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ONOREVOLI SENATORI. – Il tema della rige-
nerazione urbana è un tema di grande
attualità che merita di essere affrontato in
maniera decisa nell’immediato. Lo svi-
luppo sconsiderato delle città ha portato a
un’urbanizzazione poco razionale, priva di
pianificazione, di scarsa qualità architetto-
nica e con utilizzo di materiali scadenti,
con conseguente frammentazione del terri-
torio, limiti di accessibilità ai servizi e
dispendio energetico. Non solo, sono or-
mai sempre più frequenti i fenomeni di
abbandono di capannoni ed ex aree indu-
striali all’interno delle realtà urbane, stanno
avendo un grande impatto sul degrado ur-
banistico ma soprattutto sociale.

Un attento programma di riqualifica-
zione del territorio rappresenta un impor-
tante supporto anche al contenimento e
alla prevenzione di fenomeni di dissesto,
di erosione e di desertificazione dei terri-
tori, alterati e amplificati dai cambiamenti
climatici. È ormai diffusa la consapevo-
lezza di come tutto ciò impatti in ma-
niera decisa sui fenomeni alluvionali, sem-
pre più intensi e frequenti o i fenomeni
siccitosi, con conseguenze devastanti per
l’incolumità delle persone, la conserva-
zione dei beni materiali e la tutela del-
l’ambiente e delle risorse naturali.

È diventato pertanto urgente convergere
su un modello di governo del territorio,
orientato alla riqualificazione dell’esistente,
al riutilizzo e al recupero di aree di-
smesse o degradate, piuttosto che sulla cre-
azione di nuove costruzioni, con conse-
guenti impatti su aree verdi e suoli agri-
coli e il rischio di ulteriore consumo di
suolo, in contrasto con gli obiettivi del-
l’Unione europea in materia di efficienza

dell’uso delle risorse e di azzeramento del
consumo netto del suolo entro il 2050.

Nel corso della scorsa legislatura, il Par-
lamento è stato chiamato a discutere ap-
profonditamente il tema della rigenera-
zione urbana. I lavori hanno portato il
Senato a convergere su un testo ampia-
mente condiviso e bilanciato di governo
del territorio.

Il presente disegno di legge è finaliz-
zato a favorire la rigenerazione urbana,
quale strumento fondamentale per la riqua-
lificazione dell’esistente ai fini del rimedio
al degrado urbano, nonché incentivare il
miglioramento della qualità di vita dei cit-
tadini, la creazione di opportunità occupa-
zionali, ma anche offrire il contributo con-
creto al raggiungimento dell’obiettivo di
azzeramento del consumo del suolo. Viene
proposto un modello di governo del ter-
ritorio efficace e realistico, disciplinando,
in forma unitaria e organica, i principi e
le procedure nel rispetto della funzione di
indirizzo dello Stato e della concorrente
competenza regionale. Il disegno di legge
intende essere complementare alle misure
previste dal Piano nazionale di ripresa e
resilienza (PNRR) in materia di rigenera-
zione urbana.

A livello statale, in conformità al ri-
parto delle competenze tra Stato e regioni
in ambito di governo del territorio previ-
sto dalla Costituzione, sono necessari prov-
vedimenti intesi anche a uniformare le ini-
ziative territoriali di sviluppo sostenibile a
livello nazionale, e per supportare il pas-
saggio dall’epoca dell’urbanistica di espan-
sione a quella dell’urbanistica della riqua-
lificazione e del riuso del tessuto insedia-
tivo esistente, in accordo con le mutate
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esigenze umane. In tale percorso è neces-
sario evitare un blocco all’attività edilizia
e allo sviluppo infrastrutturale, ma occorre
allo stesso tempo trovare il raccordo tra

azioni sistematiche ed equilibrate, politiche
organiche ambientalmente ed economica-
mente sostenibili, che tengano conto di
tutti gli interessi coinvolti.
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DISEGNO DI LEGGE

Art. 1.

(Finalità e obiettivi)

1. La presente legge, in attuazione degli
articoli 9, 41, 42, 44 e 117, terzo comma,
della Costituzione, degli articoli 11 e 191
del Trattato sul funzionamento dell’Unione
europea, nonché della Convenzione europea
sul paesaggio, ratificata ai sensi della legge
9 gennaio 2006, n. 14, nell’ambito della ma-
teria del governo del territorio, individua
nella rigenerazione urbana lo strumento fina-
lizzato al recupero del patrimonio costruito
per migliorarne la qualità, l’efficienza ener-
getica e idrica, la sicurezza sismica e la do-
tazione tecnologica, alla promozione di po-
litiche urbane integrate e sostenibili, alla tu-
tela dell’ambiente e del paesaggio, nonché
alla salvaguardia delle funzioni ecosistemi-
che del suolo.

2. Per il conseguimento delle finalità di
cui al comma 1, nonché per realizzare l’o-
biettivo europeo di azzeramento del con-
sumo di suolo netto entro il 2050, la pre-
sente legge individua i seguenti obiettivi:

a) favorire il riuso edilizio di aree già
urbanizzate e di aree produttive con pre-
senza di funzioni eterogenee e tessuti edilizi
disorganici o incompiuti, nonché dei com-
plessi edilizi e di edifici pubblici o privati,
in stato di degrado, di abbandono, dismessi,
inutilizzati, in via di dismissione o da rilo-
calizzare, incentivandone la riqualificazione
fisico-funzionale, la sostenibilità ambientale,
la sostituzione e il miglioramento del decoro
urbano e architettonico complessivo;

b) migliorare la permeabilità dei suoli
nel tessuto urbano tramite il principio del
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riuso e della invarianza idraulica, anche al
fine della mitigazione degli effetti dei cam-
biamenti climatici nelle città, favorendo il ri-
equilibrio ambientale, la sostenibilità ecolo-
gica, la presenza di aree verdi e il rimbo-
schimento, l’attuazione di soluzioni tecnolo-
giche, architettoniche e ingegneristiche per
la sicurezza sismica, l’efficientamento ener-
getico e il contenimento di fenomeni quali
isole di calore, eventi meteorologici estremi
e il dissesto idrogeologico, nonché l’incre-
mento della biodiversità negli ambiti urbani
oggetto di rigenerazione urbana;

c) realizzare infrastrutture strategiche
per lo sviluppo ecosostenibile del territorio e
per la realizzazione di opere di difesa e
messa in sicurezza del territorio e del co-
struito ubicato in contesto a rischio idroge-
ologico;

d) applicare il criterio del « saldo
zero » del consumo di suolo attraverso inter-
venti compensativi, nell’ambito territoriale
comunale, di rinaturalizzazione, deimperme-
abilizzazione o bonifica del suolo già consu-
mato;

e) elevare la qualità della vita, nei cen-
tri storici come nelle periferie, con l’integra-
zione funzionale di residenze, attività econo-
miche, servizi pubblici e commerciali, atti-
vità lavorative, tecnologie e spazi dedicati al
lavoro comune, cosiddetto coworking, e al
lavoro agile, servizi e attività sociali, cultu-
rali, educativi e didattici promossi da sog-
getti pubblici e privati, nonché spazi e at-
trezzature per il tempo libero, per l’incontro
e la socializzazione, con particolare conside-
razione delle esigenze delle persone con di-
sabilità;

f) tutelare, valorizzare e innovare i cen-
tri storici nelle peculiarità identitarie, cultu-
rali e paesaggistiche dalle distorsioni causate
dalla pressione turistica, dall’abbandono ov-
vero dai fenomeni di esclusione causati da
processi di repentina ricomposizione sociale;
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g) integrare sistemi di mobilità sosteni-
bile con il tessuto urbano delle aree oggetto
di rigenerazione urbana, con particolare rife-
rimento alla rete dei trasporti collettivi, alla
ciclabilità e ai percorsi pedonali;

h) favorire la realizzazione di interventi
di edilizia residenziale sociale allo scopo di
soddisfare la domanda abitativa debole e la
coesione sociale;

i) favorire la partecipazione attiva degli
abitanti alla progettazione e alla gestione dei
programmi di rigenerazione urbana;

l) attrarre gli investimenti privati orien-
tati agli obiettivi pubblici della rigenerazione
urbana;

m) salvaguardare le normative regionali
e delle province autonome già adottate in
materia di rigenerazione urbana e consumo
del suolo, perseguendo la massima armoniz-
zazione con gli obiettivi della presente
legge.

Art. 2.

(Definizioni)

1. Ai fini di cui alla presente legge, si in-
tendono per:

a) « ambiti urbani »: aree ricadenti ne-
gli ambiti di urbanizzazione consolidata, ca-
ratterizzati da attività di notevole consi-
stenza, dismesse o da dismettere, incompati-
bili con il contesto paesaggistico, ambientale
e urbanistico, nonché le parti significative di
quartieri urbani interessate dal sistema infra-
strutturale della mobilità e dei servizi;

b) « rigenerazione urbana »: azioni di
trasformazione urbana ed edilizia in ambiti
urbani su aree e complessi edilizi, priorita-
riamente su quelli caratterizzati da degrado
urbanistico, edilizio, ambientale o socio-eco-
nomico, che non determinino ulteriore con-
sumo di suolo o, comunque, secondo criteri
che utilizzino metodologie e tecniche rela-
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tive alla sostenibilità ambientale, o che de-
terminino un « saldo zero » di consumo di
suolo anche mediante azioni di rinaturalizza-
zione dei suoli consumati, tramite la deim-
permeabilizzazione e la bonifica;

c) « centri storici e agglomerati urbani
di valore storico »: nuclei e complessi edilizi
identificati nell’insediamento storico, quale
risulta dal nuovo catasto edilizio urbano di
cui al regio decreto-legge 13 aprile 1939,
n. 652, convertito, con modificazioni, dalla
legge 11 agosto 1939, n. 1249, che costitui-
scono la più ampia testimonianza, materiale
e immateriale, avente valore di civiltà, del
patrimonio culturale della Nazione e la cui
tutela è finalizzata a preservare la memoria
della comunità nazionale nelle plurali iden-
tità di cui si compone e ad assicurarne la
conservazione e la pubblica fruizione, anche
al fine di valorizzare e promuovere l’uso re-
sidenziale, sia pubblico che privato, per i
servizi e per l’artigianato;

d) « cintura verde »: area, individuata
dai comuni, con funzioni agricole, ecologi-
co-ambientali e ricreative, coerenti con la
conservazione degli ecosistemi, ai sensi del-
l’articolo 6 della legge 14 gennaio 2013,
n. 10, finalizzata a impedire il consumo di
suolo e a favorire l’assorbimento delle emis-
sioni di anidride carbonica dall’atmosfera
tramite l’incremento e la valorizzazione del
patrimonio arboreo, l’efficienza energetica e
l’assorbimento delle polveri sottili, nonché a
ridurre l’effetto « isola di calore », favorendo
al contempo una regolare raccolta delle ac-
que piovane;

e) « degrado »: aree e complessi edilizi
caratterizzati da scarsa qualità sotto il pro-
filo architettonico e urbanistico, da incon-
gruenza con il contesto paesaggistico-am-
bientale o urbanistico e inadeguati da un
punto di vista della sicurezza statica, del-
l’antisismicità, dell’efficienza energetica e
dell’impatto ambientale; aree e complessi
edilizi caratterizzati da abbandono, pericolo-
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sità sociale, sottoutilizzazione o sovraffolla-
mento degli immobili esistenti o, comunque,
di impropria o parziale utilizzazione degli
stessi; aree e complessi edilizi connotati da
condizioni di compromissione degli equilibri
ecosistemici dovute a inquinamenti, antro-
pizzazioni, squilibri degli habitat, mancata
manutenzione del territorio ovvero da situa-
zioni di rischio individuati con gli strumenti
di pianificazione.

Art. 3.

(I soggetti istituzionali della rigenerazione
urbana)

1. L’architettura istituzionale della rigene-
razione urbana è composta dal Ministero
delle infrastrutture e dei trasporti–Direzione
generale per l’edilizia statale, le politiche
abitative, la riqualificazione urbana egli in-
terventi speciali, dalle regioni, dalle province
autonome di Trento e di Bolzano e dai co-
muni.

2. Il Ministero delle infrastrutture e dei
trasporti–Direzione generale per l’edilizia
statale, le politiche abitative, la riqualifica-
zione urbana e gli interventi speciali defini-
sce l’indirizzo e il coordinamento delle po-
litiche della rigenerazione urbana e, in par-
ticolare, esercita le seguenti funzioni:

a) favorisce la realizzazione degli obiet-
tivi del Programma nazionale per la rigene-
razione urbana di cui all’articolo 4, anche
attraverso l’individuazione di criteri volti a
definire gli ambiti di intervento, favorendone
l’armonizzazione con quelli identificati nelle
normative regionali già adottate in materia
di rigenerazione urbana;

b) promuove il coordinamento dei fondi
pubblici, a qualsiasi titolo disponibili, per
l’attuazione degli interventi in materia di ri-
generazione urbana;

c) promuove l’armonizzazione, anche
temporale, dei programmi di rigenerazione
urbana con le politiche a essa correlate;
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d) individua gli interventi prioritari, de-
finiti « progetti faro », oggetto di progetta-
zione e gestione condivisa tra più livelli di
governo;

e) svolge attività di monitoraggio e va-
lutazione degli interventi di rigenerazione
urbana, nonché di analisi e di ricerca sui
temi della rigenerazione urbana;

f) favorisce l’apporto e la partecipa-
zione di soggetti investitori nazionali ed
esteri, anche del terzo settore, per processi
di coprogettazione, alla realizzazione degli
interventi di rigenerazione urbana.

3. Le regioni e le province autonome di
Trento e di Bolzano, entro un anno dalla
data di entrata in vigore della presente
legge, adeguano la propria normativa ai
principi della presente legge. Restano ferme
le disposizioni regionali preesistenti già vi-
genti che contengono misure agevolative e
incentivanti rispetto alla presente legge, pur-
ché coerenti con i principi della stessa. Le
regioni e le province autonome di Trento e
di Bolzano, nell’ambito delle proprie com-
petenze in materia di governo del territorio:

a) identificano, sulla base degli obiet-
tivi del Programma nazionale per la rigene-
razione urbana di cui all’articolo 4, le prio-
rità di intervento nell’ambito degli strumenti
regionali di pianificazione del territorio e, in
ordine ad essi, individuano le risorse di pro-
pria competenza da destinare al finanzia-
mento di interventi di rigenerazione secondo
criteri parametrici ovvero con bandi di par-
tecipazione rivolti ai comuni;

b) possono individuare, in base alla
specificità del territorio e della legislazione
regionale in materia di urbanistica, in coe-
renza con gli equilibri di bilancio, incentivi
e semplificazioni ulteriori a quelli stabiliti
dalla presente legge per favorire gli inter-
venti di rigenerazione pubblica e privata per
l’attuazione della presente legge e, tra essi:

1) il riconoscimento di misure pre-
miali ai progetti che siano in grado di dimo-
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strare, tramite i processi di certificazione, il
rispetto di prestazioni energetico-ambientali
migliori rispetto a quelle preesistenti;

2) la delocalizzazione delle relative
volumetrie in area o aree diverse, fatto salvo
il criterio per pareggio di bilancio ecosiste-
mico;

3) le modifiche della sagoma neces-
sarie per l’armonizzazione architettonica con
gli organismi edilizi esistenti;

4) l’ammissibilità delle modifiche di
destinazione d’uso, anche in deroga allo
strumento urbanistico, fermo restando l’ob-
bligo di richiesta dell’atto comunale per il
cambio di destinazione d’uso nel caso di in-
terventi finalizzati ad attività di ricettività tu-
ristica complementare ricadenti all’interno
dei centri storici e degli agglomerati urbani
di valore storico, come definiti dal nuovo
catasto edilizio urbano di cui al regio decre-
to-legge 13 aprile 1939, n. 652;

5) la disciplina relativa ai procedi-
menti amministrativi semplificati per l’ap-
provazione di varianti agli strumenti urbani-
stici generali dei comuni, finalizzate all’at-
tuazione di programmi di rigenerazione ur-
bana di cui all’articolo 5, comma 2, lettera
b) della presente legge.

c) promuovono specifici programmi di
rigenerazione urbana nelle aree di edilizia
residenziale pubblica (ERP), anche con in-
terventi complessi di demolizione e ricostru-
zione, con particolare riguardo alle periferie
e alle aree di maggiore disagio sociale;

d) favoriscono l’aggregazione della pic-
cola proprietà immobiliare in consorzi uni-
tari al fine di agevolare gli interventi privati
di ristrutturazione urbanistica e l’attuazione
di una strategia di rigenerazione urbana.

4. I comuni:

a) individuano, entro dodici mesi dal-
l’entrata in vigore della presente legge, sulla
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cartografia del Geoportale cartografico cata-
stale dell’Agenzia delle entrate, ovvero altra
piattaforma con essa interoperante, il peri-
metro dei centri storici, identificati ai sensi
dell’articolo 2, comma 1, lettera c), dei cen-
tri urbani, dei nuclei abitati e delle località
produttive ove si realizzano gli interventi di
rigenerazione urbana; allo scopo di non ri-
tardare l’avvio degli interventi, nei comuni
di maggiore estensione urbanistica e territo-
riale, la perimetrazione può essere realizzata,
inizialmente con riferimento alle aree priori-
tarie e successivamente integrata e comple-
tata;

b) individuano altresì, entro dodici mesi
dall’entrata in vigore della presente legge, le
restanti aree eleggibili solo a destinazioni le-
gate alle attività agricole o alle funzioni pre-
viste all’interno della cintura verde, come
definita all’articolo 2, comma 1, lettera d),
da cui si intendono esclusi interventi di
nuova edificazione;

c) individuano, sulla base della perime-
trazione di cui alla lettera a), gli ambiti ur-
bani oggetto di interventi di rigenerazione a
valere sulle risorse statali, regionali o comu-
nali che confluiscono nella Programmazione
comunale di rigenerazione urbana di cui al-
l’articolo 5;

d) possono definire, entro novanta
giorni dalla data di entrata in vigore della
presente legge, in coerenza con gli equilibri
di bilancio, l’eventuale riduzione dei tributi
o canoni di qualsiasi tipo, dovuti per l’occu-
pazione del suolo pubblico connessa alla re-
alizzazione degli interventi di rigenerazione
urbana.

5. I comuni esercitano le proprie funzioni
in materia di rigenerazione urbana singolar-
mente, ovvero nelle forme associate previste
dalla legislazione regionale, ovvero avvalen-
dosi di regioni, province e città metropoli-
tane sulla base degli istituti di cooperazione
previsti dalla legislazione statale e regionale.
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6. Le attività previste dai commi 3, 4 e 5
della presente disposizione sono effettuate
nei limiti delle risorse umane, finanziarie e
strumentali disponibili a legislazione vigente
e, comunque, senza nuovi o maggiori oneri
per la finanza pubblica.

Art. 4.

(Programma nazionale per la rigenerazione
urbana)

1. Il Programma nazionale per la rigene-
razione urbana è adottato, entro quattro mesi
dalla data di entrata in vigore della presente
legge, con decreto del Presidente del Consi-
glio dei ministri, su proposta del Ministro
delle infrastrutture e dei trasporti, di con-
certo con il Ministro dell’ambiente e della
sicurezza energetica, previa intesa con la
Conferenza unificata di cui all’articolo 8 del
decreto legislativo 28 agosto 1997, n. 281.

2. Il Programma di cui al comma 1 è in-
serito annualmente nell’allegato infrastrut-
ture al Documento di economia e finanza
(DEF) e contiene le seguenti indicazioni:

a) la definizione degli obiettivi del Pro-
gramma;

b) la scelta dei criteri volti a definire le
priorità di intervento;

c) le tipologie di intervento oggetto di
finanziamento nazionale;

d) le risorse disponibili e le relative
fonti di finanziamento;

e) il sistema di monitoraggio e valuta-
zione sull’attuazione del Programma.

3. Il Programma di cui al comma 1 ha
durata triennale e può essere aggiornato an-
nualmente con decreto del Presidente del
Consiglio dei ministri, al fine di aggiornare
e incrementare gli interventi di rigenerazione
urbana.
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4. I programmi di rigenerazione urbana
approvati dalle regioni e dalle province au-
tonome di Trento e di Bolzano prima della
data di entrata in vigore della presente
legge, mantengono la loro efficacia fino al
loro completamento.

Art. 5.

(Programmazione comunale di rigenerazione
urbana)

1. La programmazione comunale di rige-
nerazione urbana individua gli obiettivi ge-
nerali che l’intervento intende perseguire in
termini di messa in sicurezza del territorio,
manutenzione e rigenerazione del patrimonio
edilizio pubblico e privato esistente, di svi-
luppo sociale, ambientale ed economico, di
bilancio energetico e idrico, di valorizza-
zione degli spazi pubblici, delle aree verdi e
dei servizi di quartiere, di mobilità sosteni-
bile, di accessibilità alle tecnologie dell’in-
formazione e della comunicazione.

2. La programmazione comunale di rige-
nerazione urbana viene adottata:

a) con approvazione di piani attuativi
della programmazione urbanistica generale,
di recupero e di riqualificazione, o come al-
trimenti denominati in base alla legislazione
regionale;

b) se in variante allo strumento urbani-
stico generale del comune, attraverso i pro-
cedimenti amministrativi semplificati di cui
all’articolo 3, comma 3, lettera b), punto 5;

c) con accordo di programma nei casi
previsti dalla normativa vigente.

3. La programmazione comunale di rige-
nerazione urbana è formulata sulla base
della perimetrazione effettuata sulla carto-
grafia del Geoportale cartografico catastale
dell’Agenzia delle entrate ed elenca:

a) gli interventi pubblici di rigenera-
zione urbana del patrimonio edilizio pub-
blico e privato esistente;
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b) gli interventi finalizzati alla realizza-
zione di servizi pubblici e privati, di valo-
rizzazione degli spazi pubblici, per lo svol-
gimento di forme di lavoro agile, delle aree
verdi e dei servizi di quartiere, di servizi per
disabili;

c) gli interventi finalizzati a pareggiare
o migliorare il bilancio dei servizi ecosiste-
mici, energetico e idrico;

d) la stima dei relativi costi;

e) le aree urbanizzate, le infrastrutture e
gli edifici esistenti, sia pubblici che privati,
sfitti, non utilizzati o abbandonati, da candi-
dare a investimenti pubblici e privati di ri-
generazione urbana con gli strumenti di cui
al comma 2 del presente articolo.

4. La programmazione comunale indivi-
dua, inoltre, gli interventi relativi ai sistemi
e alle reti di servizi correlati agli interventi
di rigenerazione urbana e, in particolare:

a) gli interventi di accessibilità alle tec-
nologie dell’informazione e della comunica-
zione e di connessione delle stesse con le
reti di energia, gas e acqua, cosiddetta smart
grid, ovverosia l’insieme di reti di informa-
zioni e reti di distribuzione dell’energia elet-
trica;

b) gli interventi per l’accessibilità e la
mobilità sostenibile nelle aree della rigene-
razione attraverso il trasporto pubblico, i
mezzi pubblici, i percorsi pedonali e cicla-
bili, con particolare attenzione alle esigenze
delle persone con disabilità;

c) gli interventi connessi al ciclo dei ri-
fiuti e dei materiali di costruzione e demo-
lizione.

5. Fino al momento dell’aggiornamento
degli strumenti di programmazione urbani-
stica ai sensi della presente legge trovano
applicazione gli interventi di rigenerazione
già in atto, o già programmati, sulla base di
titoli di legittimazione stabiliti dalla norma-
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tiva statale o da quella regionale vigente. La
programmazione comunale può stabilire che
tali interventi mantengano la loro efficacia
fino al loro completamento.

6. Le attività previste dalla presente di-
sposizione sono effettuate nei limiti delle ri-
sorse umane, finanziarie e strumentali dispo-
nibili a legislazione vigente e, comunque,
senza nuovi o maggiori oneri per la finanza
pubblica.

Art. 6.

(Qualità della progettazione e attuazione de-
gli interventi)

1. La progettazione degli interventi ricom-
presi nella programmazione comunale di ri-
generazione urbana e finanziati a valere
sulle risorse di cui alla presente legge, su in-
dicazione dall’amministrazione interessata,
viene affidata mediante concorso di proget-
tazione o concorso di idee. Tale affidamento
è finalizzato ad acquisire un’idea progettuale
e, successivamente, un progetto di fattibilità
tecnica ed economica. Il progetto di fattibi-
lità tecnica ed economica è predisposto sulla
base delle Linee guida adottate in attuazione
dell’articolo 48, comma 7, del decreto-legge
31 maggio 2021, n. 77, convertito, con mo-
dificazioni, dalla legge 29 luglio 2021,
n. 108.

2. La valutazione dell’idea progettuale e
del progetto di fattibilità tecnica ed econo-
mica è svolta da una commissione di sog-
getti dotati delle competenze multidiscipli-
nari necessarie per l’analisi dei seguenti pro-
fili:

a) di natura ingegneristica, architetto-
nica, urbanistico-paesaggistica e ambientale;

b) di tipo socio-economico relativi al
territorio e alla comunità interessata dall’in-
tervento;

Atti parlamentari – 15 – Senato della Repubblica – N.  03

XIX LEGISLATURA – DISEGNI DI LEGGE E RELAZIONI - DOCUMENTI



c) connessi all’obiettivo del pareggio di
bilancio non economico dei servizi ecosiste-
mici;

d) relativi all’equilibrio e alla sostenibi-
lità del piano economico finanziario dell’in-
tervento.

3. I comuni, allo scopo di realizzare la
programmazione comunale di rigenerazione
urbana e i progetti di cui al comma 4, pos-
sono avvalersi, a titolo di anticipazione delle
spese, di quota parte delle risorse del Fondo
rotativo per la progettualità, di cui all’arti-
colo 1, comma 54, della legge 28 dicembre
1995, n. 549.

4. Gli interventi attuativi della program-
mazione comunale di rigenerazione urbana
destinati a beneficiare del contributo econo-
mico del fondo per la rigenerazione urbana,
oltre che delle altre agevolazioni stabilite
dalla presente legge, assicurano le seguenti
condizioni:

a) realizzazione di edifici della classe A
di certificazione energetica e, comunque, mi-
glioramento dello standard di efficienza
energetica degli stessi in conformità con le
normative vigenti;

b) raggiungimento della classe di con-
solidamento antisismica conforme alla zona
ove ricade l’intervento, per il raggiungi-
mento dei livelli di sicurezza previsti dalle
norme tecniche di riferimento;

c) realizzazione di aree verdi e servizi
ecosistemici;

d) adeguamento e incremento delle do-
tazioni quantitative e qualitative di servizi
pubblici, anche su superfici non naturali;

e) ripermeabilizzazione di suolo già im-
permeabilizzato, anche attraverso la rinatura-
lizzazione e riforestazione del suolo ai fini
della mitigazione del rischio idrogeologico
in ambito urbano e periurbano e dell’impatto
visivo sul contesto di riferimento;
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f) promozione di una compartecipa-
zione a titolo gratuito in favore dei comuni
per l’incremento di edilizia residenziale pub-
blica e sociale nei programmi di ristruttura-
zione urbanistica;

g) uso sociale dei luoghi;

h) recupero del tessuto produttivo e
commerciale compatibile con l’insediamento
e il riequilibrio insediativo;

i) abbattimento delle barriere architetto-
niche delle parti comuni dell’edificio;

l) per i comuni con meno di 50.000
abitanti, la riqualificazione, il riutilizzo e il
recupero del patrimonio edilizio pubblico ri-
cadente in aree degradate o dismesse all’in-
terno di un’area omogenea dei centri storici
di almeno tre ettari di superficie comples-
siva.

5. Al fine di raggiungere elevati obiettivi
di sicurezza antincendio degli edifici a uso
civile, i requisiti di sicurezza antincendio
delle facciate degli edifici di civile abita-
zione devono corrispondere alle indicazioni
tecniche contenute nella Guida tecnica su re-
quisiti di sicurezza antincendio delle facciate
negli edifici civili, allegata alla lettera circo-
lare n. 5043 del 15 aprile 2013 della Dire-
zione centrale per la prevenzione e la sicu-
rezza tecnica del Dipartimento dei vigili del
fuoco, del soccorso pubblico e della difesa
civile, presso il Ministero dell’interno, ed
eventuali successive modificazioni e integra-
zioni.

Art. 7.

(Disciplina degli interventi privati di rigene-
razione urbana)

1. Fermi restando gli interventi di rigene-
razione identificati attraverso la programma-
zione comunale di cui all’articolo 5, sono
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consentiti interventi diretti privati di rigene-
razione, secondo le seguenti tipologie:

a) interventi diretti su singoli immobili;

b) interventi circa gli ambiti urbani su
proposta del proponente privato soggetta ad
autorizzazione comunale.

2. Gli interventi diretti di rigenerazione
sono realizzati da soggetti privati su singoli
edifici, anche in deroga alle previsioni degli
strumenti urbanistici, purché perseguano al-
meno una delle seguenti finalità:

a) garantire lo standard di edificio a
energia quasi zero di cui all’articolo 4-bis
del decreto legislativo 19 agosto 2005,
n. 192;

b) favorire gli interventi di consolida-
mento antisismico degli edifici;

c) migliorare le prestazioni di isola-
mento acustico degli immobili;

d) realizzazione di aree verdi;

e) realizzazione di spazi attrezzati per
ambienti di lavoro comune;

f) realizzazione di impiantistica per
l’automazione e l’accessibilità digitale per i
servizi di teleassistenza;

g) demolizione delle barriere architetto-
niche delle parti comuni dell’edificio.

3. Gli interventi diretti di rigenerazione
sono consentiti, nei limiti delle distanze mi-
nime tra edifici legittimamente preesistenti,
anche qualora le dimensioni del lotto di per-
tinenza non consentano la modifica dell’area
di sedime ai fini del rispetto delle distanze
minime tra gli edifici e dai confini. Sempre
nei limiti delle distanze legittimamente pre-
esistenti, gli incentivi volumetrici eventual-
mente riconosciuti possono essere realizzati
anche con ampliamenti fuori sagoma e con
il superamento dell’altezza massima dell’e-
dificio demolito. Gli interventi di rigenera-
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zione privati beneficiano, inoltre, degli even-
tuali incentivi stabiliti dalla legislazione re-
gionale di cui all’articolo 3, comma 3, let-
tera c).

4. All’interno dei centri storici e degli ag-
glomerati urbani di valore storico risultanti
dal nuovo catasto edilizio urbano di cui al
regio decreto-legge 13 aprile 1939, n. 652,
gli interventi di cui al presente articolo sono
consentiti esclusivamente nell’ambito della
programmazione comunale e, nelle more
della sua adozione, di piani urbanistici di re-
cupero e di riqualificazione particolareggiati
precedentemente approvati. La programma-
zione comunale di rigenerazione dei centri
storici, come definiti dalla presente legge, è
adottata previa intesa con la Soprintendenza
archeologia, belle arti e paesaggio e, per i
relativi interventi attuativi di rigenerazione,
non è richiesta l’autorizzazione paesaggi-
stica. Sono esclusi dall’applicazione delle
deroghe di cui al presente articolo gli immo-
bili sottoposti alle tutele di cui agli articoli
10 e 12 del codice dei beni culturali e del
paesaggio, di cui al decreto legislativo 22
gennaio 2004, n. 42.

5. Gli interventi privati di rigenerazione
su ambiti territoriali sono presentati da pro-
motori privati al comune, che ne valuta la
coerenza con la programmazione comunale
di rigenerazione urbana. Sono a carico dei
promotori privati:

a) i costi per il raggiungimento degli
obiettivi di interesse pubblico;

b) i costi relativi agli oneri per il tra-
sferimento temporaneo delle unità abitative e
dei nuclei familiari coinvolti nell’intervento
secondo modalità socialmente sostenibili;

c) le garanzie finanziarie per l’attua-
zione dei programmi;

d) i costi per lo svolgimento delle pro-
cedure partecipative, così come definite dalla
presente legge.

6. Il piano economico-finanziario che ga-
rantisce le suddette obbligazioni è allegato
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al progetto presentato all’autorità compe-
tente, è approvato con i relativi atti d’ob-
bligo e garanzie finanziarie certificate al
momento dell’approvazione del programma
ed è parte integrante della relativa conven-
zione.

7. Nelle more della definizione della pro-
grammazione comunale ai sensi dell’articolo
5, i progetti di rigenerazione presentati da
promotori privati possono essere approvati in
base alla valutazione del loro interesse pub-
blico e dell’equilibrio del piano economico
finanziario dell’intervento. Gli interventi ap-
provati, che soddisfano gli obiettivi e le ob-
bligazioni di cui ai commi 6 e 7 del pre-
sente articolo, sono esentati dalle determina-
zioni stabilite ai sensi dell’articolo 16,
comma 4, lettera d-ter), del decreto del Pre-
sidente della Repubblica 6 giugno del 2001,
n. 380.

Art. 8.

(Partecipazione delle comunità locali)

1. Le regioni, le province autonome di
Trento e di Bolzano, le città metropolitane e
i comuni, anche in forma associata, discipli-
nano le forme e i modi per assicurare la
partecipazione diretta, a livello locale, dei
cittadini nella definizione degli obiettivi dei
piani di rigenerazione urbana e la piena in-
formazione sui contenuti dei progetti, anche
attraverso la predisposizione di portali web
informativi e forme di dibattito pubblico.

2. Nei provvedimenti di adozione dei
piani comunali di rigenerazione urbana, di
cui all’articolo 5, devono essere documen-
tate le fasi relative alle procedure di parte-
cipazione, nelle modalità stabilite dai singoli
enti locali.

3. Per lo svolgimento delle attività di par-
tecipazione di cui al presente articolo, si ap-
plica la disciplina prevista dal decreto legi-
slativo 31 marzo 2023, n. 36.
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Art. 9.

(Fondo nazionale per la rigenerazione ur-
bana)

1. È istituito, nello stato di previsione del
Ministero delle infrastrutture e dei trasporti,
il Fondo nazionale per la rigenerazione ur-
bana, di seguito denominato « Fondo », con
una dotazione pari a 100 milioni di euro an-
nui per ciascuno degli anni dal 2024 al
2026, a 300 milioni di euro annui per cia-
scuno degli anni dal 2027 al 2032, e a 500
milioni di euro annui a decorrere dall’anno
2033. Le risorse del Fondo sono destinate al
finanziamento degli interventi di rigenera-
zione attuativi del Programma nazionale per
la rigenerazione urbana di cui all’articolo 4.

2. Le risorse del Fondo sono destinate an-
nualmente, in modo vincolato, per il finan-
ziamento degli interventi ricompresi nei
Piani comunali di rigenerazione urbana,
comprendendo tra le spese eligibili le se-
guenti:

a) spese per la redazione di studi di
progettazione e di fattibilità urbanistica ed
economico-finanziaria di interventi di rige-
nerazione urbana;

b) spese per la progettazione delle
opere e dei servizi pubblici o di interesse
pubblico;

c) spese per la ristrutturazione del pa-
trimonio immobiliare pubblico;

d) oneri per il trasferimento temporaneo
delle unità abitative e dei nuclei familiari
coinvolti nel programma secondo modalità
socialmente sostenibili;

e) spese per lo svolgimento efficace
delle procedure partecipative;

f) spese per gli interventi finalizzati alla
realizzazione delle aree verdi e, più in gene-
rale, per misure di adattamento e mitiga-
zione dei cambiamenti climatici;
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g) spese per i processi di certificazione
dell’edilizia sostenibile e degli oneri di ren-
dicontazione energetico-ambientale in fase di
progettazione e in fase di realizzazione delle
opere;

h) spese per la demolizione delle opere
incongrue, per le quali il comune, a seguito
di proposta dei proprietari, abbia accertato
l’interesse pubblico e prioritario alla demo-
lizione;

i) spese per il reclutamento di figure
professionali a tempo determinato destinate
ai comuni per gli adempimenti previsti dalla
presente legge nei primi tre anni dalla data
della sua entrata in vigore, nonché spese per
interventi di assistenza tecnica.

3. Le risorse assegnate annualmente al
Fondo sono ripartite tra le regioni e le pro-
vince autonome di Trento e di Bolzano e i
comuni capoluogo, con decreto del Ministro
delle infrastrutture e dei trasporti, di con-
certo con il Ministro dell’ambiente e della
sicurezza energetica, previa intesa in sede di
Conferenza unificata di cui all’articolo 8 del
decreto legislativo 28 agosto 1997, n. 281,
sulla base di criteri di riparto coerenti con le
priorità individuate nel Programma nazionale
per la rigenerazione urbana e degli indicatori
in esso utilizza.

4. Le regioni, le province autonome di
Trento e di Bolzano e i comuni direttamente
assegnatari delle risorse del fondo certifi-
cano l’avvenuta utilizzazione dei finanzia-
menti di cui al presente articolo mediante
apposita comunicazione al Ministero delle
infrastrutture e dei trasporti. In caso di man-
cata o parziale utilizzazione dei finanzia-
menti, le corrispondenti risorse sono versate
all’entrata del bilancio dello Stato per essere
riassegnate al Fondo.

Art. 10.

(Incentivi economici e fiscali)

1. Le regioni e le province autonome di
Trento e di Bolzano, entro sei mesi dall’en-
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trata in vigore della presente legge, aggior-
nano le tabelle parametriche relative:

a) agli oneri di urbanizzazione primaria
e secondaria di cui all’articolo 16, comma 4,
del decreto del Presidente della Repubblica
6 giugno 2001, n. 380;

b) al costo di costruzione per i nuovi
edifici di cui all’articolo 16, comma 9, del
medesimo decreto.

2. L’aggiornamento delle tabelle di cui al
comma 1 del presente articolo viene effet-
tuato secondo il criterio del maggior favore
per gli interventi di demolizione e ricostru-
zione rispetto a quelli che determinano
nuovo consumo di suolo e, conseguente-
mente, favorendo per gli interventi di rige-
nerazione realizzati in attuazione del Pro-
gramma comunale. Qualora le regioni non
provvedano entro il termine, ovvero non ab-
biano già provveduto alla revisione attra-
verso una preesistente disciplina regionale in
materia di rigenerazione urbana, sono deter-
minate le tabelle parametriche tipo per l’in-
cidenza degli oneri di urbanizzazione e il
costo di costruzione tipo per i nuovi edifici
con riferimento ai costi massimi ammissibili
per l’edilizia agevolata con decreto del Mi-
nistro delle infrastrutture e dei trasporti da
emanare entro nove mesi dalla data di en-
trata in vigore della presente legge.

3. Per gli immobili oggetto di interventi
di rigenerazione urbana l’amministrazione
comunale può disporre, anche fino alla con-
clusione degli interventi previsti nel Piano
comunale di rigenerazione urbana, il non as-
soggettamento totale o parziale:

a) all’imposta municipale propria di cui
all’articolo 1, commi da 738 a 783, della
legge n. 160 del 27 dicembre 2019;

b) alla tassa sui rifiuti (TARI) di cui al-
l’articolo 1, comma 641, della legge 27 di-
cembre 2013, n. 147.
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Art. 11.

(Semplificazioni)

1. L’approvazione degli interventi di rige-
nerazione urbana, anche tramite accordo di
programma, comporta la dichiarazione di
pubblica utilità agli effetti del testo unico
delle disposizioni legislative e regolamentari
in materia di espropriazione per pubblica
utilità, di cui al decreto del Presidente della
Repubblica 8 giugno 2001, n. 327, fatte
salve le disposizioni regionali in materia.

Art. 12.

(Copertura finanziaria)

1. Agli oneri derivanti dall’istituzione del
Fondo nazionale per la rigenerazione urbana
di cui all’articolo 9, pari a 100 milioni di
euro per ciascuno degli anni 2024, 2025 e
2026, 300 milioni di euro per ciascuno degli
anni dal 2027 al 2032, e 500 milioni di euro
annui a decorrere dall’anno 2033, si prov-
vede:

a) quanto a 100 milioni di euro per cia-
scuno degli anni dal 2024 al 2026, mediante
corrispondente riduzione dell’autorizzazione
di spesa di cui all’articolo 1, comma 51,
della legge 27 dicembre 2019, n. 160;

b) quanto a 300 milioni di euro per cia-
scuno degli anni dal 2027 al 2030, mediante
corrispondente riduzione dell’autorizzazione
di spesa di cui all’articolo 1, comma 139,
della legge 30 dicembre 2018, n. 145;

c) quanto a 300 milioni di euro per cia-
scuno degli anni 2031 e 2032, mediante cor-
rispondente riduzione del fondo di cui all’ar-
ticolo 1, comma 44, della legge 27 dicembre
2019, n. 160;

d) quanto a 500 milioni di euro annui a
decorrere dall’anno 2033, mediante corri-
spondente riduzione del Fondo per lo svi-
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luppo e la coesione di cui all’articolo 4,
comma 1, del decreto legislativo 31 maggio
2011, n. 88.

2. Il Ministro dell’economia e delle fi-
nanze è autorizzato ad apportare, con propri
decreti, le relative variazioni di bilancio.
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