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Norme sul riordino urbanistico edilizio

ONoRevOoLI COLLEGHI' — Lo spunto per
la presentazione della proposta di legge che
abbiamo l'onore di portare alla vostra at-
tenzione c1 & venuta da una legge della
Regione siciiana, recentemente emanata,
la n 7 del 29 febbraio 1980, contenente
appunto norme sul riordino urbamstico
edilizio ;n quella Regilone, norme gia pre
sent1 nella legge regionale urbanistica del
27 dicembre 1978, ma impugnate dal Com-
missario dello Stato sotto 1l profilo della
violazione del principio della urretroattivi-
th delle leggi regionali in materia extra-
penale

La Corte, dopo un attento vagho del-
le argomentaziom dello Stato e della Re-
gione, con sentenza n 13 del 15 febbraio
1980, ha ritenuto perfettamente legittima
la normativa regionale, per cui 1n quella
regione l'abusivismo edilizio, che ha avuto

soprattutto 1mzio negh anm 60, ha ormai
trovato una sua soluzione defimitiva, pur se
con 1 limit1 e alle condizion1 previste dal-
la legge n 7 pit sopra richiamata

Un punto fermo questo che non pud
lasciare indifferente 11 Parlamento nazio-
nale

L’abusivismo, come & noto, non & solo
sicthano Gia nel 1973 11 CRESME (Centro
ricerche economiche, sociologiche e di mer-
cato dell’edilizza) stimava che a Roma 1l
33 per cento della produzione edilizia era
dovuta a costruttor1 abusivi

Nello stesso periodo a Napoli 1 casi s1
triplicano rispetto al 1967 da circa 200
cas1 nel 1967 s1 arriva a circa 600 casi nel
1972

E lo stesso pud dirsi per Tormno e per
moltissim1 centrt grandi o piccoli, sia pure
con una gradualitd di incidenza diversa
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Anche nei piccoli centri il fenomeno ha
assunto proporzioni allarmanti favorito da
una spinta speculativa che, rallentando la
la propria attivitd costruttiva nelle grandi
citth per via di provvedimenti legislativi
pilt restrittivi intervenuti (anche se tar-
divamente), trova nei comuni minori un
controllo meno pressante se non addirit-
tura assente.

Per non dire poi dell’assalto ai luoghi
di villeggiatura, fatto in assenza di piani
urbanistici generali e attuativi (basti pen-
sare sotto quest'ultimo aspetto alle lottiz-
zazioni abusive), per cui il consumismo di-
lagante ha trovato anche in questo setto-
re una sua ben precisa allocazione.

Ora & evidente che se di abusivismo
soffrono quasi tutte le regioni d’'Italia, non
pud crearsi una zona privilegiata, come la
Sicilia, che ha risolto questo problema, la-
sciandolo impregiudicato per la restante
parte del territorio nazionale. Si tratte-
rebbe di ledere il principio costituzionale
di eguaglianza, in quanto si permetterebbe
che ad una situazione identica (I'abusivi-
smo) si proceda applicando normative so-
stanzialmente diverse.

In piti, la vastitd del fenomeno e le
reazioni che vanno determinandosi nei
casi in cui sono state applicate norme pur
legittime, reazioni che hanno coinvolto
situazioni umane alle quali non pud certo
ricondursi la responsabilita della costru-
zione abusiva, rendono ancor piu attuale
la necessitad di affrontare in termini soluti-
vi il problema.

La legge siciliana che, come detto ¢&
ormai operante, non sana tutte le situa-
zioni abusive, che contrastino con interes-
si urbanistici e paesaggistici di livello so-
vra regionale; ma detta una normativa
specifica per gli altri casi attraverso la
individuazione di condizioni, procedure,
modalitd operative, nonché con la com-
minatoria di sanzioni amministrative di
una certa consistenza, in modo da resti-
tuire almeno alla collettivitd che ha dovu-
to subire un danno « urbanistico » di gros-
se proporzioni i costi pesanti che ha do-
vuto sostenere.

La legge che si propone all’approvazio-
ne del Parlamento ¢ ovviamente una leg-

ge-quadro, in quanto la materia dell’ur-
banistica & stata ormai trasferita alla re-
sponsabilitd politica delle regioni.

Essa & composta di cinque articoli.

Nel primo sono contenute le finalita
della legge, nel senso che le regioni, ove
lo vogliano, possono dettare norme dirette
a sanare insediamenti residenziali, produt-
tivi o di servizio, purché sorti entro il
30 settembre 1978.

Il secondo articolo contiene i principi
fondamentali e le condizioni essenziali cui
deve uniformarsi la legislazione regionale
nel settore. Sono principi e condizioni mu-
tuate integralmente dalla legge siciliana,
n. 7 e riguardano essenzialmente: gli ag-
glomerati di una certa consistenza, per i
quali & richiesta l'applicazione, in rela-
zione alla volumetria esistente, di certi
standards per gli usi previsti dall’arti-
colo 3 del decreto ministeriale 2 aprile
1968, n. 1444 (rapporti massimi tra gli
spazi destinati agli insediamenti residen-
ziali e gli spazi pubblici o riservati alle
attivitd collettive, a verde pubblico o a
parcheggi); la possibilita di estendere i
benefici previsti per gli agglomerati anche
a tutto il territorio comunale per le co-
struzioni sparse sorte in maniera abusiva;
e infine la individuazione del momento
di compimento delle costruzioni, fissato
entro il 30 settembre 1978, attraverso la
previsione che tale compimento va riferi-
to alle strutture essenziali (praticamente
al cosiddetto rustico).

Il terzo articolo stabilisce gli oneri
da sopportare per il rilascio della con-
cessione in sanatoria, distinguendo, come
fa la legge siciliana, tra insediamenti resi-
denziali fissi o stagionali, insediamenti
commerciali, direzionali, industriali e turi-
stici e insediamenti artigianali.

Particolari condizioni di favore sono
previste per le costruzioni contra ius, ma
sostanzialmente conformi agli strumenti
urbanistici (si pagano solo gli oneri di
urbanizzazione, maggiorati del 50 per cen-
to) e per le costruzioni abusive unifami-
liari di tipo economico, popolare e rurale
di proprietd di nuclei familiari il cui red-
dito, ai sensi dell’articolo 21 della legge
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5 agosto 1978, n. 457 (sull’edilizia residen-
ziale), non sia superiore a 6 milioni (in
tal caso gli oneri di urbanizzazione calco-
lati per il primo tipo di costruzioni sono
ridotti del 40 per cento).

L’articolo 4 elenca poi tutta una serie
di costruzioni che non possono essere sa-
nate, in quanto in contrasto con rilevanti
interessi urbanistici, paesaggistici, ovvero
perché ricadenti in aree demaniali, o per-
ché realizzate su aree destinate dagli stru-
menti urbanistici vigenti a viabilita e
cosl via,

L’articolo 5 riguarda la regolarizzazio-
ne relativa all’edilizia pubblica: per le co-
struzioni di alloggi popolari eseguiti entro
il 30 settembre 1978 senza licenza o con-

cessione, la concessione in sanatoria do-
vra essere rilasciata senza onere alcuno.
Riteniamo dunque che una proposta,
cosl contenuta nella portata, ma sostan-
zialmente conforme ad un indirizzo gia vi-
gente in regione a statuto speciale possa
finalmente porre un punto fermo al feno-
mento ormai vistoso dell’abusivismo in tut-
to il Paese e mettere le amministrazioni
locali nelle condizioni di procedere ad una
pianificazione urbanistica pitt realistica,
certo, ma pit conforme alle disposizioni
legislative vigenti nelle varie regioni as-
sieme ad un pil oculato controllo dell’'uso
del territorio, che non potra ovviamente
trovare, una volta approvato questo dise-
gno di legge, giustificazione o alibi alcuno.
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ArT. 1.

Le regioni, 'nell’'esercizio delle proprie
competenze in materia urbanistica, posso-
no dettare norme dirette a sanare insedia-
menti residenziali, produttivi o di servizio,
che presentino particolare disordine urba-
nistico-edilizio, sorti entro il 30 settembre
1978 senza o in contrasto con gli strumen-
ti urbanistici generali o esecutivi ovvero in
base a semplici frazionamenti, o comunque
senza licenza o concessione o in difformi-
ta della stessa.

ArT. 2.

Spetta alle regioni, in relazione alla si-
tuazione del proprio territorio, la discipli-
na circa le modalitd di delimitazione delle
zone interessate ai fenomeni di cui al pre-
cedente articolo, nel rispetto dei seguenti
princlpi fondamentali:

a) qualora si tratti di agglomerati, la
cui delimitazione dovra essere affidata ai
comuni, questi debbono essere costituiti da
almeno 50 edifici distanti l'uno dall’altro
non pit di 10 metri o da un numero mi-
nore di edifici, sempre distanti 'uno dal-
I'altro non pitt di 10 metri o da un nu-
mero minore di edifici, sempre distanti
I'uno dall’altro non pit di 10 metri, pur-
ché la cubatura realizzata non sia inferio-
re a 15 mila metri cubi per ettaro;

b) che in ogni caso nella delimitazio-
ne di cui alla lettera a) si deve tener
conto della volumetria esistente e delle
corrispondenti aree necessarie per i ser-
vizi, con l'assegnazione per ogni 100 metri
cubi di costruzione 9 metri quadrati di
spazio da destinare agli usi previsti dal-
l'articolo 3 del decreto ministeriale 2 apri-
le 1968, n. 1444, con il corredo delle pla-
nimetrie relative alle soluzioni adottate e
di una relazione illustrativa;
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¢) la possibilita di estendere i bene-
fici previsti per gli agglomerati di cui alla
lettera a) a tutto il territorioc comunale,
con le medesime modaliti e condizioni, in
favore dei proprietari di costruzioni desti-
nate ad uso residenziale, produttivo o di
servizio, sorte senza o0 in contrasto con
gli strumenti urbanistici generali ed ese-
cutivi ovvero in base a semplici fraziona-
menti o comunque senza licenza o con-
cessione o in difformitd da questa, tanto
nell'ambito che al di fuori del perimetro
di edificazione;

d) che debbano intendersi realizzati,
ai fini della sanatoria, gli edifici, sorti sem-
pre entro il 30 settembre 1978, di cui sia-
no state portate a compimento almeno tut-
te le strutture essenziali.

ArT. 3.

La regolarizzazione delle costruzioni
abusive avviene attraverso il rilascio della
concessione in sanatoria, dietro domanda
degli interessati, con corresponsione mag-
giorata del contributo di concessione, di
cui all’articolo 3 della legge 28 gennaio
1977, n. 10, e delle sanzioni amministrati-
ve, di cui all’articolo 15 della stessa legge
e alle corrispondenti norme contenute nel-
le leggi regionali, avendo riguardo ai se-
guenti tipi di insediamenti:

1) insediamenti residenziali fissi o
stagionali:

a) corresponsione degli oneri di ur-
banizzazione scaturenti dalle tabelle para-
metriche, maggiorate del 50 per cento;

b) corresponsione del contributo sul
costo di costruzione in applicazione delle
tabelle approvate dagli organi regionali
competenti;

¢) corresponsione di una somma
pari al 20 per cento del contributo sul
costo di costruzione di cui alla lettera b);

2) insediamenti commerciali, direzio-
nali, industriali e turistici: corresponsio-
ne degli oneri di urbanizzazione relativi al-
le zone residenziali di cui alla lettera a)
del numero 1), maggiorati di una somma
pari al 10 per cento del costo documenta-
to di costruzione;
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3) insediamenti artigianali: correspon-
sione degli oneri di urbanizzazione relativi
alle zone residenziali di cui alla lettera a)
del numero 1).

Qualora le costruzioni edilizie realizza-
te senza licenza o concessione siano con-
formi agli strumenti urbanistici o alle pre-
scrizioni dell’articolo 17 della legge 6 ago-
sto 1967, n. 765, le regolarizzazione delle
stesse ¢ subordinata alla corresponsione
degli oneri previsti alla lettera a).

Per le costruzioni abusive unifamiliari
di tipo economico, popolare e rurale, i cui
proprietari non possiedono altri alloggi,
nonché per gli alloggi di tipo economico,
popolare e rurale di proprieta dei nuclei
familiari il cui reddito calcolato con le
modalitd dell’articolo 21 della legge 5 ago-
sto 1978, n. 457, non sia superiore a lire
6.000.000, si applicano gli omneri previsti
alla lettera a) ridotti al 40 per cento.

Le sanzioni pecuniarie di cui ai commi
precedenti possono essere rateizzate per
un periodo massimo di 5 anni e le relati-
ve somme sono riscosse dai comuni ai
sensi del regio decreto 14 aprile 1910,
n. 639.

ART. 4.

In nessun caso & ammissibile la sana-
toria per:

a) le costruzioni ricadenti in aree
demaniali, comprese quelle marittime;

b) le costruzioni realizzate su aree
destinate dagli strumenti urbanistici vi-
genti a viabilita;

¢) le costruzioni realizzate su aree
destinate dagli strumenti urbanistici vigen-
ti a pubbliche finalith, ove non sia possi-
bile provvedere diversamente anche a mez-
zo di varianti;

d) le costruzioni realizzate nell’am-
bito delle aree soggette a trasferimento da
parte degli organi dello Stato per motivi
di pubblica incolumita;

e) le costruzioni in violazione di nor-

me igienico-sanitarie non ritenute sanabili
dalle autorita competenti;
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P le costruzioni sorte in contrasto
con i vincoli previsti dalla legge 29 giu-
gno 1939, n. 1497, e dalla legge 1° giugno
1939, n. 1089, o posti in essere da stru-
menti urbanistici sulle aree o edifici inte-
ressati, ove le autoritd che hanno posto i
vincoli ritengano che sussista lesione de-
gli interessi pubblici tutelati dai vincoli
stessi di carattere paesaggistico, archeo-

logico, storico-artistico;

g) le costruzioni catastate o catasta-
bili come ville (A/8).

ART. 5.

I comuni possono rilasciare concessioni
in sanatoria, senza oneri, agli enti pub-
blici per la costruzione di alloggi popolari
eseguiti, entro il 30 settembre 1978, sen-
za licenza o concessione.



