program-
ma pilota di credito in cui stabiliva

Qualche problema

¢ sorto dove non c’era
abbastanza mercato
da consentire

al privato di rivendere
1 diritti edificatori

che 1’approvazione dei permessi di
sviluppo era subordinata dalla ces-
sione pubblica di un lotto esistente
(in aree “ambientalmente sensibi-
1i”) per ogni lotto generato da un
progetto di sviluppo. Lo scopo era
duplice, da un lato impedire un in-
cremento dello sviluppo dei lotti
esistenti e dall’altro la costituzione
di un patrimonio pubblico attraver-
so la cessione di “aree ambiental-
mente sensibili” (Ccc, 1981). Que-
sto programma in seguito fu incor-
porato nelle Commission’s regional
interpretative  guidelines  (Ccc,
1985).

Le linee guida prevedono la
suddivisione del territorio della San-
ta Monica zone in tre zone. A ogni
zona fu assegnata una capacita di
utilizzazione fondiaria generale ridi-

stribuibile all’interno di un singolo
distretto e nella fase iniziale 1 trasfe-
rimenti erano consentiti solo all’in-
terno di ogni zona. Di seguito nelle
ultime modifiche delle linee guida
(inizi anni ’80), si sono consentiti
anche 1 trasferimenti tra le tre zone.

In questo caso il programma
prevede la possibilita di trasferire 1
diritti sia sotto forma di capacita di
utilizzazione fondiaria che di credi-
ti di sviluppo. Questi ultimi, in ef-
fetti, non sono altro che una trasfor-
mazione in valore di mercato della
densita trasferibile.

Le linee guida stabiliscono la
quantita di superficie pari a un cre-
dito a seconda delle zone:

a) Aree ambientalmente sensi-
bili — un credito / un lotto ceduto di
20 acri.

b) Aree lottizzate agli inizi del
1900 — un credito / 1500 piedi qua-
drati di spazio edificabile ceduto in
zone geologicamente instabili (pen-
denza >35%).

Il programma della Coastal
commission & supportato dallo Sta-
te coastal conservancy. La Conser-
vancy ha creato una societa non
profit il “Mountains restoration
trust” che si occupa della gestione
dei crediti e di acquisire anche le
aree da conservare. L.”Mr Trust puo
altresi ricevere donazioni di crediti.
Inoltre & consentito anche ai privati
di effettuare liberamente le transa-
zioni dei crediti.

Altro ruolo fondamentale della
Conservancy ¢ quello di calmierare
i prezzi di mercato dei crediti per
evitare possibili speculazioni sui
prezzi stessi. Il programma di Mali-
bl/Santa Monica & 'unico che usa
come mediatori Agenzie statali e
private non profit, infatti di solito si
ricorre a  una  banca  di
“mitigazione” che regola il mercato
e fa da tramite per le transazioni.

Il programma ¢& stato considera-
to di successo perché nelle previsio-
ni della Ccc solo il 10% delle parti-
celle di terreno delle lottizzazioni
degli inizi del 1900 dovevano esse-
re acquisite, invece grazie al pro-
gramma di Tdr si ¢ acquisito il
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15% di tali particelle (Ccc, 1985).

Considerazioni finali

Se si confrontano le esperien-
7e statunitensi con quelle italiane,
emerge che queste ultime a differen-
ze delle prime sono solo utilizzate
per la conservazione di aree natura-
li a parco, mentre negli Usa si regi-
strano pratiche diffuse di utilizzo
del Tdr anche nella conservazione
degli edifici storici. Naturalmente
non in tutti 1 contesti in cui il Tdr &
stato applicato a questi fini il pro-
gramma ha riscontrato il successo.
Le cause sono da riscontrarsi in due
aspetti entrambi riconducibili al ti-
po di programma utilizzato (Single
transfer zone). Il primo aspetto &
relativo al fatto che I’area dove at-
terrano 1 diritti deve rispondere al
requisito di contiguita rispetto alla
particella di provenienza (come a
New York) e quindi i distretti sono
limitati, non a caso Costonis nel
piano di Chicago allarga i limiti del
distretto e supera il requisito della
contiguita consentendo il trasferi-
mento dei diritti a zone non conti-
gue ma comungue comprese nel-
I’ambito del distretto; il secondo &
relativo al riscontro dell’operazione
nel mercato in quanto potrebbero
non esserci potenziali acquirenti e
quindi i diritti resterebbero invendu-
t1.

Nel caso di programmi di Tdr
per la conservazione degli spazi
aperti, la difficolta sta nel calibrare
sia la dimensione delle sending
area che delle receiving area al fine
di determinare un’offerta contenuta
e un’elevata domanda dei diritti,
ci0 inoltre presuppone che nel con-
testo in cui il programma & applica-
to vi sia una forte spinta del merca-
to edilizio. Inoltre & bene specifica-
re attraverso idonee mappature le
zone che inviano e che ricevono i
diritti di trasferimento in modo da
non creare equivoci sulle certezze
di diritto.

Un’altra sostanziale differenza
¢ che nella pratica statunitense i
diritti possono anche tramutarsi in
crediti monetari e venduti tramite

apposite banche o contrattazioni pri-
vate e vi sono agenzie pubbliche,
ad hoc, che calmierano il mercato
in caso di speculazioni. In Italia
invece si & sperimentato solo il tra-
sferimento di volumi. Inoltre come
descritto nella prima parte bisogna
rispettare tutti i requisiti affinché il
programma abbia successo. Negli
Usa tra i fattori di successo nell’ap-
plicazione dei programmi di Tdr
sono da sottolineare sia il processo
di partecipazione dei cittadini al
programma, in modo da costruire
scelte condivise, che il forte ruolo
delle istituzioni nel supporto alla
realizzazione del programma stesso
in tutte le sue fasi rispondendo ai
principi della cooperazione tra enti
e della sussidiarieta (vedi caso San-
ta Monica/Malibu).

Rispetto alle forme del pro-
gramma di trasferimento, possiamo
fare un parallelo tra le esperienze
dei due Paesi. Il comparto perequa-
tivo (come da ipotesi Inu) pud assi-
milarsi al programma Tdr denomi-
nato Single transfer zone in quanto
nell’ambito del comparto avviene
un trasferimento/concentrazione
dei diritti edificatori nell’area fon-
diaria. Mentre per cio che concerne
I’applicazione dei Prg di Torino e
Ravenna, li si puo accostare ai pro-
grammi denominati dual zone pro-
gram in quanto vengono definite le
aree di conservazione e quelle di
ricevimento dei diritti edificatori,
ma con la differenza che nel caso
di Torino il programma & generaliz-
zato in quanto applicato nell’ambi-
to del Prg, mentre nel caso di Ra-
venna il programma & parziale per-
ché applicato solo ai suoli ricadenti
nell’ambito del programma di riqua-
lificazione urbano (in effetti questa
¢ la novitd del caso Ravenna, in
quanto il Tdr & usato come strumen-
to di supporto al Pru). Inoltre i
programmi di Tdr sperimentati in
Italia possono considerarsi alla stes-
sa stregua dei mandatory program
in quanto di natura autoritativa,
cio¢ imposta attraverso uno stru-
mento di pianificazione.

Infine credo che la strada della

sperimentazione possa coltivare
I’eventuale applicazione di pro-
grammi Tdr, in Italia, nel caso di
conservazione di edifici in aree sto-
riche o consolidate, oppure nelle
aree periferiche prive di forma urba-
na o altresi in contesti dove & proli-
ficato I’abusivismo edilizio e dove
quindi regna incontrastato il degra-
do urbano. Questi programmi po-
tranno essere sia parte integrante
del piano (con regole perequative
generalizzate) che implementare
programmi particolari quali ad
esempio Pru e Prusst (perequazione
parziale), nonché utilizzati per la
realizzazione di singoli progetti ur-
bani (perequazione per progetti).
Di conseguenza la scelta della for-
ma del programma da utilizzare,
naturalmente variera a seconda de-
gli scopi e del contesto nel quale
vengono applicati. Nei primi due
casi si ricorrera ai dual zone pro-
gram, nel terzo caso, essendo limita-
to I’ambito di intervento, si utilizze-
rail Single transfer zone, assimilan-
do il comparto perequativo al di-
stretto americano.
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