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Lista delle abbreviazioni

Nel testo seguente sono utilizzate in modo continuo alcune ab-
breviazioni che rinviano a una serie di acronomi, in particolar
modo riferiti a dispostivi e strumenti di pianificazione urbanisti-
ca. Di seguito riportiamo i pit frequenti:

DI, Documento di Inquadramento. Si tratta del documento pre-
visto dalla Legge Regionale della Lombardia 9/ 1999 che intro-
duceva i Programmi Integrati di Intervento. Per il Comune di
Milano il DI vigente (“Ricostruire la grande Milano™) ¢ stato
approvato il 5 giugno 2000 ed & stato modificato, per il solo ca-
pitolo relativo alle regole, lo scorso 10 dicembre 2008.

DIA4, Denuncia di Inizio Attivitd. A Milano una quota rilevante
delle trasformazioni urbane minute (si pensi ai sottotetti) & av-
venuta utilizzando lo strumento edilizio della DIA.

PGT, Piano di Governo del Territorio. Si tratta del dispositivo di
governo del territorio previsto dalla legge urbanistica della Re-
gione Lombardia (L.R. 12/2005). Attualmente (fine gennaio
2009) il Comune di Milano non ha ancora proceduto alla pre-
sentazione del PGT in sede di Giunta.

PII, Programmi Integrati di Intervento, introdotti nella legisla-
zione regionale dalla L.R. 9/1999.

PRG, Piano Regolatore Generale, lo strumento di pianificazione
urbanistica introdotto dalla ormai lontana legge 1150 del 1942.
In Lombardia ¢ stato sostituto come strumento generale di go-
verno del territorio dal PGT, con la L.R. 12/2005 3



Una citta pin solidale

Paolo Galuzzi

Le recenti vicende dell’urbanistica milanese possono essere let-
te criticamente intrecciando tre situazioni: la robusta campagna
mediatica che sostiene 1’elaborazione del nuovo PGT; il susse-
guirsi di provvedimenti che nel frattempo I’Amministrazione
comunale impone al processo di trasformazione della citta, mo-
dificandone i principi e regole; I’attuale crisi economico-
finanziaria e i suoi riflessi sul mercato immobiliare, che portera
inevitabilmente a riconsiderare i destini di alcune grandi aree
sviluppate sulla carta e solo in misura parziale nei cantieri mila-
nesi.

Il dato di partenza vede i tempi di elaborazione del PGT conti-
nuamente procrastinati e 1’aggiudicazione dell’Expo 2015 porta
sicuramente a rivedeme prioritd e programmi. L’uscita delle
prime brochure -i volumi della serie “Milano verso il suo futu-
r0”-, che I’Amministrazione milanese ha programmato per ac-
compagnare la comunicazione del progetto di PGT, rappresenta
I'unica traccia concreta dei lavori in corso. Nei volumi emerge
una strategia comunicativa ammiccante fatta di slogan, idee
concettualizzate e metafore che, come spesso avviene nel mar-
keting, generano un’attesa: in questo caso per un progetto di cit-
ta che non ¢ dato, che ancora non traspare. Nel documento si
allude a un nuovo vocabolario progettuale, a guardare con altri
occhi la realtd urbana, a ridisegnarla con nuove mappe esito di
una grafica concettuale ¢ di una strategia comunicativa che ri-
cercano Deffetto artistico. Un prodotto accurato che vuole appa-
rire nuovo e diverso a tutti costi; che vuole sembrare contempo-
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raneo e d’avanguardia -se questa parola avesse oggi ancora un
senso progettuale- prima di spiegarci in che cosa consista con-
cretamente. '
1’attesa e la sorpresa che la campagna mediatica ahment.a sem-
brano non corrispondere al tenore dei provvedimenti che intanto
vengono assunti, uno fra tutti, la revisione del DI (2000).
In un processo di piano che ambisce a promuovere una nuova
ed esplicita visione futura di un territorio o di una citta, accade
spesso che si prendano provvedimenti in corso d’opera per mo-
dificare nella prospettiva di quella visione quelle condizioni
progettuali che si ritengono superate o cog_liere nuove opportu-
nita che la sostengano. Queste anticipazioni permettono non so-
lo di indirizzare un nuovo corso progettuale, ma consentono,
altresi, di sottoporlo alla verifica concreta dei fatt.i, di metteyn-e
alla prova le coerenze e la tenuta della scelta partlcc?lare antici-
pata e insieme della prospettiva generale da conseguire.
Tutto cid non sembra riferibile all’attuale vicenda urbanistica
milanese ed in particolare al provvedimento di modifica del DI
2000. Innanzitutto perché, come si ¢ detto, manca una p¥ospet-
tiva chiara, esplicita e condivisa verso la quale guardare il futu-
ro della citta. '
La strategia comunicativa per quanto accurafa € sedu(j,ente ri-
mane uno strumento che non pud essere scambiato con il conte-
nuto. Piu il contenuto corrisponde € informa i modi e gli stili
della comunicazione, maggiore sara I’effetto d’identificazione €
consenso, soprattutto quando non ¢ in gioco un prodotto, ma un
processo complesso di planning. Viceversa, lo §collarpentq Era
attese e realta fattuale alimentera le condizioni di conflittualita e
di alterazione rispetto al processo in corso.
Peraltro, la prima versione del DI e I'avvio del PGT pre_ndono
le mosse dentro un clima di robusta euforia del mercato immo-
biliare, che insieme intendono ulteriormente ed es_plif:itam_ente
sostenere attraverso il superamento della vecchia plan_lﬁ.cazmne
regolativa e la sua sostituzione con un approccio flessibile e ne-
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goziale. Il cambiamento delle condizioni di fondo che si & af-
fermato nei mesi scorsi e ha fatto emergere una situazione cer-
tamente non contingente di crisi economica-finanziaria e di in-
versione delle dinamiche espansive del settore immobiliare, non
sembra ancora essere sufficientemente apprezzato nelle premes-
se politiche che sostengono i due strumenti € nei conseguenti
provvedimenti urbanistici.
Anzi, come ricorda Federico Oliva nel suo contributo, il campo
di applicazione dei programmi negoziati si amplia con riferi-
mento all’estensione a zone urbanistiche prima escluse e conse-
guentemente alle quantita potenziali in gioco. In questa prospet-
tiva di allargamento a tutto campo dell’effetto delle nuove di-
sposizioni sulla disciplina urbanistica, resta da chiedersi cosa
rimarra di competenza al nuovo PGT, se non una regolamenta-
zione minuta della cittd esistente, tema certamente da non tra-
scurare, ma con il quale si ridisegna solo parzialmente il destino
della citta futura.
Peraltro pochi fino ad ora hanno riconosciuto la sostanziale e-
quivalenza e contiguita del pianificare attraverso il PGT o con il
DI e i Programmi integrati ai fini della disciplina urbanistica e
delle relative implicazioni attuative, se si esclude la gestione
della citta esistente. Un’equivalenza, non solo tecnica e piani-
stica, che, in presenza di una potenziale modifica quantitativa
cosi rilevante del DI (2000), escluderebbe la necessita di un
nuovo PGT.
Cosi, I’obiettivo di due milioni di abitanti quale fine ultimo del-
la nuova gestione urbanistica, deve essere considerato
anch’esso una boutade mediatica, che non aiuta a capire la so-
stanza dell’operazione in gioco. Non solo perché risulta prati-
camente infondato e insostenibile sotto il profilo della praticabi-
lita urbanistica, come dimostrano le considerazioni sugli effetti
in termini di dotazioni di suolo e di servizi necessari, approfon-
diti dai contributi di Valeria Erba e Paolo Pileri. In modo piu
semplice, come ha ampiamente dimostrato la storia delle citta e
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dei piani del nostro Paese, & improprio e impossibile perseguire
un obiettivo di crescita demografica sostenendo indiscrimina-
tamente 1’offerta immobiliare in termini di quantitd. Invece di
proiettarci nel futuro, una posizione di questa natura ci riporta
indietro nel tempo di circa cinquanta anni, quando 1’eccessivo
sovradimensionamento dei piani veniva giustificato proprio dal
conseguimento di impossibili obiettivi demografici.
L’urbanistica riformista bolognese nasce contestando 1’ obiettivo
del Piano Marconi del 1954, che identificava ingenuamente per
Bologna la meta irrealistica di 1 milione di abitanti, quando la
citta ne contava poco pil di 400.000. Questo non accadeva solo
a Bologna, ma in tante altre cittd italiane e alla meta degli anni
Ottanta trovava ancora qualche isolato sostenitore, come il sin-
daco di Torino, Valerio Zanone, che chiedeva agli estensori del
piano della citta una manovra urbanistica per riscattarla dalla
perdita del primato di citta milionaria. La vicenda urbanistica
italiana del dopoguerra ha ampiamente dimostrato che quella
scelta sbagliata di crescita quantitativa ha finito solo per favori-
re la rendita urbana: confermandosi ininfluente sulla crescita
demografica, tale scelta, invece, tendeva a produrre una valoriz-
zazione indiscriminata su tutti i suoli interessati dalle gigante-
sche previsioni contenute nei piani del boom €conomico.
Oggi, immaginare che la crescita edilizia possa essere fattore
determinante per lo sviluppo della citta e per la sua espansione
demografica rappresenta una posizione arcaica € insostenibile,
diretta a valorizzare ancora in modo indifferenziato la rendita
immobiliare e ad acuire le condizioni che rendono difficile abi-
tare e risiedere a Milano.

*incremento degli indici di edificabilita da 0,65 a 1 mg/mq
proposto con le modifiche al DI 2000 viene anche -non esclusi-
vamente- sostenuta dalla volonta di alimentare un nuovo ciclo
di realizzazioni a favore dell’edilizia sociale. L’incremento vie-
ne perd sostanzialmente diretto alla sola edilizia convenzionata
agevolata, gia peraltro affrontata nella precedente gestione, tan-
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to da costitgire circa il 36% delle quantita concesse nei Pii fino-
ra a.pprovatl. La nuova regola contempla “tendenzialmente in
ogni intervento a prevalenza residenziale, una quota di edilizia
conven21qnata, in vendita ed in affitto, o a canone sociale, an-
cI_le a gestione privata per un congruo periodo di anni”. ,
Si tratta di un_provvedimento troppo vago e ambiguo per ripor-
tare d.opo tanti anni di oblio al centro dell’agenda politica mila-
nese il tema della edilizia sociale e per generare concretamente
ur’la manovra alternativa sul mercato abitativo.
I_: armmmstrazione milanese, invece, sembra essere in maggiore
sintonia con il controverso Piano Casa, annunciato dal Governo
con .lallegge omnibus n.113/2008, nonché pronta a cogliere le
pgss1b1_litz‘1 offerte dalla L.R. 4/2008 nella realizzazione di edili-
zia residenziale pubblica (anche convenzionata) nelle aree de-
stl.nate a gervizi, mediante semplice permesso di costruire
Pl fattq, il nuovo provvedimento beneficia i costruttori cile con
i grand'l cantieri fermi, potranno contare su qualche sov;enzione
e_spl citato incremento volumetrico per realizzare case accessi-
bili per un rpe_rcato calmierato, ma ancora indirizzato a fasce di
I‘CdleO solv1b.11i. Continuando, cosli, a sostenere il mercato della
casa in proprieta, seppur lievemente calmierato e contraddicen-
do ancora una volta le esigenze di innovazione, flessibilita e di
mobilita del mercato abitativo, a cui anche il Documento di in
quadramento milanese si ispira. ]
In questa fase, invece, una concreta strategia alternativa do-
vrebbe sostenere quasi unicamente il mercato dell’affitto socia-
le., nell.e nuove trasformazioni, ma anche negli interventi sul pa-
trimonio edilizio esistente. Il sostegno andrebbe pertanto orien-
t‘a?o verso 1’edilizia residenziale sociale (ERS), che, come oggi
€ 1n.tesa, riguarda 1’edilizia pubblica e privata ir,l afﬁ;to a canogfe
sociale.
¥n futmo ¢ inevitabile che le strategie urbanistiche per le citta
italiane dovranno occuparsi sempre piu a fondo della politica
della casa. In un momento come questo in cui le disponibilita di
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finanziamenti pubblici sono ridotte e incerte, € ragionevole che
accanto ad una politica di investimenti statali e regionali, vada-
no ricercate attraverso la pianificazione tutte le soluzioni attra-
verso le quali la partecipazione di investimenti privati sia in
grado di offrire un contributo determinante, che favorisca le
abitazioni ad affitto sociale e la locazione a canoni ridotti rispet-
to a quelli di mercato.

La promozione ¢ il sostegno di una nuova offerta di alloggi in
affitto a canone ridotto pud costituire 1’obiettivo di una ampia
convergenza di interessi ed attori economici e sociali, compresi
quelli legati al mondo delle fondazioni bancarie, dell’asso-
ciazionismo solidale e cooperativo, da cui pud nascere un nuo-
vo impulso per lo sviluppo di soluzioni residenziali innovative a
costi relativamente contenuti.

L’incremento volumetrico proposto, se proprio deve essere ac-
consentito, andrebbe interamente speso per lanciare senza am-
biguita un robusto e duraturo programma abitativo per affitto
sociale che aiuti ad arrestare 1’allontanamento delle categorie di
cittadini che affrontano con maggiore difficolta il mercato abi-
tativo milanese, tra i pill costosi in Italia e in Europa.

Un programma di case € servizi rivolto essenzialmente a quegli
abitanti e a quei lavoratori ormai indispensabili per assicurare i
sempre pil esigenti /ifestyles contemporanei di una citta globa-
le; assicurando condizioni sostenibili per quella popolazione
che con difficolta si sta affacciando o sta lasciando il mercato
del lavoro; per quella che attraverso la propria precarietd, crea
flessibilitd e occasioni di innovazione, assicura coesione € mi-
gliori livelli abitabilitd, generando i reali presupposti di svilup-
po qualitativo di una citta, che non si sostanzia necessariamente
con la crescita.
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Scarsita di case. Una questione di quantita
o di equita?

Elena Granata

A Milano mancano le case. Mancano, perché sono poche rispet-
to allla‘ do_manda. Questa convinzione attraversa larga parte della
societa civile, ampiamente sostenuta da alcune retoriche politi-
che. E a leggere le statistiche di mercato le cose sembrerebbero
anda.re .prc?prio cosi, dal momento che, nonostante i chiarj se-
gna.h di crisi, 1a domanda abitativa in tutta la regione, e a Mila-
no in pa.rticolare, rimane molto alta: pit di 300mila tr’a famiglie
e sn.lgoh.sono attualmente alla ricerca di un’abitazione (secon-
do i dati dell’Undicesimo rapporto sul mercato imn;obiliare
lombardo di Scenari Immobiliari ¢ Associazione Regionale dei
Costruttori Edili Lombardi, 2008).
Ir.l‘realte‘l, si tratta di un assunto molto semplificato di un quadro
piu (_:omplesso. E’ vero che molte domande abitative non trova-
1o risposta, ma ¢ soprattutto da notare come i meccanismi che
re_golanq 1! processo di selezione della popolazione e le logiche
di massmu.zzazione dei profitti immobiliari penalizzino alcune
componenti sociali, i giovani, le famiglie di nuova formazione
le fapnghe immigrate, gli studenti e ne favoriscano altre. ’
P.rov1a_1mo a considerare alcune dinamiche abitative milanesi nel
biennio appena trascorso.
1. Una c{omanda di qualita. In primo luogo, & cresciuta la do-
n‘landa‘dl residenze storiche e di lusso localizzate nel centro cit-
ta, eq 'e.cresciuto il segmento di acquirenti che, nonostante di-
sponibilitd economiche ridotte, cerca alloggi di qualita in citta.

65




