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LETTERA SU UN DECRETO MAI NATO
Dopo la recente Waterloo comunicativa del “grande comunicatore” (forse possiamo cominciare a chiamarlo ex, perché ormai sbaglia sempre più spesso), il Piano Casa del Governo nazionale sembra rientrato in quel limbo dei provvedimenti mai nati, che vengono ogni tanto agitati per fare notizia, ma che, come una pozza di acque putride, più li agiti, più diventano oscuri.
Eppure il Piano annunciato dava, a modo suo, e con modalità non condivisibili, risposta a problemi veri, sentiti da varie categorie di cittadini; sarebbe quindi meglio che l’opposizione, anziché accontentarsi della rituale condanna della cementificazione, si sforzasse di suggerire ai problemi soluzioni riformiste, senza arroccarsi su posizioni massimaliste che di fatto diventano immobiliste: non è bastata la lezione dei rifiuti in Campania?

I problemi veri sono i seguenti:

a) In Italia la cementificazione continua dagli anni Cinquanta in poi ha prodotto per un verso l’espansione incontrollata delle città che si sono sviluppate, in assenza spesso di Piani Regolatori, assumendo la forma di enormi periferie che soffocano un centro direzionale sottodimensionato, spesso coincidente col centro storico, ed hanno lasciato per vari motivi una quantità di aree inutilizzate o dismesse che oggi costituiscono sia il problema, che la possibile soluzione (a Catania le abbiamo chiamate aree-risorsa);

b) per l’altro verso si è costruito un enorme stock edilizio non solo privo di qualità architettonica, ma anche carente sotto il punto di vista statico (e ciò sia perché fino agli anni Ottanta le zone dichiarate sismiche erano poche e marginali, sia perché la speculazione edilizia ha spesso utilizzato materiali di qualità scadente), energetico (coibentare un edificio in costruzione è un costo aggiuntivo: che se la vedano poi i proprietari o gli inquilini che pagheranno le bollette), ambientale (fogne? fosse settiche? impianti di depurazione? meglio trovare un perdente e vai con l’inquinamento delle falde acquifere);
c) si è favorita in ogni modo la diffusione delle case di proprietà in condomini, e ciò non solo rende impossibile qualsiasi operazione di rinnovo urbano, ma rende anche la manutenzione straordinaria ed ordinaria delle parti condominiali comuni (strutture, tetti, impianti) un’avventura di difficile successo;

d) si è favorita la moltiplicazione di norme, regolamenti, direttive, ecc. spesso contraddittorie, che hanno appesantito l’iter di approvazione delle pratiche edilizie, rendendole soggette alla discrezionalità interpretativa del singolo funzionario, sicché oggi non è facilmente prevedibile il tempo che intercorrerà fra la decisione di fare una determinata operazione, ed il momento in cui si avranno tutte le autorizzazioni necessarie per iniziare i lavori;
e) il peso mai scalfito della rendita fondiaria ha come conseguenza che l’offerta di nuove abitazioni e la domanda sono frammentate in segmenti non coincidenti, per cui a fronte di una domanda prevalente di abitazioni economiche si contrappone un’offerta prevalente di case a prezzi sempre più alti, con la conseguenza, solo in apparenza contraddittoria, di un elevato stock di abitazioni invendute in presenza di un’altrettanto elevata domanda insoddisfatta;

f) la contraddizione prima descritta è la molla che scatena fenomeni di “edilizia fai da te” che non solo è priva di qualità, ma spesso è illegale tout-court e priva del necessario supporto tecnico in grado di conferire alle costruzioni le qualità architettoniche, statiche, energetiche, ambientali che uno sviluppo urbano equilibrato e sostenibile richiederebbe;

g) fino ad oggi, le risposte parziali che si è tentato di dare hanno influito solo sul momento progettuale, con la tendenza di sostituire a questo una prassi autocertificatoria che, sia pure col nobile intento di affidarsi al senso di responsabilità dei vari operatori, di fatto svilisce il momento della progettazione e della successiva verifica dell’attuazione di questa.

A fronte di tutto ciò, di una serie di problemi che coinvolgono tante categorie di cittadini, di operatori economici, di professionisti, di funzionari pubblici, problemi aggravati dall’attuale crisi economica e finanziaria, se è errata la proposta di Berlusconi di una liberalizzazione selvaggia del settore con aumenti di cubatura generalizzati e non condizionati alla qualità delle costruzioni (“Confido nel buon gusto degli italiani ….”) è altrettanto sbagliato l’arroccamento conservatore in nome del “no alla cementificazione”, arroccamento che taglierebbe i contatti con ampi settori dell’opinione pubblica.
Ed allora, un Piano Casa che:

- venga approvato e gestito di concerto con le Regioni e gli Enti Locali e non imposto come decreto in deroga dalle Leggi e Regolamenti vigenti;

- preveda la ripresa di un intervento pubblico di edilizia sovvenzionata, agevolata e convenzionata, per soddisfare il segmento di domanda che non viene intercettato dal mercato immobiliare;

- favorisca la ripresa della pianificazione urbana in special modo nelle aree dismesse e sottoutilizzate dalla crescita spontanea delle città;

- consenta un miglioramento qualitativo del patrimonio esistente, dal punto di vista statico, energetico, ambientale, da perseguire sia con interventi di adeguamento, che con interventi di sostituzione ove non sussistano motivi di conservazione di testimonianze storiche, artistiche, ambientali;

- valorizzi il momento della progettazione creando un sistema di sportello unico per l’acquisizione in tempi certi delle autorizzazioni necessarie, e spostando il momento del controllo dalla fase autorizzativa preventiva alla fase di verifica del reale raggiungimento degli obiettivi prefissati;
- incentivi gli interventi prima indicati o con contributi pubblici in conto capitale o in conto interesse o con sconti fiscali, e preveda in alternativa incentivi in termini di premi in maggiore superficie o in maggiore volume, anche quantitativamente consistenti, purché qualitativamente sostenibili;
un Piano Casa così, lo vogliamo regalare al Centro-Destra o vogliamo proporlo noi?  

