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Crescono del 54% gli investimentiin Italia nel settore immobiliare, ma l'approccio é nuovo

Real estate, la parola d’ordine
ormai e rigenerazione urbana

La chiave stanelriuso adattivo delleinfrastrutture esistenti

Paginea cura
DIANTONIO RANALLI

prossimi investimenti del

mercatoimmobiliare saran-

no tutti all'insegna del

green. Nonostante le incer-
tezze economiche, I'instabilita
geopolitica, 'inflazione e i cam-
biamenti climatici che minac-
ciano una possibile recessione
economica, professionisti e in-
vestitori nel mercato sono fidu-
ciosi su un nuovo corso nel Real
Estate, che sara caratterizzato
da strategie di rigenerazione
urbana cosidette «Brown to
Green».1 cambiamenti sociali e
demografici contribuiscono a
generare nuove modalita di abi-
tare: serviced apartments, stu-
dent housing, residenze per an-
ziani sono asset sempre piu at-
trattivi per gli investitori, che,
tuttavia, richiedono competen-
ze di management specifiche e
una profonda conoscenza degli
standard legislativi in ambito
ESG. Secondo i dati diffusi in
occasione della decima edizio-
ne del «Quo Vadis Italia?»,
evento di riferimento per il set-
tore Real Estate nazionale, pro-
mosso da DLA Piper, & emerso
che, nonostante il mercato im-
mobiliare internazionale sia se-
gnato da profonde incertezze,
gli investimenti in Italia
nell'lH1 2024 sono aumentati
del 54% rispetto al 2023 (3,5 mi-
liardi di euro), mentre in Euro-
pa sono cresciuti dell’1% (75,4
miliardi di euro).

«Sebbene il settore sia in-
fluenzato da un clima di incer-
tezza economica e geopolitica»,
ha commentato Olaf Sch-
midt, head del dipartimento
Real Estate di DLA Piper per
I'Ttalia, «le analisi che abbiamo
avuto modo di ascoltare hanno
evidenziato come I'Ttalia resti
attrattiva per gli investimenti
nel mercato immobiliare, con-
fermandoil trend positivo dias-
set class quali I'alberghiero, il
residenziale alternativo o i da-
ta center. In particolare, nel
corso del prossimo anno, si 0s-
servera un’attenzione sempre
maggiore per gli investimenti
in operational real estate che ri-
chiedonouna complessita mag-
giore dal punto di vista gestio-
nale, con competenze e profes-
sionalita specifiche che vanno
ad aggiungersi alla gestione im-
mobiliare».

La direttiva europea «Case
Green» si inserisce in questo
scenario, fissando obiettivi per
migliorare le prestazioni ener-
getiche degli edifici. Entro il
2030 e il 2033, gli immobili con
le peggiori performance (classi
energetiche G ed F) dovranno
essere adeguati, in linea con il
Green Deal europeo. Questa
strategia punta a ridurre i con-
sumi e le emissioni di CO@, ma

comporta sfide significative
per il mercato immobiliare e
periproprietari. «Gli interven-
ti di riqualificazione energeti-
ca richiesti dalla direttiva, in-
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fatti, possono risultare onero-
si, soprattutto per le piccole im-
prese o1 proprietari di immobi-
lidi pregio con scarse prestazio-
ni energetiche», spiega An-
drea Rega, associate di Le-
xia, «Incentivi fiscali e agevola-
zioni saranno determinanti
per garantire una transizione
equa e sostenibile, mitigando
gli effetti economici di tali obbli-
ghi. In termini di mercato, gli
edifici conformi o di nuova co-
struzione vedranno unarivalu-
tazione del loro valore, mentre
le proprieta meno efficienti ri-
schiano un deprezzamento.
Tuttavia, queste dinamiche po-
trebbero rappresentare oppor-
tunita perinvestitori interessa-
ti a riqualificare immobili, tra-
sformandoil vincolo normativo
in una leva di sviluppo. Un ele-
mento cruciale di questo ap-

proccio ¢ il riuso adattivo delle
infrastrutture esistenti. L’ado-
zione di tecnologie smart per
modernizzare reti energetiche
e sistemi di trasporto favorisce
una gestione piu sostenibile, ri-
ducendo I'impatto ambientale
senza ricorrere alla costruzio-
ne di nuove strutture. Infine, il
processodirigenerazione non é
solo una questione tecnica: e
un progetto sociale che restitui-
sce spazi alle comunita, offren-
do nuove opportunita di parte-
cipazione, inclusione e condivi-
sione. In un contesto urbano ri-
generato, la qualita della vita
aumenta, e con essa la coesione
sociale eil sensodi appartenen-
zan.

Il Rapporto ISPRA del 2023
sullo stato delle emissioni di
gas a effetto serra in Italia evi-
denzia che il settore edilizio &
responsabile del 25% delle
emissioni, riconducibile all’uti-
lizzo di energia negli edifici re-
sidenziali, commerciali e istitu-
zionali. Inoltre, secondo i dati

riportati nella Direttiva (UE)
2024/1275 (c.d. Case Green), le
emissionilegate all’edilizia sal-
gono al 36% a livello Europeo.
«Quindi, per la decarbonizza-

zione del settore edile, e fonda-
mentale l'introduzione di stru-
menti armonizzati per valuta-
re la performance energetica»,
spiega Pietro Pizzolato, part-
ner — responsabile del diparti-
mento diritto dell’energia e
dell’ambiente di WST Law &
Tax Firm. «In Italia, e il decre-
to ministeriale 26 giugno 2015
aregolare la prestazione ener-
getica degli edifici. Questo de-
creto ha introdotto un metodo
comparativo basato sull'edifi-
cio di riferimento, cioé un mo-
dello virtuale e standardizzato
stabilito dalla legge, che repli-
ca le caratteristiche geometri-
che, tipologiche e di destinazio-
ne d’'uso dell’edificio reale og-
getto di analisi. Tuttavia, que-
sto approccio non si basa su pa-
rametri assoluti, ed & lontano
dalle esigenze di comparabilita
richieste a livello comunitario.
Anche la gestione del suolo pre-
senta implicazioni giuridiche.
InItalia, la pianificazione urba-
nistica soffre di una sovrapposi-

zione di competenze legislative
e amministrative in quanto re-
golatada 20 diverse leggi regio-
nali e da oltre 7.000 piani urba-
nistici comunali. La mancanza
di un quadronormativo unico e
vincolante ha contribuito all’ec-
cessiva urbanizzazione e ce-
mentificazione del suolo, con-
trastando gli obiettivi di tutela
paesaggistica della Convenzio-
ne europea del paesaggio (rati-
ficata in Italia con la Legge
14/2006).

Pertanto, la rigenerazione
urbana rappresenta un’oppor-
tunita legislativa e sociale: at-
traverso progetti di recupero e
riqualificazione energetica, e
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possibile coniugare sostenibili-
ta ambientale e qualita della vi-
ta per citta piu sane, inclusive
e resilienti. Il necessario ade-
guamento a criteri e principi
imposti dalla Direttiva Case
Green avra un notevole impat-
to anche sulle attivita di consu-
lenza legale: dalla diffusione di
nuove tipologie contrattuali al
momento scarsamente utilizza-
te nell’edilizia privata (es.
Energy performance contract
su larga scala) ai nuovi stru-
menti incentivanti e ai mecca-

nismi obbligatori (es. ETS) che
necessiteranno di una puntua-
le regolazione e gestione, al fi-
ne di prevenire le criticita e i
contenziosi che hanno interes-
sato il settore dell’efficienza
nel decennio scorso».

Per Corrado Rosano, socio
fondatore di Nunziante Ma-
grone «si puooggi parlare diri-
generazione urbana anche in
termini di settore economico.
Servizi, alloggi, sanita e cultu-
ra sono gli ambiti su cui si con-
centrano maggiormente le ri-
chieste di investimenti sia pub-
blici che privati, o pubblico-pri-
vati. Traifondi europei e nazio-
nali, quelli per le infrastruttu-
re individuano quattro pilastri
a servizio della rigenerazione:
porti, aeroporti, autostrade e
ferrovie su direttrici precise
(Napoli-Taranto o Milano-Ve-
rona ad esempio) in grado di ge-
nerare un ulteriore valore eco-
nomico. I patti tra pubblico e
privato oltre a supportare la fi-
nanza pubblica hanno impor-
tanti ricadute sulla rigenera-
zione sociale trasformando gli
spazi in luoghi, creando valori
ambientali attraverso i proces-
si partecipativi e la co-pianifica-
zione. Sulle aree dismesse il
primo risultato della rigenera-
zione & il recupero del degrado
el'accrescimento del senso civi-

codel tessuto sociale impattato
dalle opere. Quindi, la ri-crea-
zione di valore in senso ampio,
per la societa e per gli investito-
ri. Il quadro legislativo & anco-
raframmentato e c¢'e 'auspicio,
soprattuttoda parte degliinve-
stitori istituzionali «pazienti»,
come ad esempio le casse di pre-
videnza, che si giunga ad una
semplificazione e alla perfetta
sovrapponibilita delle norme a
livello statuale, regionale e co-
munale».

Per Adriano Nocerino e
Antonio Papi Rossi, partner
di FIVERS Studio Legale e
Tributario «il Piano Naziona-
le di Ripresa e Resilienza
(Pnrr) ha previsto finanzia-
menti specifici per la rigenera-
zione urbana, in linea con gli
obiettivi europei di transizione
ecologica e di riduzione delle
emissioni di CO2. Inoltre, in Se-
nato & in discussione un dise-
gno di legge recante «Disposi-
zioni in materia di politiche,
programmi e interventi di rige-
nerazione urbana» che prevede
il perseguimento della qualita
urbana e architettonica attra-
verso il risparmio delle risorse
naturali ed energetiche. Peral-
tro, gia la legge regionale Lom-
bardan. 18/2019 aveva gia fat-
to propri questi principi, diret-
ti a incentivare la riqualifica-
zione delle aree dismesse o de-
gradate.

La sostenibilita ambientale,
sociale e finanziaria del proces-

so di riqualificazione e valoriz-
zazione del territorio rappre-
senta quindi un elemento chia-
ve del successo di ciascun singo-
lo intervento. Una cooperazio-
nevirtuosa tra pubblicoe priva-
to puo realizzare nuove piatta-
forme di investimento in grado
di finanziare e gestire impor-
tanti progetti che ridisegneran-
nolosviluppo della citta in chia-
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ve policentrica e socialmente
ed economicamente attrattiva.
Larilevanza della componente
ESG nell’ambito di tali partner-
ship sta progressivamente mo-
dificandole tradizionali formu-
le di blending di risorse pubbli-
che e private attraverso, ad
esempio, tassi e formule di rim-
borso agevolate e garanzie pub-
bliche di prima perdita peril fi-
nanziamento delle bonifiche».
Il tema della sostenibilita
ambientale degli investimenti
¢ divenuta anche esigenza so-
ciale. «Sempre piu investitori
privati si interessano ad inve-
stimenti nel settore del «turna-
round» al fine di riqualificare
infrastrutture gia urbanizzate
o industriali, anche all'interno
di spazi urbani, e sono orienta-
ti a obiettivi di rigenerazione»,
sostiene Alessandra Nodari,
partner di Andersen. «Come
professionisti siamo coinvolti
sin dal momento della pianifi-
cazione strategica del progetto
di investimento, sia dal punto
di vista legale, finanziario e re-
golamentare, concorsuale od
esecutivo, sia dal punto di vista
fiscale e amministrativo. L’as-
sistenza prestata nella fase di
avvio dell'operazione & molte-
plice: essa va dall’analisi urba-
nistica e ambientale alla co-
struzione della struttura giuri-
dica e regolamentare del sog-
getto investitore sino al suo fi-
nanziamento, per poi accompa-
gnarlo nella fase dell’acquisi-
zione dei beni target, che puo
estrinsecarsi nell’assistenza al-
la compravendita del bene o
del credito sottostante (nella
maggioranza dei casi trattati),
oppure nell’acquisizione dei be-

ni da procedure concorsuali
(procedure competitive o inviti
a manifestare) o da procedure
di regolazione della crisi di im-
presa (dove eventualmente I'in-
vestitore interviene nello stru-
mento di regolazione per il mi-
glior risultato e il miglior soddi-
sfacimento) ovvero da procedu-
re esecutive (aste con o senza
incanto). Una volta acquisito il
bene target, allinvestitore &
prestata altresi assistenza le-
gale e amministrativa nella fa-
se della ristrutturazione del be-
ne sino all'implementazione
dell'investimento ovvero sino
alla vendita del bene».

Uno degli aspetti centrali e
la valorizzazione delle citta cul-

turali, luoghi in cui memoria
storica, tradizione e identita

collettiva si intrecciano con le
esigenze attuali. In tal senso,
la rigenerazione ha un ruolo
strategico nella creazione di
spazi che possano diventare fu-
cine di innovazione ma anche
luoghi di socializzazione e di
scambio culturale. «Nel proces-
so di rigenerazione la cultura
svolge una funzione chiave, in
quanto non solo contribuisce a
dare vitalita a spazi fisici, ma
crea anche un forte legame
identitario con la comunita lo-
cale», spiega Fabrizio Magri,
partner di CBA Studio legale
e Tributario. «Gli interventi
di riqualificazione, quindi, non
si limitano a interventi edilizi,
ma favoriscono la creazione di
spazi pubblici in grado di ospi-
tare eventi culturali tesi a raf-
forzare il senso di appartenen-
za e la partecipazione civica.
Larigenerazione adotta un ap-
proccio integrato che consente
di trattare la citta come un or-
ganismo vivente, teso al benes-
sere e allo sviluppo complessi-
vo del territorio. Gli interventi
devono essere orientati alla ri-
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qualificazione di aree margina-
li e periferiche, incentivando
I'uso di materiali eco-compati-
bili e la creazione di infrastrut-
ture verdi, come parchi, giardi-
ni urbani e percorsi ciclabili,
che migliorano la qualita
dell’ambiente e la vivibilita dei
quartieri. La pianificazione ur-
banistica, quindi, deve essere
partecipata e condivisa, coin-
volgendo attivamente i cittadi-
ni, le amministrazioni locali e
gli altri soggetti interessati,
per garantire che gli interventi
siano adatti alle esigenze del
contesto. Dal punto di vista giu-
ridico, la rigenerazione urbana
si configura come uno strumen-
to di governance che, attraver-
80 un piano integrato, risponde
agli imperativi costituzionali
di cui agli artt. 5 e 118 Cost.,
che promuovono la valorizza-
zione del territorio e 'uso razio-
nale delle risorse e implica
un'accurata pianificazione par-
tecipata, che coinvolga tutte le
parti interessate, dalle ammi-
nistrazioni locali agli enti pub-
blici e privati, fino alla comuni-
tar.

La sostenibilita ambientale
costituisce un valido argomen-
to di discussione e di legifera-
zione nell’attuale contesto so-
cio-giuridico. «Secondo le Na-
zioni Unite, entro il 2050 circa
il 68% della popolazione mon-
diale vivra in aree urbane che,
spesso sono caratterizzate da
spazi deteriorati, realta abban-
donate e fortemente cementifi-
cate senza alcun criterio», spie-
ga Roberto Panetta, founder
di Panetta Law Firm. «E del
tutto evidente che gli ambienti
urbani non offrono le condizio-
ni necessarie per garantire
un'adeguata qualita della vita
atuttiiloro abitantiin termini
ambientali e sanitari. Il gree-
ning urbano siimpone, cosi, co-

me soluzione, non di breve pe-

riodo, a realta inaccoglienti e

incompatibili con il contesto

ambientale generale. Il gree-

ning agisce, pero, da fattore di

espulsione di quegli abitanti
con ridotto potere d'acquisto e
contribuisce ad acuire la disu-
guaglianza tra i cittadini. Vari
studi hanno dimostrato che il
perseguimento del pur nobile fi-
ne della sostenibilita ambienta-
le delle citta e delle infrastrut-
ture avrebbe come effetto nega-
tivo (e, forse, non voluto) quello
di valorizzare al punto le aree
oggetto di riqualificazione da
fungere da catalizzatore di un
processodi allontanamento dei
soggetti con minore potere eco-
nomico. In tale processo, I'im-
portante diventa non la quali-
ta del parco o il suo contributo
alla biodiversita. L'aspettorile-
vante diventa la «stilizzazio-
ne» del verde attraversol'incor-
porazione di elementi d'avan-
guardia (nell'architettura, gli
arbusti, ecc.) che rende l'area
in cui si trova lo spazio piu ap-
petibile agli occhi del mercato.
Un fenomeno del tutto positivo
diventa cosi l'espressione di un
conflitto tra interessi apparen-
temente opposti: quellidel mer-
catoimmobiliare, che persegue
la rivalutazione economica di
un'area mediante l'esecuzione
diazioni di tutela e promozione
dell’ambiente, con la finalita di
aumentare i guadagni; e quelli
degli attuali abitanti di quell'a-
rea, che si concretizzano in un
miglioramento del loro benes-
sere, della loro salute e, in defi-
nitiva, della loro qualita di vi-
tar.

Per Guido Alberto Inza-
ghi, managing partner di SI -
Studio Inzaghi «ad oggi, solo
il 20% delle nostre operazioni
interessa green-field. Sono
pressoché solo sviluppi per da-
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ta center e logistica, sebbene
anche per queste asset class ab-
biamo esempi di interventi su
siti produttivi dismessi. Da Por-
ta Nuova, agli Scali Ferroviari,
da Santa-Giulia a Milano-Se-
sto tutte le nostre operazioni
per residenza, uffici, commer-
cio e servizi interessano i bro-
wn-field, con enorme vantag-
gio per la sostenibilita ambien-
tale, ma a fronte di maggiori co-
sti in procedure, bonifiche e co-
struzioni. Lalegge sulla rigene-
razione urbana potrebbe aiuta-
re questi interventi. La nuova
frontiera e pero quella della ri-
naturalizzazione dei suoli im-
posta dall'Unione Europea,
per cuilo sviluppo sara subordi-
nato alla riconversione green
delle aree cementificate. Qual-
cuno gia pensa a costituire por-
tafogli di aree dismesse da con-
vertire in boschi e cedere ai de-
veloper per abilitarli alla realiz-
zazione dei nuovi sviluppi».
Per Tiziana Fiorella, part-
ner di Ughi e Nunziante, «dal
punto di vista legale, il tema ri-
chiede un quadro normativo
piu chiaro e coerente, capace di
disciplinarei processidirigene-
razione e fornire strumenti ade-
guati alla pianificazione e
all’attuazione degli interventi.
E fondamentale, ad esempio,
semplificare le procedure am-
ministrative ed incentivare fi-
scalmente le operazioni di recu-
pero. In Italia, il legislatore ha
intrapreso importanti passi in
questa direzione, ma rimane
necessario un ulteriore consoli-

damento del quadro normativo
per garantire uniformita e inci-
sivita su tutto il territorio na-
zionale. Numerosi studi e pro-
fessionisti si stanno specializ-
zando in questo settore, offren-
do competenze interdisciplina-
ri per supportare le societa im-
pegnate nei processi di rigene-

razione. Essi rappresentano
una risorsa cruciale per coniu-
gare visione strategica e capaci-
ta tecnica, rendendo questi in-
terventi non solo sostenibili
ma anche economicamente e so-
cialmente vantaggiosi. La rige-
nerazione urbana, dunque, si
pone come un’opportunita per
costruire citta piu vivibili, resi-
lienti e rispettose dell’ambien-
ter.

Gli obiettivi dirigenerazione
urbana stabiliti a livello euro-
peo con il piano «Next Genera-
tion Europe» tendono non solo
alla valorizzazione sociale dei
grandi centri urbani ma anche
e soprattutto al rilancio dei pic-
coli borghi italiani con meno di
5mila abitanti che, nei decenni
passati, hanno subito processi
di spopolamento e impoveri-
mento economico sociale. «l
Ministero della Cultura, con
I'intervento Pnrr denominato
«Attrattivita dei Borghi», al fi-
ne di favorire la de-metropoliz-
zazione e la destagionalizzazio-
ne del turismo italiano, ha gia
destinato oltre 1 mld a favore
di 294 borghi, da attuarsi attra-
verso il «Piano Nazionale Bor-
ghi», per larealizzazione di pro-
getti turistico culturali che ga-
rantiscano tutela dinamica del
territorio, rivitalizzazione so-
ciale, rilancio occupazionale,
innovazione digitale e sosteni-
bilita energetica, mediante for-
me di partneriato pubblico pri-
vato», spiega Emiliano Rus-
so, head of Real Estate di De-
loitte Legal. «Lo scorso luglio,
il governo ha altresi lanciato il
progetto «Borghi del Futuro»,
per trasformare dieci borghi
italiani in progetti pilota di in-
novazione tecnologica, di soste-
nibilita ambientale e di circu-
lar economy, destinati a rap-
presentare un format modello
da replicare in seguito in altri
borghi italiani. A queste misu-
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re finanziarie del Pnrr, si ag-
giungono ulteriori novita legi-
slative e recenti forme legali di
Hospitality. Allo sviluppo di tu-
rismo sostenibile all’interno
dei Borghi italiani, ¢ natural-
mente deputata la forma con-
trattuale dell’Albergo Diffuso,
modello di struttura ricettiva
avente gestione unitaria, servi-
zi comuni (ricevimento e risto-
razione) centralizzatiin un uni-
co stabile principale, mentre
gli alloggi sono dislocati in due
o piu edifici separati, vicini tra
loro, all'interno del Borgo: il for-
mat di Albergo Diffuso - espres-
samente menzionato nel piano
«Attrattivita dei Borghi» del
MiC, previsto dal Testo Unico
Turismo n. 79/2011 e discipli-
nato dalle singole normative re-
gionali—mira a garantire equi-
librio tra turisti e cittadini, pre-
servare 'identita storica e mo-
delli di vita del luogo, rispetto
ambientale, contenimento del
consumo del suolo, unitamente

allo scopo di agevolare il rien-
tro di giovani imprenditori. Un
recente studio di Deloitte ha
evidenziato come 1 visitatori
complessivi dei Borghi siano
stati nel 2022 di oltre 8 milioni
(di cui 3,3 milioni stranieri),
perun totale di circa 21,5 milio-
ni di pernottamenti, generan-
do una spesa stimata, diretta e
indiretta in Italia derivante
dal turismo indotto dei Borghi
nel 2022, di circa 13,8 miliardi
di euro. Sicuramente una sfida
da raccogliere, in sinergia con i
grandi gestori alberghieri, i mi-
gliori produttori vitivinicoli e
oleari italiani e i grandi net-
work di hospitality internazio-
nale».

La rigenerazione urbana
rappresenta un cambio di para-
digma fondamentale nella pia-
nificazione urbana, privilegian-
do il recupero dell'esistente ri-

spetto all'espansione incontrol-
lata del tessuto urbano. «I1 qua-
dro normativo europeo, in par-
ticolare la c.d. direttiva Case
Green (Direttiva del 24 aprile
2024, n. 2024/1275), sta accele-
rando questa transizione impo-
nendo standard energetici piu
elevati per gli edifici esistenti»,
spiega Luigi Mazzoncini, fon-
datore e senior partner di Stu-
dio Lipani, «La rigenerazione
urbana si articola su diversi li-
velli d'intervento: a livello in-
frastrutturale, prevede il po-
tenziamento delle reti di servi-
zi, 'ottimizzazione dei sistemi
di mobilita e il miglioramento
delle prestazioni energetiche
degli edifici; sul piano sociale,
favorisce la creazione di spazi
pubblici inclusivi e la rivitaliz-
zazione del tessuto comunita-
rio; dal punto di vista economi-
co, si privilegiano progetti che
possano generare un effetto
moltiplicatore sugli investi-
menti, creando opportunita
per le imprese locali e aumen-
tandoil valore immobiliare del-
le aree interessate, dando cosi
vita a un ciclo virtuoso che at-
tragga ulteriori risorse per il
territorio. La sostenibilita am-
bientale rappresenta il fil rou-
ge che collega tutti gli aspetti
della rigenerazione urbana,
con il fine ultimo di contribuire
significativamente alla riduzio-
ne dell'impronta ecologica del-
le citta. Il settore professionale
risponde a questa evoluzione
con lo sviluppo di expertise spe-
cifiche che possano orchestrare
interventi multidimensionali
ispirati da un approccio olistico
teso a realizzare il pieno poten-
ziale della rigenerazione urba-
na come strumento di sviluppo
sostenibile. La capacita di dare
concretezza a tale approccio &
la chiave del successo delle ini-
ziative di rigenerazione urba-
na: in altri termini, i professio-
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nisti coinvoltinei progetti di ri-
generazione devono integrare
le rispettive competenze nella
prospettiva di un bilanciamen-
to tra le esigenze tecniche e nor-
mative, da una parte, e quelle
sociali e culturali, dall’altra
parte».

Molto attivo nel settore lo
Studio Bertacco Recla &
Partners, che sta seguendo al-
cuni progetti di rigenerazione

urbana, come Milano Santa
Giulia, rilanciato in vista delle
Olimpiadi Invernali 2026, che
include I’Arena Olimpica, un
grande parco urbano, la nuova
sede del Conservatorio di Mila-
no e un quartiere residenziale
a zero emissioni. «In effetti»,
spiegano dallo studio, «l legi-
slatore nazionale e regionale
ha dimostrato sempre maggior
favore verso gli interventi di ri-
generazione, da un lato, stimo-
landone la realizzazione con be-
nefici volumetrici e fiscali a
fronte dell’adozione di elevati
standard prestazionali, dall’al-
tro, semplificandone - almeno
nelle intenzioni—iprocedimen-
tiautorizzativi. Tuttavia, le dif-
ficolta applicative, tra pronun-
cediincostituzionalita e indagi-
ni giudiziarie, evidenziano la
necessita di una maggiore cer-
tezza del diritto, favorita —anzi-
tutto — da una legge organica
in materia urbanistica che rior-
ganizzi un impianto normativo
stratificato in oltre 80 anni e
non sempre coerente».

Per Francesco Ricotti, stu-
dio Belvedere & Partners «il
Governo, a partire dal decreto
«Sblocea cantieri» del 2019, ha
fissato tra i propri obiettivi
principali la riduzione del con-
sumo di suolo e la promozione
della riqualificazione di aree
urbane degradate. Un tema
strettamente connesso e quello
delle «Case Green», che pone al

centrol'importanza della soste-
nibilita nell’edilizia. La diretti-
va europea sul tema impone
agli Stati membri di definire
pianinazionali perlaristruttu-
razione di edifici residenziali e
non, sia pubblici che privati,
«al fine di ottenere un parcoim-
mobiliare ad alta efficienza
energetica». Le politiche nazio-
nali di rigenerazione urbana
dovranno dunque adottare pra-
tiche ecocompatibili, utilizzan-
domateriali sostenibili e tecno-
logie innovative per ridurre
I'impatto ambientale. Tutta-
via, I'Italia, peril momento, fre-
na l'attuazione della direttiva
a causa dei costi elevati che es-
sa comporterebbe. L'integrazio-
ne tra rigenerazione urbana e
«Case Green» costituisce unari-
sposta strategica alle sfide am-
bientali e sociali, offrendo un
modello di sviluppo sostenibile
che valorizza il patrimonio edi-
lizio esistente e migliora la qua-
lita della vita. Per realizzare
questi obiettivi, pero, & indi-
spensabile garantire ai privati
un regime agevolato in un con-
testo normativo chiaro e certo.
Solo con regole ben definite e
adeguati sostegni, infatti, si po-
tranno incentivare comporta-
menti virtuosi che favoriscano
il successo degli scopi comuni.
Un sistema normativo adegua-
to, non solo stimola I'iniziativa
privata, ma assicura anche che
gli sforzi individuali contribui-
scano efficacemente al raggiun-
gimento di risultati collettivi».
——— Riproduzione riservate——{ll
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