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Tesi sostenuta:

In Italia come nel resto dei paesi industrializz&ti necessita di promuovere misure di adattamentatigazione ai
cambiamenti climatici riguardanti I'ambiente urbarta assunto i caratteri di un’esigenza prioritatiacontinuo
incremento di popolazione urbana e la condiziondientale di molti quartieri contribuiscono a ricsoere la
riqualificazione urbana come un valido strumentoipgerseguimento dell’efficienza energetica dalsbstenibilita.
Mentre singoli governi locali italiani stanno syjpando strategie tese a promuovere il risparmicefficienza
energetica, cercando lintegrazione con la piaa#fione urbanistica, i progressi sono lenti e ceatts ad alcuni
specifici casi. Il deficit nell'implementazione queste politiche appare ancor piu significativorgi@ci si occupa delle
micro-scale urbane, quindi di quartieri e di solgda riqualificare. Infatti, 'uso di strumenti ipo autoritativo ed
economico-fiscale hanno portato ad un’inefficiedeimercato e dei piani, esplicitata da esternak@ative.

In accordo con diversi contributi teorici di ecorietne urbanisti, si propone l'uso di un approcamegrato che

consideri il ruolo del mercato e degli strumentnriimanziari associato a quello delle forme di piga esistenti.

Campo entro il quale la tesi trova argomentazioni/gnfutazioni:

Negli ultimi decenni I'interesse verso la sostelitdbiambientale ed il ruolo della citta & sensit@hte aumentato, e si
riflette in accordi e direttive internazionali contee Carta di Aalborg, il Libro Verde sulllambientgbano, IPCC
Reports e le linee guida del trattato di Kyoto, aelispicano una riduzione del consumo energetiembito urbano e
l'intervento sullo stock edilizio esistente. Secoritidibattito presente da diversi anni, Coase (39€hung (1994),
Micelli (1997, 1999, 2002), Pompei (1998) e Statighie(1993, 1997), l'efficienza e la gestione diapi, anche di
guesto (Jaansen-Jansen, 2008) tipo, puo esserai@mesando metodi e strumenti innovativi, comeel@quazione.
L'istituzione di un mercato dei diritti edificatoallo scopo di implementare i piani regolatori &atusato in maniera
significativa negli Stati Uniti d’America ed in ntolaltri paesi sviluppati. Dagli inizi degli annB0, in Italia, un
crescente numero di piani regolatori generali sstati basati sulla perequazione e sul principiotdedferimento dei
diritti edificatori.

Prospettive di lavoro:

Il lavoro di ricerca mira ad integrare le probleitia¢ energetiche e di sostenibilita ambientaleirédiino della
pianificazione, ricercando la loro efficace implettazione nella riqualificazione di parti di citt&i si propone di
definire linee guida generali per la riqualificazéo urbana e un modello perequativo specificataméotalizzato
all'efficienza energetica ed alla sostenibilita aenibale. Le prospettive di applicazione saranncernii@ate alla
risoluzione di un caso studio attraverso I'adattatmealelle regole generali alle condizioni di meocatella proprieta e

delle prestazioni energetiche ed ambientali dédtosdi fatto.
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1. Introduzione

Le sfide del cambiamento climatico e dell'efficz@nenergetica nelle aree urbane impongono di riggeral
ruolo della pianificazione urbanistica nel contaastgli effetti dei gas ad effetto serra. In quetita le agende delle
amministrazioni locali, in Italia come in Europans ricche di strumenti che si pongono come obidti sostenibilita
ambientale, 'adattamento e la mitigazione al camiginto climatico e la promozione di un ambienteand di qualita.
Di fronte all'esigenza prioritaria di migliorare jgerformance ambientale degli insediamenti urbponto focale e
certamente la riqualificazione dal punto di vieteergetico di tessuti urbani degradati, in conftirobn le linee guida
del Trattato di Kyoto e il 4° Intergovernmental Bhmof Climate Change Report (2007). In Europa lditipbe
energetiche attuali sono incentrate principalmesniéa promozione delle energie rinnovabili e sulrutturazione
edilizia attraverso strumenti di tipo autoritatiYoertificazione energetica), e di tipo finanziagovvenzioni agli
investimenti e gli sgravi fiscali sulle tecnologiestruttive e impianti ad alta efficienza energgtidn Italia, inoltre, uno
strumento come il Piano energetico comunale, piewdslla legge n ° 10/1991, si occupa di citta aop60.000
abitanti, con una certa varieta di obiettivi e ffietti. Tuttavia I'efficienza delle misure di tipeegolamentativo,
tradizionalmente utilizzate dalla pianificazionebamistica e dalle politiche urbane (destinazione gimli e dei
manufatti, vincoli alla trasformazione, prescriziculla dotazione minima di attrezzature pubblickte,), mostra un
deficit considerevole, dovuto soprattutto alle taréstiche degli strumenti.

Nella letteratura, come in alcuni specifici caaiplanificazione urbanistica € andata oltre alkgsmzione di restrizioni
e vincoli sulla proprieta, alla definizione deiittirdi uso del suolo, e alla creazione di vantaggbnomici e di valore
aggiunto. Si & cercato di raccordare in modo semjprestretto questa a strumenti di natura finamajaallo scopo di
sfruttare le potenzialita dei meccanismi di merqaol’ottenimento degli obiettivi prefissati in &ito strategico.
Questa tendenza porta ad integrare nella pianifinaz apporti disciplinari propri delle scienze egonche e
finanziarie allo scopo di utilizzare i meccanismirdercato per limitare quanto piu possibile I'intento pubblico
diretto e I'espropriazione di beni immobili di pmgta privata, e per la realizzazione concretapaizs pubblici con
qualita sociali ed ambientali. Poiché, se ben fdathu consentirebbero di raggiungere piu obiettivi
contemporaneamente (efficacia, efficienza, equigdalita ambientali e sociali, ...) e quindi l'attuazé di un
determinato “progetto di citta”, gli strumenti diemcato, in luogo dei tradizionali strumeatimmand-and-contrpkono
importanti per attuare uno sviluppo sostenibilehendal punto di vista energetico.

Se la perequazione é stata oggetto di una rictardéra, non altrettanto puo dirsi delle relaziwaiquesti strumenti
attuativi di nuova generazione, la riqualificaziaimbana e la necessita di migliorare le performarergetiche delle
aree urbane. Ancor piu, i problemi attuativi, anghguesto frangente, sembra possano trovare soleiziell'impiego
integrato dell'intera gamma degli strumenti messpumto in questi anni, combinando quindi, quelli dercato,

identificati come prioritari, con altri in funziordelle caratteristiche del problema affrontato.

2. Cambiamento climatico e consumo energetico. luplo della pianificazione urbanistica

Sebbene il dibattito politico ed amministrativguardo alle problematiche energetiche sia prinnipate
focalizzato sul comportamento di singoli edifi¢iruolo della pianificazione nel mitigare gli effietielle emissioni di
gas serra dovute ai combustibili fossili e nell't@® le attuali condizioni urbane, viene sempie onosciuto, sia
nelle letteratura scientifica di settore che naiwoenti, accordi e rapporti internazionali.

Dal 1970 alcuni studiosi si sono interessati @ofafisici che contribuiscono alla pressione emica, come la forma e
la dimensione urbana, la densita di popolazioneglalizioni microclimatiche, le caratteristiche agive degli edifici

e la mobilita. Ognuno di questi aspetti &€ statar@sato con ricerche di tipo qualitativo (Hawkes, €% Rickaby, &



Steadman, 1987; Owens, 1986a; 1992; Owens & HoP89;1Steadman, Bruhns, Holtier, & Gakovic, 2000) e
successivamente anche con metodologie quantitatomcentrandosi su fattori specifici (Baker & Stees, 1996;
2000; Ratti, Baker, & Steemers, 2005; Ratti, RobmBaker, & Steemers, 2000; Steemers, 2003; StsemBaker, &
Crowthe, 1998) e mettendo in evidenza i comportdinfisici della macchina urbana e le relazioni f@asua struttura
fisico-organizzativa e le sue performance energetic

Il Libro verde sullambiente urbano, elaborato @d@lommissione delle Comunita europee, nel 199@jregla Carta
di Aalborg (1994) e la Carta di Aalborg +10 (20@4)nno messo in luce il ruolo della citta nello staéll'ambiente e
nelle difficolta del contesto urbano. Tale documoergottolinea anche che "le implicazioni internaaion
dellinquinamento sono causate in principal moddledaree urbane. Molte delle attivita che provocamoblemi
allinterno delle aree urbane contribuiscono analiimquinamento delle acque e ai problemi ambierdame il
riscaldamento globale ". Piu di recente, il 4 ° Rago IPCC individua le misure di adattamento dégdiediamenti,
come norme e regolamenti che integrano considetiagio cambiamenti climatici nella progettazione,plolitiche di
uso del territorio, codici di costruzione e di assazione.

L'inclusione di queste considerazioni energeticleé processo di pianificazione al fine di ottenema umigliore
sostenibilitd dell'ambiente urbano (Greiving & Blhhauer, 2008) ha accresciuto la consapevolezea l&h
pianificazione del territorio pud essere il quadi@tegico in cui sia i processi di mitigazione clelli di adattamento
sono posizionati nella piu ampia prospettiva dsllibuppo sostenibile. Nonostante questo, c’'e detletticismo attorno
al ruolo della pianificazione, specialmente suféosfa di soluzioni pragmatiche (Bulkeley, 2006). ligley,
precisamente, in accordo con studi effettuati negi® Unito, rileva come, sebbene i politici siamsaienti che il
processo di adattamento e di mitigazione debbaseresttuati a livello locale, il divario tra azigmoposte e misure
di implementazione rimane notevole.

Nel panorama italiano, le amministrazioni stannevplentemente mettendo in atto azioni utilizzandensenti di tipo
regolamentativo come il Piano Energetico ComunBEQ), previsto dalla legge n ° 10 del 1991, nebodelle citta
oltre 50.000 abitanti, e particolari norme inseritgg8 Regolamenti Edilizi, con riferimento alle pmrhance energetiche
degli involucri edilizi. Sebbene singoli governcldi abbiano sviluppato strategie innovative e agrai integrare le
considerazioni sui cambiamenti climatici nella [ii@azione territoriale e nei processi decisionaissumendo
un’interessante impostazione nei piani di nuovaceaione, ossia in quelli che distinguono la dimensistrategico-
strutturale da quella prettamente operativa, igpgeso complessivo € lento e limitato. Bologna, &wde Torino, solo
per citarne alcuni, oltre alla Provincia di Bolzaper I'attestato di certificazione energetica Cdsa&, rappresentano
buone pratiche in grado di influenzare positivareeihtmodus operandi nazionale. Processi virtuosguisto tipo
richiamano I'attenzione sul potenziale cambiamefgtia pianificazione e della cultura amministratinatermini di
strumenti, azioni ed analisi per I'efficienza eretiga in ambito urbano, ma anche per quanto coadéntegrazione

fra i vari strumenti attuativi.

3. La dimensione urbana dell’energia e la riqualiftazione urbana

Nonostante il crescente interesse per i singdficed'energia ha una dimensione urbana, cheltasevidente
nell'organizzazione spaziale e nella morfologia sistemi insediativi, gia in epoca greco-romanguali rivelano un
legame tra le forze ambientali e la risposta prtogét e tra queste e l'uso di energia naturalel pecaldamento o
raffreddamento (ad esempio in climi estremi: Magakin Marocco e Sind Hyderabad in Pakistan, imidémperati: i
villaggi alpini e i villaggi e le citta in Europa eridionale). Il processo di urbanizzazione delldtacmoderna e
contemporanea in Europa non ha tenuto conto néatitg tradizioni né degli sviluppi sempre piu adglla letteratura

sui rapporti tra energia e modello urbano. Molfpets sono stati affrontati dagli studiosi, comecdncetto di citta



compatta (Breheny, 1992; Holden & Norland, 200%5tkde Burton, & Williams, 1996; Owens, 1986b; 19@%yens &
Hope, 1989) i problemi legati alla dispersione mdb&Droege, 2006; Hawkes, Owers, Rickaby, & Steaqrh@87), la
disponibilita di radiazione solare in contesto udgRatti, Robinson, Baker, & Steemers, 2000; Rednin 2006;
Robinson & Stone, 2004; Steemers, Baker, & Crowi888), il micro-clima urbano (Oke, 1982; 1988) ednsumo
energetico dei trasporti (Kenworthy & Laube, 198@wman & Kenworthy, 1999; Steemers, 2003).

Ed inoltre, dalla meta del 1980, il declino econoondelle industrie tradizionali e del corrispondemodello di
costruzione e gestione della citta, ha provocaésaanti tassi di disoccupazione, siti industribbandonati o in disuso
in zone centrali, esclusione sociale, razzismorednnipresente degrado ambientale. Le citta italiesh europee sono
dominate da uno stock edilizio, costruito tra kleefidella seconda guerra mondiale e la meta degli‘@d, secondo
schemi funzionalismi con inadeguate infrastrututgane, e facendo uso di tecnologie energeticanesiffcienti.

La condizione in cui versano la maggioranza delée airbane in Italia ed in Europa ha portato aflasapevolezza
sempre piu crescente dei costi ambientali dellapsginione economica e dell'urbanizzazione e alleessta di un
modello di sviluppo piu sostenibile.

Accordi, studi e documenti internazionali, a partdtal 1990, riconoscono i benefici ambientali aglurtermine di
mantenere e migliorare le aree urbane esisterrdvatiso un rinnovamento graduale ed una gestioteamtat del
patrimonio pubblico. Il Libro verde sull'ambientebano (CCE, 1990) ha sostenuto che la tutela dédiente a livello
mondiale potrebbe essere migliorata con politicbame che abbiano come obiettivo "la pianificazioe/®
ridefinizione, di paesi e citta che offrano un aembé attraente per i loro abitanti”, e favoriscatrategie finalizzate ad
un uso del suolo misto promuovendo la densificazi¢@EC 1990, pp 48, 60). La Carta di Aalborg (1984)
sottolineato il ruolo della citta: "Siamo consapiéwahe il nostro attuale stile di vita urbano, iarficolare i nostri
schemi di divisione del lavoro e delle funzionipuel suolo, trasporti, produzione industrialegrieoltura, il consumo,
e il tempo libero, e quindi il nostro tenore diaviti fanno essenzialmente responsabili di moltbjgnmi ambientali che
'umanita si trova ad affrontare. Questo e particoknte rilevante dal momento in cui quasi I'80 pento della
popolazione europea vive in aree urbane". InokmeCarta di Aalborg + 10 (2004), ha sottolineatarublo del
riqualificazione di quartieri e la loro stessa gmst, affrontando le problematiche ambientali, athcieconomiche,
sanitarie e culturali per il beneficio di tutti.

Seppur in un quadro cosi complesso, con le suefighecnecessita di risolvere anche aspetti di tqoeiale ed
economico, la rigenerazione urbana puo costituirepunto focale della sostenibilita energetica. Gerare aree
urbane esistenti piuttosto che intervenire punteabe su singoli alloggi ed edifici, guardando aamjiere come una
comunita definita in termini non solo di forma unldama anche con connotazioni sociali, permetterebberreggere
efficacemente quelle esternalita negative propel’aimbiente urbano. Se si pensa infatti ai quar@®me unita
collettive piuttosto che una somma di singoli adlifci sono migliori opportunita di adattamento iendtigazione ai
cambiamenti ambientali.

La frammentazione della proprieta immobiliare camaba con le difficolta economiche in cui versanmlta
amministrazioni locali, possono diventare problgmr la formulazione e l'organizzazione di azionlletbve di
sostegno alla riqualificazione energetica dell@lstedilizio esistente e dell’ambiente costruito.

La domanda quindi potrebbe essere: quale strunpartoette di attuare in maniera efficace azioniglialificazione

urbana con l'obiettivo di migliorare la performareergetica delle citta?

4. Strumenti di mercato per I'attuazione di misuredi riqualificazione urbana in senso energetico

Come precedentemente introdotto, pud essere tffiper i governi e gli enti locali promuovere isparmio e

I'efficienza energetica in modo efficace ed effitie nelle aree urbane attraverso un processo eingrgzione. In



accordo con le argomentazioni di alcuni studiodiatebiente urbano e dalla prospettiva dell'econarpubblica, la
scarsa efficienza della pianificazione urbana [mditee essere parzialmente attribuita alla naturarigativa degli
strumenti attuativi (Micelli, 2002). Questi struntiesono finalizzati a correggere aspetti negative coinvolgono la
citta, definiti dagli economisti esternalita (inegio caso negative), cioé quando decisioni di copnsa produzione
prese da una singola persona influenzano il bereskaltri senza che queste disparita siano cosgienBuitelaar,
2003). Esempi significativi in aree urbane vergoonsiderati la congestione del traffico, il rumadfinquinamento, i
vantaggi e gli svantaggi dell'agglomerazione, dgregazione etica e / o la concentrazione (Ver&déikamp, 2002),
tutte occasioni in cui, sempre secondo la visiac@nemica, il mercato non riesce a raggiungereitiefiza di Pareto.
La stessa definizione di esternalita urbane implibe essi siano pil importanti nelle aree urbare a@ltrove e
la questione discussa in questo articolo sostiasbel’esplicita considerazione di interazioni peoche tra differenti
tipi di esternalita. Ad esempio le molteplici rataa tra consumo energetico, emissioni di gas senpattern urbano, e
tra questi e la forma urbana (Verhoef & NijkampQ2p

A fronte di cio, I'economia pubblica ipotizza s&gte che seguono due correnti economiche differémtivelfare
economicsteorizzata da Pigou, e tew institutional economicsulla scorta nel noto teorema di Coase (Coagif))19
Molti hanno interpretato le due visioni come opposteppur la realta sia cosi complessa da non psparcchiare a
pieno questa dicotomia. Tuttavia, per pura eseioglifone, le argomentazioni verranno trattate sgparente.

| 'Pigovians tentano di utilizzare il meccanismo del prezzbfime di ridurre le esternalitd ad una piu effidie
allocazione. Con l'aiuto di sussidi e tasse siae@idncoraggiare esternalita positive o prevelg@resternalita negative
(Pigou, 1920). La risposta alla gestione delleresiita da parte della tradizionale cultura piaaibria, in accordo con
la visione di Pigou, si basa su piani di utilizzal duolo, standard e norme, cioé strumenti di &iptoritativo, buoni
esempi dicommand-and-control regulations cui il pubblico interviene direttamente nel neeo, “controllando” lo
sviluppo urbano.

| ‘Coasian planners di contro, mostrano " [...] grande interesse nefleeazione di innovativi strumenti di
pianificazione - in particolare attraverso la cieag di nuovi mercati - che non sostituiscono ilrca¢o (come gli
strumenti dcommand-and-contrah realta fanno), ma si limitano ad intervenire perreggere i suoi errori * (Lanotte
& Rossi, 1995; Stellin e Stanghellini, 1997, in Kli¢ 2002). Questa ipotesi suggerisce come, in &rmini,
'amministrazione non debba necessariamente pueserie forme di impiego della proprieta edificéoma piuttosto
limitarsi a regolamentare e determinare 'ammonthaiediritti oggetto di scambio. In questo mod@8ida ai soggetti
privati il compito di promuovere gli interessi deltitta attraverso il mercato.

Oltre a ci0, € necessario ricordare come gli obiatelle amministrazioni locali molte volte impoago I'acquisizione
di importanti patrimoni immobiliari. La strategiaipcipale messa in atto negli ultimi decenni haosiduso prevalente
dello strumento dell’'esproprio fino alla recenteteaza della Corte Costituzionale italiana (n. 2087), che ha
stabilito l'illegittimita costituzionale dell'ariito 5 bis della legge nazionale n.359/1992 sultgiusarcimento. Per le
autorita preposte alla pianificazione comunalmgatto di questa sentenza € stato notevole. Hciisanto pagato dalla
pubblica amministrazione per l'acquisto di terrexiificabili necessari ai servizi pubblici e allefrastrutture &
aumentato del doppio.

In aggiunta alle questioni inerenti I'efficacia diegirumenti attuativi e la necessita di acquisumeli, ma strettamente
legato a loro, € possibile distinguerne una tefeaamministrazioni locali non possono permetterisisdstenere
economicamente gli imprenditori ed i privati citt@idnella realizzazione di certi obiettivi di pidicazione, come
possono essere le misure di adattamento e mitiggzd cambiamento climatico. Cio € dovuto prinaipahte alla
mancanza di risorse economiche dei governi locle non consente loro di attivare iniziative incat® ad una

maggiore qualita dello spazio urbano, ma piuttasteervizi di base come i trasporti, le scuole sérvizi sanitari.



Da piu riferimenti scientifici e disciplinari, dallprime applicazioni in Italia, come in Europa gln8tati Uniti, alle piu
recenti sperimentazioni si affermano forme di regmne basate sulla liberalizzazione dei diritffiedtori, con diversi
gradi di limitazione (Micelli, 2010).

Nel contesto italiano, Micelli (Micelli, 2002; 20p4Pompei (Pompei, 1998) e Stanghellini (Stanghiel?010), hanno
esplorato il concetto di perequazione e le sueigggibni in specifiche aree urbane o in piani ratad, concentrandosi
principalmente sul problema dell’equita negli stamnt di pianificazione. Pochi casi hanno affrontatoiqualificazione
urbana combinata con gli obiettivi ambientali defabblica Amministrazione, salvo l'esempio dellasdaa di
Ravenna e, recentemente, Venezia.

Inoltre, l'uso dipro-market device®, ancora meglio, strumenti non finanziari, intesr lo pil come incentivi &
suggerito anche da alcuni studiosi europei, conngénteressanti applicazioni (Blanc, 2008; Bo@t)8; Spaans, Van
der Veen, & Janssen-jansen, 2010) ed in uso néafi Sniti (Kaplowitz, Machemer, & Pruetz, 2008; btemer &
Kaplowitz, 2010) transfer of development righEDR). Con la creazione di un incentivo, 'ammtrézione locale non
finanzia direttamente le realizzazioni, ma crealinitto di proprieta che i proprietari terrieri & gnprenditori possono
utilizzare o vendere, rispettivamente, nel momentaui vengono realizzati gli obiettivi prepostigliastrumenti di
pianificazione.

Secondo Van der Veen, M. et al. (2008), per quegtarda gli incentivi, possono essere distinti dpedi strumento:
uno di tiposingle-purposgcioe un modo per compensare il proprietario dedledita della proprieta, e I'altro di tipo
multi-purposeuno strumento finalizzato ad attuare le strategamificatorie. Gli autori hanno chiaramente definit
concetto di incentivi non finanziari e di comperieag, gia conosciuto sotto diverse etichette cod® TUSA), il
modello Valencia (Spagna), Distretto di unita dirpficazione (Corea) ed il programrBaace for SpacfPaesi Bassi),
ed evidenziare la possibilita di sviluppare apglioai su misura, esplorando in modo piu approfandittoncetto di
pro-market devices

L'ampio utilizzo del programma TDR negli Stati Uniisponde a svariate esigenze delle amministrazazali, ma &
tradizionalmente associato alla conservazione eé @mbientali, terreni agricoli e siti di interesgerico (Pruetz,
2004). In aggiunta a queste finalita, le comunig@ro sviluppato nuovi modelli di uso dello stessarsento, con
I'obiettivo di rivitalizzare aree centrali (CorsaitfC / Garfield Township, Michigan; Central Busine®istrict
Riqualificazione Area di progetto a Los Angeles|ifeia e Central City District a Portland, Oregam promuovere
particolari disegni urbani (Los Angeles, CalifomidNonostante le centinaia di casi negli Stati Uole hanno
sperimentato I'uso di un programma di trasferimedé& diritti edificatori, nessuno di loro perd hantbinato le
guestioni ambientali alla riqualificazione urbana.

Sarebbe tuttavia erroneo ritenere le esperienze@dieate prerogativa esclusiva di alcune tipobogli interventi
piuttosto che di altre. Pruetz (Pruetz, 2004) tnfafferma come "le comunita siano molto creatie loro uso del
TDR" e che "non c'é una formula unica per la ci@azidi un programma TDR di successo ", lasciandmastanza

spazio per le sperimentazioni.

5. Conclusioni

Secondo un’interpretazione generale del panoraatiario, I'efficienza energetica ed il cambiamenlionatico sono
sinonimo di strumenti autoritativi, come gli incemteconomico-finanziari, il Regolamento Edilizio i& Piano
Energetico Comunale, che si limitano prevalentemeaita promozione delle energie rinnovabili e alldlucro
edilizio. Al contrario, il dibattito recente ritienche queste sfide possano essere affrontate cmesso con la
pianificazione urbanistica, da un lato, e con fioluzione di apporti disciplinari propri delle sti® economiche e

finanziarie, dall’altro.



L'articolo si propone di presentare I'ambiguita@cdntraddizione tra la prassi di pianificazionednorso in ltalia
relativamente a questioni di energia e il dibatstduzionale ed accademico, evidenziando chedaatificazione di
tessuti urbani degradati non solo sotto il profitwiale ma anche ambientale, sia una esigenzatariare che questa,
per essere attuata in maniera efficace deve sépéraadizionale modus operandi improntato suiceline requisiti
prescrittivi. Alcune esperienze in campo internaale, si pensi a Valencia e al programma Spac&face nei Paesi
Bassi, mostrano come sia possibile costruire apgibimi ad hoc dello stesso strumento di mercatapdare in contro
a necessita sempre diverse della pubblica amnamistie. Certo € che ragioni di carattere teoripoagico portano alla
necessaria integrazione di strumenti autoritativi quelli basati sul mercato dei diritti, trovarstduzione nell'impiego
integrato dell'intera gamma degli strumenti mespuato in questi anni, combinando quindi, quellirdircato con altri
in funzione delle caratteristiche del problemaaftato.

E’ evidente che una proposta di questo tipo riahiadcurati approfondimenti poiché la questioneadedirequazione o
dell'uso di strumenti di mercato sottintende olireumerose potenzialita anche dei limiti. L’opesigdi dello strumento,
e quindi la sua capacita a perseguire efficacengntbiettivi sopra evidenziati, riflette una sedi problematiche che
vanno dal rapporto con le regole urbane a queliolamormativa energetica e le sue classificazioltie al nodo del

comparto edilizio e della valutazione delle scettategiche del piano.
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