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Urbanistica, due sentenze del Tar
danno un colpo ai «volumi zero»

[ ricorsi sull'ex area Campolmi e sull'ex Enel in via Mariti: «Strumenti inapplicabili»

Due sentenze del Tar colpi-
scono e rischiano di affondare il
Regolamento urbanistico di Fi-
renze. Perché colpiscono due
degli elementi fondanti della
«filosofia» che, dal Piano strut-
turale, é stata declinata nel Re-
golamento. Da una parte la «pe-
requazione», strumento fonda-
mentale per poter trasferire
«volumix» di immobili fatiscenti
o fuori contesto in altre zone
della citta. Dall’altra la Vas, la Va-
lutazione ambientale strategi-
ca, per le sue scarse capacita di
rispondere alle esigenze del
mercato e degli effetti che por-
tano questi interventi di modifi-
ca urbana. Il Tar non contesta
gli strumenti: ma boccia come
sono stati scritti, perché sono
inapplicabili.

Lo sono sicuramente nei due
casi portati davanti ai giudici
amministrativi, 'ex area Cam-
polmi e 'ex magazzino Enel in
via Mariti. Certo, queste senten-
ze non valgono erga omnes, non
cancellano subito parti del Re-
golamento: ma sono un punto
di partenza per chiunque voglia
contestare decisioni simili pre-
se, da Palazzo Vecchio, sull'ur-
banistica a Firenze.

La prima sentenza riguarda
I'ex area Campolmi, vicino a Vil-
la Vogel, nel Quartiere 4. Un’ex
fabbrica bruciata 3o anni fa e da
allora un relitto. I proprietari
(ormai gli eredi) si sono visti
negare le richieste di trasforma-
zione avanzata e allora sono ri-
corsi al Tar. Che ha accettato le
contestazioni a gran parte dei
«paletti» messi dal Comune.
Per realizzare un nuovo com-
plesso, i privati avrebbero dovu-
to costruire due nuove strade,
un parcheggio, bonificare 'area
e demolire alcune parti. «Non é
immediatamente apprezzabile
alcuna proporzione tra il valore
delle trasformazioni consentite
per l'edificazione privata ed i
benefici derivanti al Comune
dalla realizzazione, a carico dei
ricorrenti, di opere pubbliche»,
scrivono i giudici del Tar. Prati-
camente il gioco non varra mai
la candela, secondo le stime ¢’é
una differenza tra i ricavi possi-
bili ed i costi di due milioni: in

perdita. Una sorta di esproprio
senza esproprio, ma soprattutto
«alcune delle opere di urbaniz-
zazione richieste agli interessati
appaiono tali da sopperire alle
necessita proprie della preesi-
stente scuola, e non a quelle
proprie degli edifici privati de-
rivanti dal recupero di superfi-
cie». Insomma, doveva farle il
Comune, non i privati.

Piu pesante e articolata la
sentenza su via Mariti. Qui il
complesso doveva essere abbat-
tuto e concesso ai privati di co-
struire altrove, lasciando l'area
al Comune per fare un parcheg-
gio. Ma non € possibile, sostie-
ne il Tar. Primo, perché «la pre-
determinazione» delle aree co-
munali dove trasferire quei vo-
lumi, contenuta nel Piano
strutturale, «non é stata recepi-
ta dal regolamento urbanisti-
co». Di «aree di atterraggio» co-
munali, cioé quelle dove trasfe-
rire i volumi, nel Regolamento
ce ne sono solo due, la ex Lupi
di Toscana e l'ex area ferroviaria
della Leopolda, ma la prima ¢
«non conformey, cioé non é an-
cora deciso cosa farci (¢’¢ un
concorso di idee), per l'altra
manca ancora l'accordo con
Ferrovie. E le altre sono troppo
piccole per contenere i volumi
da trasferire. Ma anche in que-

Scelte e conseguenze
Per I'avvocato Traina

il regolamento «non
considera le ricadute
SOCio economiche»

sto caso — e in modo molto piu
pesante — ¢é il modo in cui si é
pensata la «perequazione» che
non ¢ sostenibile. Tanto che i
giudici del Tar la definiscono
«operazione para perequativay,
con accezione negativa, perché
«é rimessa all'incontro della 1i-
bera volonta del titolare del-
l'area di atterraggio e del titolare
dell’'area di decollo in ordine al-
la cessione della prima, a valori
che normalmente sono quelli di
mercato; a cio si aggiunge che
parimenti a valori di mercato
saranno gli interventi di realiz-
zazione di nuovi edifici nel ter-
reno di atterraggio acquistato e
gli interventi di demolizione e
bonifica nella zona di decollo; a
fronte a cio, la cessione al Co-
mune di Firenze dell’area di de-
collo, bonificata e resa scevra da
costruzioni, € prevista a titolo
gratuito. Non emerge quindi al-
cuna distribuzione perequativa
dei costi trale parti». Sono criti-
che molto simili a quelle arriva-
te, durante la redazione del re-
golamento urbanistico, da par-
te di molti ordini professionali,
a partire dagli Architetti fioren-
tini. Non solo.

Secondo il ricorso (firmato
come l'altro dall’avvocato Duc-
cio Traina) «il regolamento ur-
banistico omette di prendere in
considerazione le ricadute so-
cio economiche delle scelte di
pianificazione». E la Vas allega-
ta al regolamento resta solo «te-
orica», non verifica davvero la
«complessa e approfondita
analisi comparativa tesa a valu-
tare il sacrificio ambientale im-
posto rispetto all’utilita socio-
economica, tenuto conto anche
delle alternative possibili e dei
riflessi sulla cosiddetta opzio-
ne-zerox», cioé i «volumi zero»
voluti da Renzi nel Piano strut-
turale. Tradotto: non si puo non
valutare la reale ricaduta econo-
mica della proposta avanzata
dai privati, assieme a tutti gli al-
tri aspetti ambientali. Per dire si
o no ad una proposta privata,
occorre valutare anche i benefi-
ci economici che porta in termi-
ni di posti di lavoro e sviluppo.
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