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delle procedure autorizzative edilizie

Presentata il 22 luglio 1997

OnorevoLl CorrecHl ! — La volonta del
legislatore di attribuire al sindaco mag-
giore capacita operativa di governo sembra
oggi scontrarsi con una diffusa vischiosita
degli apparati tecnici e amministrativi degli
enti locali.

Questa circostanza determina un con-
tinuo rinvio dell’espletamento delle prati-
che edilizie a tempi estremamente lunghi e
di fatto non prevedibili.

D’altro canto ¢ doveroso anche ricono-
scere che gli enti locali, per carenza di
organico, di strutture e anche per compe-
tenze professionali, non riescono a eserci-
tare in modo soddisfacente le proprie spe-
cifiche funzioni di programmazione, con-
trollo e gestione dell’attivita edilizia sul
territorio.

Tale limite operativo ha giustificato nu-
merosi e reiterati decreti-legge sia per sem-
plificare le procedure, sia per rilanciare sul

piano economico e occupazionale il settore
dei lavori pubblici e dell’edilizia privata.
Tali decretazioni, motivate dall'urgenza
di rilancio del settore, rinviano alla neces-
sita di una legislazione chiara e definitiva
in materia di procedure, responsabilita e
competenze, valorizzando al tempo stesso
il momento del controllo tecnico-ammini-
strativo e il momento professionale.
Pertanto, la presente proposta di legge,
sollecitata dall’'Unione piccoli proprietari
(UPPI), ¢ finalizzata al superamento dei
limiti della decretazione d’urgenza per ri-
formare coerentemente l'iter burocratico e
1 riferimenti normativi, valorizzando, nel
contempo, il ruolo del professionista
esterno nel rispetto degli indirizzi comu-
nitari e delle prerogative di governo e
controllo delle amministrazioni pubbliche.
La presente proposta di legge delinea
un nuovo iter al fine dell’accelerazione
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delle procedure, evidenzia i limiti di re-
sponsabilita del cittadino-utente, dell’am-
ministrazione e del professionista, delinea
una nuova carta dei diritti e dei doveri di
ciascuno, definisce nuovi contenuti del re-
golamento edilizio comunale, conferma
compiti e mansioni del responsabile del
procedimento, semplifica I'espletamento
delle pratiche legittimando 'autocertifica-
zione da parte del professionista di nume-
rose categorie di opere rinviando al succes-
sivo controllo la verifica della rispondenza
tra quanto dichiarato e quanto realizzato,
stimola le amministrazioni comunali ad un
costante adeguamento della programma-
zione territoriale, nonché ad indirizzare a
contenuti di semplicita e chiarezza stru-
mentazioni e normative urbanistiche, at-
tribuisce alle regioni e ai comuni il com-
pito di aggiornare i regolamenti edilizi
adattandosi alle peculiarita territoriali.

In sostanza, la presente proposta di
legge vuole promuovere la qualita del co-
struito e dell’ambiente, intesa come diritto
dell’intera collettivita ad una forma della
citta e dei singoli manufatti edilizi in grado
di soddisfare i bisogni materiali e culturali
dei cittadini utenti, secondo quanto espli-
citato al primo comma dell’articolo 9 della
Costituzione e dalla direttiva 85/384/CEE
del Consiglio, del 10 giugno 1985, recepite
con decreto legislativo 27 gennaio 1992,
n. 129.

L’innovazione principale & rappresen-
tata dal «libretto immobiliare », docu-
mento di certificazione di ogni fabbricato
destinato a qualunque attivita e, in parti-
colare, alle abitazioni private per cono-
scere il livello di prestazioni raggiunto da
ogni unita immobiliare rispetto ai requisiti
tecnici prescritti e raccomandati dalla nor-
mativa locale.

Si tratta di un nuovo documento a
tutela della proprieta edilizia e degli in-
quilini messo a punto dall'UPPI, che ha
affidato a un comitato tecnico-scientifico
I'incarico di studiare e formalizzare il «li-
bretto-tipo » da proporre ai proprietari a
difesa del valore degli immobili, agli in-
quilini come garanzia di rispondenza del
canone di locazione all’effettiva qualita
dell’'unita immobiliare locata ed al mercato

degli utenti potenziali, costituito da chiun-
que sia interessato all’acquisto di un ap-
partamento e desideri conoscere il suo
reale valore economico.

La presente proposta di legge, in parti-
colare, prevede la nullita degli atti di com-
pravendita e dei contratti di locazione di
immobili, se agli stessi non viene allegata
copia conforme del libretto immobiliare ri-
lasciata dal comune: cio al fine di garantire
la trasparenza degli atti e di tutelare il
mercato immobiliare dal crescente feno-
meno dell’abusivismo non solo degli oggetti
edilizi, ma anche dei soggetti operanti nel-
I'area dell'intermediazione commerciale.

L’altra importante novitd contenuta
nella presente proposta di legge, finalizzata
a snellire i tempi autorizzativi e, quindi, a
ridurre le iniziative private a carattere
abusivo, ¢ costituita dal nuovo istituto della
« surroga » in caso di inerzia dell’ammini-
strazione comunale: tale istituto, diversa-
mente da quelli del «silenzio-assenso» e
del «ricorso al commissario ad acta », as-
sicura certezza sulla legittimita e sulla
durata (e, quindi, sulla conclusione) del
procedimento amministrativo.

Sul versante della pubblica amministra-
zione viene confermato lo strumento in-
trodotto dall’articolo 18 della legge 28 feb-
braio 1985, n. 47, e successive modifica-
zioni, e cioé il « certificato di destinazione
urbanistica » come atto certo iniziale a
carico del comune per consentire ogni pos-
sibile, successiva e legittima autocertifica-
zione al professionista.

Viene, altresi, confermata la delega al
professionista di autocertificazione del-
I'abitabilita o usabilita dell’'unita immobi-
liare, tramite la dichiarazione finale di
conformita edilizia, di cui al regolamento
emanato con decreto del Presidente della
Repubblica 22 aprile 1994, n. 425.

Sul piano urbanistico la necessita di
prevenire le forme piu diffuse di abusivi-
smo si traduce nell’adozione di nuovi stru-
menti di pianificazione, in grado, da una
parte, di perequare le rendite fondiarie
eliminando gli effetti sperequativi prodotti
dai vincoli espropriativi, e, dall’altra, di
accelerare le procedure di attuazione delle
previsioni di piano.
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Tali nuovi strumenti e processi sono
quelli gia illustrati in appositi convegni
nazionali dal Consiglio nazionale degli in-
gegneri e dall’Istituto nazionale di urbani-
stica (INU), ma che non hanno ancora
trovato recepimento in un’apposita legge
nazionale di riforma del regime dei suoli.

In particolare, si ritiene interessante
sottolineare il carattere innovativo assunto
dal piano direttore comunale (PDC) o
piano comunale strutturale (PCS) e dal
piano regolatore del suolo (PRS) o piano
comunale operativo (PCO) sostitutivi del
vecchio piano regolatore generale (PRG),
nonché dal piano esecutivo finalizzato
(PEF) o piano attuativo (PA) e dal progetto
d’intervento (PDI) sostitutivi del vecchio
piano particolareggiato (PP): scopo di que-
sti nuovi strumenti & quello di dotare i
comuni di documenti al tempo stesso ope-
rativi e flessibili, separando la pianifica-
zione comunale in un primo strumento di
tipo strutturale a carattere direttore e in
un secondo strumento di tipo operativo
(obbligatorio per tutti i comuni) a carattere
attuativo diretto.

La principale novita del piano di va-
lenza comunale (regolatore del suolo op-
pure operativo) consiste nei suoi caratteri
di flessibilita, adattabilita, finalizzabilita,
affidabilitd e concertabilita.

E, inoltre, possibile redigerlo per le sole
zone di trasformazione se, dove e quando
necessario.

Puo, inoltre, proporre modifiche al
piano direttore (o strutturale) e puo assu-
mere valenza programmatoria di pro-
gramma pluriennali d’attuazione (PPA).

Infine, i vincoli urbanistici da questo
introdotti diventano tutti direttamente ese-
cutivi e devono essere realizzati, pena la
decadenza, nel corso del mandato ammi-
nistrativo.

Ne deriva un’automatica accelerazione
delle procedure attuative, oggi lente e far-
raginose e, quindi, potenzialmente genera-
trici di comportamenti abusivi.

Concludendo, si ritiene doveroso auspi-
care il rapido avvio della riforma prospet-
tata sui due livelli affrontati, edilizio e
urbanistico, per garantire la ripresa eco-
nomica del settore.
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PROPOSTA DI LEGGE

Caro 1

STRUMENTI DI PROGRAMMAZIONE
E CONTROLLO

ARrT. 1.

(Competenza del comune).

1. La funzione di programmazione e
controllo degli interventi di trasformazione
urbanistica ed edilizia del territorio & di
competenza del comune sulla base delle
disposizioni vigenti in materia.

2. Ai fini di cui al comma 1 il comune
si avvale dei seguenti strumenti;

a) piano regolatore generale;
b) regolamento edilizio;

¢) certificato di destinazione urbani-
stica;

d) libretto immobiliare.

ART. 2.

(Responsabilita del progettista).

1. Il progettista, in quanto delegato dal
proprietario richiedente, predispone il pro-
getto in conformita alle disposizioni vi-
genti, come definite dal certificato di de-
stinazione urbanistica, attestandone la ri-
spondenza. Il progettista redige, altresi, il
libretto immobiliare di cui all’articolo 5 e
lo aggiorna, se esistente, certificando la
conformita delle opere eseguite alla docu-
mentazione di progetto, fatte salve le tol-
leranze previste dal regolamento edilizio.
In caso di dichiarazioni non veritiere, I'am-
ministrazione comunale ne da comunica-
zione al competente ordine professionale
per l'irrogazione delle sanzioni disciplinari.
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ARrT. 3.

(Regolamento edilizio comunale).

1. 1 regolamento edilizio comunale di-
sciplina qualsiasi attivita edilizia e di tra-
sformazione o modificazione del territorio
secondo quanto previsto dagli strumenti
urbanistici generali e attuativi. Esso con-
tiene, altresi, le norme igienico-sanitarie
relative alle diverse attivitd previste e ai
diversi tipi di intervento, nonché l'indica-
zione delle prestazioni e dei requisiti da
fornire e soddisfare.

2. Il regolamento edilizio comunale de-
finisce:

a) le competenze del comune, i com-
piti, la composizione e il funzionamento
della commissione edilizia comunale;

b) le procedure per il rilascio del
certificato di destinazione urbanistica, del
parere preventivo, delle autorizzazioni,
delle concessioni e del certificato di con-
formita edilizia;

¢) i termini e i modi di adempimento
alle prescrizioni;

d) i ruoli e le responsabilita dei sog-
getti pubblici e privati che partecipano alle
fasi di progettazione, realizzazione e con-
trollo;

e) la documentazione e gli elaborati
necessari per i diversi titoli richiesti.

ART. 4.

(Certificato di destinazione urbanistica).

1. 1l certificato di destinazione urbani-
stica & rilasciato al richiedente o al pro-
fessionista in quanto delegato dal commit-
tente.

2. II certificato di destinazione urbani-
stica contiene dettagliate prescrizioni ur-
banistico-edilizie tali da definire i tipi di
intervento e le destinazioni d’'uso ammesse,
nonché i vincoli gravanti sull’area, e da
elencare la documentazione necessaria al-
I'ottenimento dell’autorizzazione o della
concessione edilizia o consentire, nei casi
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previsti, 'assunzione da parte del proget-
tista della responsabilita diretta, con l'isti-
tuto dell’autocertificazione, previo deposito
degli elaborati richiesti.

3. 1l certificato di destinazione urbani-
stica fornisce, inoltre, informazioni, docu-
mentazione e quadro normativo di riferi-
mento per l'ottenimento di nulla osta o
pareri di competenza di altri enti o istituti.

4. Tl certificato di destinazione urbani-
stica deve essere rilasciato entro trenta
giorni dalla richiesta e ha validita per un
anno o, comunque, fino alla data di varia-
zione del quadro normativo di riferimento.

ART. 5.

(Libretto immobiliare).

1. Per ogni immobile oggetto di inter-
vento edilizio, a fine lavori, deve essere
compilato o aggiornato, se esistente, il li-
bretto immobiliare, articolato per le diverse
unita immobiliari che lo compongono, sot-
toscritto del progettista per gli effetti di cui
all’articolo 481 del codice penale.

2. 1l libretto immobiliare deve conte-
nere:

a) i dati catastali ed urbanistici utili
all’esatta  individuazione dell’immobile
stesso, con l'eventuale riferimento all’unita
edilizia originaria;

b) i dati metrici e dimensionali pre-
visti dal progetto e realizzati;

¢) un quadro riepilogativo dei diversi
requisiti cogenti e raccomandati rispetto ai
livelli previsti dal regolamento edilizio per
quel tipo di destinazione e di intervento, ai
livelli dichiarati in sede di progetto ed alle
prestazioni fornite dall’opera realizzata;

d) una relazione, sottoscritta dal tec-
nico incaricato, relativa allo svolgimento
delle prove in opera eseguite ai livelli di
prestazione forniti dall’opera realizzata.
Tale relazione riprende quanto riportato
nel programma delle verifiche in corso
d’opera e finali indicate nella relazione di
progetto presentata in sede di richiesta di
concessione o di autorizzazione edilizia, o
di denuncia di inizio di attivita o di asse-
verazione.
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3. Il libretto immobiliare deve, altresi,
contenere la dichiarazione di conformita
di cui all’articolo 2. Copia del libretto
immobiliare & conservata a cura del co-
mune ed € rilasciata, a richiesta, ai soggetti
aventi titolo.

4. Sono nulli gli atti di compravendita
e i contratti di locazione di immobili se agli
stessi non ¢ allegata copia conforme del
libretto immobiliare.

ART. 6.

(Responsabile del procedimento).

1. Ogni pratica edilizia ¢ assegnata dal
dirigente dell’ufficio tecnico ad un respon-
sabile del procedimento, che cura listrut-
toria, assume i pareri di competenza, re-
dige una relazione formulando al sindaco
ed alla commissione edilizia la proposta di
approvazione o diniego.

ART. 7.

(Attivita di controllo).

1. L’amministrazione comunale, nel-
I'ambito della sua funzione istituzionale di
vigilanza, fino ai trenta giorni successivi
alla data della dichiarazione finale di con-
formita del progettista, valida a tutti gli
effetti come certificato di abitabilita o agi-
bilita, esegue verifiche per accertare la
corrispondenza tra quanto previsto nel
progetto e quanto realizzato.

Caro II
PROCEDURE E TITOLI

ART. 8.

(Interventi autocertificabili).

1. Sono autocertificabili tramite la de-
nuncia di inizio di attivita (DIA), da pre-
sentare almeno venti giorni prima dell’ini-
zio dei lavori, gli interventi di cui all’arti-
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colo 4, comma 7, del decreto-legge 5 ot-
tobre 1993, n. 398, convertito, con
modificazioni, dalla legge 4 dicembre 1993,
n. 493, come sostituito dal comma 60 del-
I'articolo 2 della legge 23 dicembre 1996,
n. 662.

ART. 9.

(Interventi soggetti a concessione edilizia).

1. Gli interventi soggetti a concessione
edilizia sono tutti quelli non previsti dal-
I'articolo 8 e quelli non soggetti né ad
autorizzazione, né a relazione asseverante
di cui all’articolo 26 della legge 28 febbraio
1985, n. 47, e successive modificazioni.

ArT. 10.

(Tempi e modalita di surroga in caso di

inerzia dell’amministrazione comunale. Re-

sponsabilita del professionista e dell’ammi-
nistrazione).

1. Per gli interventi di cui all’articolo 9,
trascorsi inutilmente quindici giorni dalla
scadenza dei sessanta giorni dalla data di
richiesta della concessione edilizia o della
sua integrazione, il professionista puo dare
corso ai lavori dandone comunicazione al-
I'amministrazione. L’amministrazione € re-
sponsabile della mancata effettuazione
della verifica istruttoria, del mancato rila-
scio della concessione o della mancata
motivazione dell’eventuale diniego nei ter-
mini.

2. La responsabilita del professionista si
limita alla rispondenza del progetto a
quanto prescritto dal certificato di desti-
nazione urbanistica e si esaurisce con la
presentazione della dichiarazione finale di
conformita di cui all’articolo 2.

ArT. 11.
(Opere pubbliche).

1. Per le opere pubbliche dei comuni,
delle province e delle comunita montane la
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deliberazione con la quale & approvato il
progetto o autorizzata l'opera ha i mede-
simi effetti della concessione edilizia.

Caro III
NORME DI COORDINAMENTO

ArT. 12.

(Compiti delle regioni e dei comuni).

1. Le regioni, con propria legge, ema-
nano le norme per l'attuazione delle di-
sposizioni di cui ai precedenti articoli en-
tro dodici mesi dalla data di entrata in
vigore della presente legge.

2. I comuni adeguano i propri regola-
menti edilizi alle disposizioni della pre-
sente legge entro dodici mesi dalla data di
entrata in vigore della legge regionale di
cui al comma 1.
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