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RELAZIONE ILLUSTRATIVA

Il D.L. 29 maggio 2024, n. 69, convertito dalla legge 24 luglio 2024, n. 105, ha apportato
significative modifiche alla disciplina statale in materia di edilizia (D.P.R. n. 380/2001 e ss.mm.ii.).

In particolare, come previsto dal preambolo del decreto legge medesimo, il Legislatore
nazionale ha inteso introdurre nuove disposizioni secondo le seguenti coordinate:

(i) semplificare la disciplina di riferimento ovviando alle incertezze interpretative evidenziate dagli
operatori del processo edilizio e dalle realta locali;

(i) favorire il recupero e la riqualificazione del patrimonio edilizio esistente e la riduzione del
consumo di nuovo suolo;

(iii) offrire un riscontro concreto al crescente fabbisogno abitativo favorendo la circolazione degli
immobili attraverso la rimozione di situazioni di incertezza giuridica sovente dovute a trascurabili
ed irrilevanti difformita e/o irregolarita da tempo tollerate dall'ordinamento;

(iv) rilanciare il mercato delle compravendite immobiliari nell'ottica del pieno utilizzo degli
immobili e delle unita immobiliari agevolando la celere commerciabilita dei beni e garantendone, al
contempo, la valorizzazione economica;

(v) tutelare il legittimo affidamento ingenerato dal privato sullo stato di legittimita dell'immobile
rispetto a difformita minori, come detto a vario titolo tollerate, ma che nondimeno, determinando la
formale irregolarita dell'immobile, contribuiscono a rallentare e/o inibire le operazioni di
compravendita nonché la possibilita di riqualificazione del patrimonio immobiliare esistente.

In sintesi, il Legislatore Nazionale ha voluto dare un riscontro al crescente fabbisogno
abitativo, supportando, al contempo, gli obiettivi di recupero del patrimonio edilizio esistente e di
riduzione del consumo del suolo.

Uno dei presupposti da cui parte l’iniziativa legislativa e legato inoltre al mancato
raggiungimento degli obiettivi della “stagione” della pianificazione urbanistica cominciata agli inizi
degli anni 2000. | tempi di adeguamento della pianificazione si sono infatti dimostrati molto piu
lenti rispetto alle esigenze del territorio (e dopo la pandemia del 2020-2021, questo divario si €
ampliato ancora di piu). Il risultato e stato che I’abusivismo ¢ aumentato, anziché diminuire, ed &
arrivata la “stagione” delle leggi di deroga. A maggior ragione, quindi, semplificare il recupero
dell’esistente ed evitare ulteriore consumo di suolo puo raggiungere il duplice obiettivo di ridare un
valore economico alle famiglie per le loro proprieta e una diminuzione del contenzioso (con
risparmio di denaro sia per gli Enti Pubblici che per i Privati).

Inoltre, la Corte Costituzionale nelle sentenze n. 54/2021 e n. 90/2023 ha classificato le leggi

statali riguardanti i titoli abilitativi edilizi come leggi di principio (si riporta estratto della prima
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sentenza citata, secondo cui ¢ “orientamento consolidato di questa Corte che il regime dei titoli
abilitativi per le varie categorie di interventi edilizi costituisce principio fondamentale della materia
concorrente del governo del territorio”). A fronte di tali significative novita, si ritiene opportuno
che la Regione, nell'esercizio della potesta legislativa concorrente in materia di governo del
territorio ai sensi dell'art. 117, comma 3 Cost., adegui la propria disciplina in conformita ai principi
fondamentali della legislazione statale desumibili dal D.P.R. n. 380/2001, come da ultimo
modificato con il citato decreto «salva-casa».

L’esigenza di elaborare questa proposta di legge nasce anche dall’ascolto degli ordini
professionali e delle categorie professionali, poiché molto spesso 1’attuazione di questa importante
riforma si ferma negli Uffici Comunali sulle scrivanie dei responsabili dell’edilizia privata e
dell’urbanistica per difficolta interpretative. Pertanto, si ritiene che un’iniziativa legislativa possa
essere utile per sbloccare questo stallo che in alcuni casi si & venuto a creare e per semplificare il

quadro normativo nell’ottica di dare sviluppo all’economia.



RELAZIONE ARTICOLATA

Articolo 1 - Modifiche all*art. 1 della L.R. n. 16/2008
All'art. 1 ("Oggetto della legge™) si € previsto di modificare il comma 1 specificando che la legge
regionale disciplina l'attivita edilizia in attuazione dei principi fondamentali del T.U. dell’edilizia e

costituisce adeguamento alle disposizioni ed ai principi introdotti dal decreto «salva-casa».

Articolo 2 - Modifiche all*art. 13-bis della L.R. n. 16/2008
Le modifiche all'art. 13-bis sono semplicemente volte ad armonizzare il regime abilitativo degli
interventi di mutamento di destinazione d'uso.
Quanto ai mutamenti d'uso senza opere, gia la vigente versione di detto articolo 13-bis della L.R. n.
16/2008 prevedeva che i cambi d'uso fossero soggetti a previa presentazione di segnalazione
certificata di inizio attivita (SCIA).
Si e precisato che:
a) l'intervento di mutamento d'uso puo definirsi senza opere non solo nel caso in cui l'intervento non
comporti I'esecuzione di alcuna opera edilizia ma anche nel caso in cui comporti la realizzazione di
opere riconducibili al regime dell'attivita edilizia libera (in coerenza con la definizione recata dal
novellato art. 23-ter).
Quanto ai mutamenti d'uso con opere si e invece specificato, in coerenza con la disciplina di
principio statale, che:
b) in caso di mutamento di destinazione d'uso con opere, l'intervento sara assoggettato al titolo

necessario per quelle opere.

Articolo 3 - Modifiche all*art. 44 della L.R. n. 16/2008

Il D.L. «salva-casa» ha altresi innovato la disciplina relativa all'accertamento di conformita edilizia
introducendo una nuova ipotesi di regolarizzazione (edilizia e paesaggistica) per le violazioni di
minore gravita.

Fermo infatti I""ordinario™ accertamento di conformita edilizia per gli interventi realizzati in assenza
di permesso di costruire (0 di SCIA alternativa al p.d.c.) e per gli interventi in totale difformita da
permesso o da SCIA alternativa (art. 36 T.U. ed.), € stata introdotta ex novo una forma di sanatoria
"semplificata” per gli interventi in parziale difformita dal permesso (o dalla SCIA alternativa al

p.d.c.) od in variazione essenziale.



Le variazioni essenziali sono definite, a livello di principio, dall'art. 32 del T.U. ed. e declinate, in
dettaglio, dalle singole legislazioni regionali.

Si € ritenuto a riguardo intervenire sull'art. 44 della L.R. n. 16/2008 in due direzioni:

(1) da un lato, conformemente a quanto previsto dall'art. 32 T.U. ed. (come modificato dal D.L. n.
69/2024), si é abrogato il comma 5 che prevedeva, in caso di interventi effettuati su immobili
sottoposti a vincolo, l'automatica riconducibilita alle variazioni essenziali degli interventi pur di
consistenza inferiore ai limiti delle variazioni essenziali medesime come declinate dai primi 2
commi (e quindi consistenti in parziali difformita);

(ii) daltro canto si € modificato il comma 4 precisando che gli interventi in variazione essenziale
effettuati su immobili colpiti da vincolo costituiscono difformita totali esclusivamente ai fini
dell'applicazione della disciplina sanzionatoria amministrativa e penale di cui agli artt. 31 e 44 del
T.U. ed..

Ed in effetti gia I'art. 32 del D.P.R. n. 380/2001 prevedeva (ed ancora prevede) che gli interventi in
variazione essenziale effettuati su immobili sottoposti a vincolo sono considerati in totale difformita
dal permesso "...ai sensi e per gli effetti degli articoli 31 e 44".

Si é quindi inteso armonizzare il comma 4 alla disciplina di rango statale specificando che detti
interventi sono considerati in totale difformita solo ai fini dell'applicazione della sanzione
repressiva amministrativa e della fattispecie penale di cui all'art. 44 T.U. ed.

E invece fatta salva la possibilita di applicazione a tali casi dell'accertamento di conformita edilizia
di cui all'art. 36-bis T.U. (introdotto dal cd. «salva-casa»). Il che appare coerente con la disciplina di
principio statale che ha introdotto la nuova ipotesi di accertamento di conformita edilizia sia per gli
interventi in difformita parziale che per quelli in variazione essenziale individuando, all'interno
dello stesso articolo, speciale disciplina di regolarizzazione (anche) paesaggistica in deroga al
divieto di sanatoria (paesaggistica) degli aumenti di volume o superfice o di creazione di nuovi

volumi o nuove superfici.

Articolo 4 - Inserimento art. 48-bis della L.R. n. 16/2008
Si é inteso introdurre anche a livello regionale una definizione dello stato legittimo dell'immobile
che rinvia ai principi generali di cui all'art. 9-bis del T.U. ed. ma specificando che sono idonei a
determinare lo stato legittimo anche le "speciali” regolarizzazioni di cui agli artt. 22 e 48 della L.R.
n. 16/2008.
Articolo 5 - Norma di invarianza finanziaria.

La norma esplicita il fatto che la legge non ha effetti finanziari sul bilancio regionale.
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“Modifiche alla L.R. 6 giugno 2008, n. 16 — semplificazioni in materia edilizia ed
adeguamento alla disciplina statale di principio.”

Articolo 1
Modifica all'articolo 1 della legge regionale 6 giugno 2008, n. 16.
1. Il comma 1 dell’articolo 1 della legge regionale 6 giugno 2008, n. 16 ¢ sostituito dal seguente:

“l. La presente legge disciplina I’attivita edilizia in attuazione dei principi fondamentali stabiliti
dalla legislazione statale in materia. Per quanto non disciplinato dalla presente legge trova
applicazione la normativa statale in materia di attivita edilizia”.

Articolo 2
Modifica all'articolo 13-bis della L.R. n. 16/2008

1. Nella rubrica dell’articolo 13-bis della legge regionale 6 giugno 2008, n. 16 le parole “senza
opere” sono soppresse.

2. Al comma 1 dell'articolo 13-bis della L.R. n. 16/2008 dopo le parole "non comportanti opere
edilizie" sono inserite le parole "ovvero comportanti opere riconducibili agli interventi di cui all'art.
6 del D.P.R. n. 380/2001 e s.m.".

3. Dopo il comma 1 dell'articolo 13-bis della L.R. n. 16/2008 ¢ inserito il seguente:

"1-bis. 1 mutamenti di destinazione d'uso di cui all'articolo 13 comportanti esecuzione di opere
edilizie sono soggetti al preventivo rilascio del titolo richiesto per dette opere.".

Articolo 3

Modifiche all'articolo 44 della legge regionale n. 16/2008 e successive modificazioni e
integrazioni.
1. Il comma 4 dell’articolo 44 della legge regionale 6 giugno 2008, n. 16 ¢ sostituito dal seguente:
“4, Gli interventi di cui al comma 2, se effettuati su edifici sottoposti a vincolo storico-artistico,
architettonico, archeologico, paesistico-ambientale, nonché sulle aree ricadenti nei parchi e nelle

riserve 0 in aree protette nazionali e regionali sono considerati eseguiti in totale difformita
esclusivamente ai sensi e per gli effetti di cui agli articoli 31 e 44 del D.P.R. n. 380/2001 e s.m.”

2. Dopo il comma 4 dell’articolo 44 della legge regionale 6 giugno 2008, n. 16 ¢ inserito il seguente
comma:

“4-bis. Resta ferma ’applicabilita dell’articolo 36-bis del D.P.R. n. 380/2001 agli interventi di cui
al comma 2 effettuati sugli edifici sottoposti ai vincoli di cui al comma 4.”

3. Il comma 5 dell’articolo 44 della legge regionale 6 giugno 2008, n. 16 ¢ abrogato.



Articolo 4

Introduzione dell'articolo 48-bis della legge regionale n. 16/2008 e successive modificazioni e
integrazioni.

1. Dopo I’articolo 48 della legge regionale 6 giugno 2008, n. 16 ¢ inserito il seguente articolo:
“Articolo 48-bis (Stato legittimo dell’immobile)

1. La determinazione dello stato legittimo dell’immobile o dell’unita immobiliare ¢ effettuata alle
condizioni e sulla base della documentazione di cui all’articolo 9-bis, comma 1-bis, del D.P.R. n.
380/2001 e s.m. e secondo quanto disposto all’articolo 9-bis, comma 1-ter, del D.P.R. n. 380/2001 e
s.m.

2. Tra 1 titoli idonei a determinare lo stato legittimo dell’immobile o dell’unita immobiliare sono
altresi ricomprese le comunicazioni rese ai sensi degli articoli 22 e 48 della presente legge.”

Articolo 5
Norma di invarianza finanziaria

1. Dall’attuazione della presente legge non derivano nuovi o maggiori oneri finanziari a carico del
bilancio regionale.

Armando BIASI

Sara FOSCOLO

Sandro GARIBALDI



SCHEDA DEGLI ELEMENTI FINANZIARI

Proposta di Legge avente ad oggetto “Modifiche alla L.R. 6 giugno 2008, n. 16 — semplificazioni in
materia edilizia ed adeguamento alla disciplina statale di principio.”

a) SEZIONE I (da completare a cura della Direzione/Dipartimento proponente)
DEFINIZIONE DEGLI OBIETTIVI
Il D.L. 29 maggio 2024, n. 69, convertito dalla legge 24 luglio 2024, n. 105, ha apportato
significative modifiche alla disciplina statale in materia di edilizia (D.P.R. n. 380/2001 e ss.mm.ii.).
In particolare, come previsto dal preambolo del decreto legge medesimo, il Legislatore nazionale ha
inteso introdurre nuove disposizioni secondo le seguenti coordinate:
(i) semplificare la disciplina di riferimento ovviando alle incertezze interpretative evidenziate dagli
operatori del processo edilizio e dalle realta locali;
(ii) favorire il recupero e la riqualificazione del patrimonio edilizio esistente e la riduzione del
consumo di nuovo suolo;
(iii) offrire un riscontro concreto al crescente fabbisogno abitativo favorendo la circolazione degli
immobili attraverso la rimozione di situazioni di incertezza giuridica sovente dovute a trascurabili
ed irrilevanti difformita e/o irregolarita da tempo tollerate dall'ordinamento;
(iv) rilanciare il mercato delle compravendite immobiliari nell'ottica del pieno utilizzo degli
immobili e delle unita immobiliari agevolando la celere commerciabilita dei beni e garantendone, al
contempo, la valorizzazione economica;
(v) tutelare il legittimo affidamento ingenerato dal privato sullo stato di legittimita dell'immobile
rispetto a difformita minori, come detto a vario titolo tollerate, ma che nondimeno, determinando la
formale irregolarita dell'immobile, contribuiscono a rallentare e/o inibire le operazioni di
compravendita nonché la possibilita di riqualificazione del patrimonio immobiliare esistente.
In sintesi, il Legislatore Nazionale ha voluto dare un riscontro al crescente fabbisogno abitativo,
supportando, al contempo, gli obiettivi di recupero del patrimonio edilizio esistente e di riduzione
del consumo del suolo.
Uno dei presupposti da cui parte I’iniziativa legislativa ¢ legato inoltre al mancato raggiungimento
degli obiettivi della “stagione” della pianificazione urbanistica cominciata agli inizi degli anni 2000.
I tempi di adeguamento della pianificazione si sono infatti dimostrati molto piu lenti rispetto alle
esigenze del territorio (e dopo la pandemia del 2020-2021, questo divario si € ampliato ancora di
piu). Il risultato ¢ stato che 1’abusivismo € aumentato, anziché diminuire, ed ¢ arrivata la “stagione”
delle leggi di deroga. A maggior ragione, quindi, semplificare il recupero dell’esistente ed evitare
ulteriore consumo di suolo puo raggiungere il duplice obiettivo di ridare un valore economico alle
famiglie per le loro proprieta e una diminuzione del contenzioso (con risparmio di denaro sia per gli
Enti Pubblici che per i Privati).
Inoltre, la Corte Costituzionale nelle sentenze n. 54/2021 e n. 90/2023 ha classificato le leggi statali
riguardanti i titoli abilitativi edilizi come leggi di principio (si riporta estratto della prima sentenza
citata, secondo cui ¢ “orientamento consolidato di questa Corte che il regime dei titoli abilitativi per
le varie categorie di interventi edilizi costituisce principio fondamentale della materia concorrente
del governo del territorio”). A fronte di tali significative novita, si ritiene opportuno che la
Regione, nell'esercizio della potesta legislativa concorrente in materia di governo del territorio ai
sensi dell'art. 117, comma 3 Cost., adegui la propria disciplina in conformita ai principi
fondamentali della legislazione statale desumibili dal D.P.R. n. 380/2001, come da ultimo
modificato con il citato decreto «salva-casa».



L’esigenza di elaborare questa proposta di legge nasce anche dall’ascolto degli ordini professionali
e delle categorie professionali, poiché molto spesso 1’attuazione di questa importante riforma si
ferma negli Uffici Comunali sulle scrivanie dei responsabili dell’edilizia privata e dell’urbanistica
per difficolta interpretative. Pertanto, si ritiene che un’iniziativa legislativa possa essere utile per
sbloccare questo stallo che in alcuni casi si e venuto a creare e per semplificare il quadro normativo
nell’ottica di dare sviluppo all’economia.

RIFERIMENTI ALLA PROGRAMMAZIONE REGIONALE

L.R. 6 giugno 2008, n. 16

ANALISI DEGLI EFFETTI FINANZIARI DEL PROVVEDIMENTO

Entrata
Articolo/comma Natura dell’entrata Proposta in corso Proposta a regime
(importo) (importo)
1 0,00 0,00
2 0,00 0,00
3 0,00 0,00
4 0,00 0,00
5 0,00 0,00
TOTALE 0,00 0,00
Spesa
Articolo/comma Natura della spesa Proposta in corso Proposta a regime
(importo) (importo)
1 0,00 0,00
2 0,00 0,00
3 0,00 0,00
3 0,00 0,00
5 0,00 0,00
TOTALE 0,00 0,00
Saldo da finanziare
0,00 0,00

METODI UTILIZZATI PER LA QUANTIFICAZIONE
DATI E FONTI UTILIZZATI

ABROGAZIONI E CONFLUENZA DEI FINANZIAMENTI

PROPOSTA DI REPERIMENTO FONDI

QUANTIFICAZIONE DEGLI EVENTUALI SCOSTAMENTI TRA LE PREVISIONI DI SPESA
E GLI EFFETTIVI ANDAMENTI CON RELATIVA INDICAZIONE DELLE MISURE
AGGIUNTIVE DI RIDUZIONE DI SPESA O DI AUMENTI DI ENTRATA

oneri importo Copertura importo
finanziaria
scostamento

Previsti Riduzione spesa —
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indicare cap. e
u.p.b./missione-
programma

Effettivi Aumenti di entrata-
indicare cap. e
u.p.b./titolo-
tipologia-categoria

Totale scostamento Totale copertura
scostamento

ANNOTAZIONI E OGNI ALTRO ELEMENTO UTILE

PER LA DIREZIONE/DIPARTIMENTO PROPONENTE

b) SEZIONE Il (da completare a cura del Settore Risorse Finanziarie Bilancio e
entrate Regionali)

Prospetto di copertura finanziaria

2026 2027 2028 Importo | Anno Importo
annuo a | terminale | complessivo
regime

1) Oneri (correnti o conto
capitale)

Nuove o0 maggiori spese (correnti 0
conto capitale)
Avrticolato — descrizione norma

u.p.b. o missione/programma —
descrizione onere

Minori entrate
Articolato

u.p.b. o titolo/tipologia/categoria

Totale oneri da coprire

2) Mezzi di copertura

Utilizzo Fondi speciali (parte
corrente e di conto capitale)

Riduzione di precedenti
autorizzazioni legislative di spesa —
da indicare ’autorizzazione di
spesa che si riduce ed i motivi.
Articolato — descrizione norma
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u.p.b. o missione/programma —
descrizione copertura

Modifiche legislative che
comportino nuove 0 maggiori
entrate (con esclusione della
copertura di spese correnti con
entrate in conto capitale)
articolato

u.p.b. o titolo/tipologia/categoria

Totale mezzi di copertura

differenza

Prospetto degli effetti finanziari

SALDO NETTO FABBISOGNO INDEBITAMENTO
INTERVENTO | 2026 | 2027 | 2028 | 2026 2027 | 2028 | 2026 2027 | 2028
Spesa c/cap. —
spesa corrente
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