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Regolamento edilizio comunale a un passo dal 
traguardo (ma non chiamatelo unico) 
Massimo Frontera  

Ultimi ritocchi al testo dello schema delle regole per l'edilizia, in vista 
dell'approvazione nella conferenza unificata di ottobre  

In dirittura d'arrivo il regolamento edilizio unico comunale. Dopo le ultime limature al testo - con alcune 
delicati aspetti (ancora in discussione) sull'entrata in vigore - lo schema di regolamento predisposto dal 
ministero delle Infrastrutture, sarà condiviso in una riunione tecnica convocata per il 3 ottobre, per essere 
poi calendarizzato, salvo improvvise resistenze dell'ultim'ora, nella prima riunione utile della conferenza 
unificata. Pur essendo possibili ancora modifiche, l'impianto e il testo, sono consolidati. I tempi delle 
nuove regole non sono immediati.  
Lo schema di accordo che Regioni e Comuni dovranno approvare, prevede 180 giorni di tempo - a partire 
dalla sottoscrizione dell'accordo in conferenza unificata - entro i quali le Regioni dovranno recepire lo 
schema di regolamento. A loro volta, ai Comuni vengono concessi altri 180 giorni per adottare il nuovo 
regolamento edilizio. Il termine di 180 giorni per gli enti locali scatta tacitamente allo scoccare del 
precedente termine fissato per le Regioni. Dunque, ci vorrà un anno affinché il nuovo regolamento 
"atterri" nelle municipalità modificando la vita di cittadini, professionisti, tecnici della Pa, imprese e 
investitori immobiliari. Ma il periodo di un anno è solo un termine minimo, perché le Regioni, possono - 
entro i sei mesi a disposizione - intervenire per introdurre norme su materie di loro competenza (che 
possono avere impatto sull'attività edilizia comunale). E in questa occasione possono concedere una 
ulteriore scadenza agli enti locali per adeguare i loro regolamenti edilizi. L'attuale testo dell'accordo non 
indica scadenze, pertanto - sull'effettiva adozione delle nuove norme - si fa affidamento sulla 
responsabilità istituzionale delle amministrazioni. Peraltro, quello fin qui detto, riguarda solo le regioni a 
statuto ordinario, mentre restano fuori le altre cinque regioni a statuto speciale, per le quali l'adesione alle 
nuove regole è facoltativa. 
A parte l'incognita dei tempi di attuazione, anche il concetto di regolamento "unico" rischia di restare un 
principio cui tendere, ma che molto difficilmente sarà realizzato alla lettera. Non solo perché, come si 
diceva, le Regioni potranno inserire delle prescrizioni legate a norme specifiche; ma anche perché gli 
stessi enti locali potranno aggiungere elementi tecnici, oltre quelli indicati nello schema.  
A parte queste incognite, lo schema che sarà presto approvato, segnerà un passo avanti "epocale" verso 
l'obiettivo della semplificazione e della standardizzazione. Un passo avanti che rappresenta anche il 
massimo che, obiettivamente, il legislatore statale può fare, dovendo rispettare sia il potere legislativo 
delle Regioni, sia il perimetro di autonomia dei municipi. Il compromesso raggiunto si sostanzia in un 
documento che si compone di tre elementi: lo schema vero e proprio; l'allegato "A", che contiene le 42 
definizioni uniche standardizzate; l'allegato "B", con la lista delle oltre cento norme nazionali che hanno 
incidenza sull'attività edilizia. Elenco che le Regioni possono appunto integrare (e certamente lo faranno).  
Il regolamento viene poi accompagnato dal testo dell'accordo istituzionale: un articolato in cui vengono 
precisati, impegni e compiti delle amministrazioni per l'attuazione.  
Nell'accordo è stata inserita la clausola che fa salve «le previsioni dimensionali degli strumenti urbanistici 
vigenti, che continuano ad essere regolate dal piano vigente ovvero dal piano adottato alla data di 
sottoscrizione del presente accordo».  
Dunque, nessun impatto sulle previsioni di piano per Prg approvati o adottati. Si tratta di una 
specificazione importante, che però può essere letta nel senso che l'impatto sulla dimensione è rimandato 
al rinnovo della pianificazione.  
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Inoltre, se al momento della sottoscrizione dell'accordo, sono in vigore «termini perentori» per adeguare i 
Prg, il recepimento comunale «avviene entro il medesimo termine, secondo le modalità di gestione della 
fase transitoria definite dalle Regioni stesse».  
Sull'attuazione dell'accordo, cioè sull'effettivo recepimento delle nuove regole è previsto un 
monitoraggio, almeno annuale, da parte di governo, regioni, province autonome e comuni. La lista delle 
norme sovraordinate, nazionali e locali, è «a cura di ciascuna amministrazione centrale».  
Nulla è previsto, al momento, sull'eventuale inadempienza delle Regioni; ma soprattutto degli enti locali, 
nei confronti dei quali non è prevista alcuna sanzione, messa in mora o subentro. Nella discussione 
tecnica del 3 ottobre potrebbe essere forse previsto, in caso di inerzia comunale, una automatica entrata in 
vigore delle definizioni standard (allegato "A")e delle norme statali (allegato "B"). Lo schema di accordo 
è strutturato come un «indice generale» per titoli, che ciascun ente locale riempirà di contenuti, ed 
eventualmente integrerà, a patto che gli elementi aggiuntivi non siano già disciplinati da norme 
sovracomunali.  
 
La vera operazione pulizia riguarda proprio le norme nazionali, che i Comuni hanno spesso recepito o 
introdotto nei loro regolamenti in modo disordinato, episodico, parziale, con il risultato di produrre 
l'attuale diversità nei regolamenti. A moltiplicare la confusione, c'è poi il fatto che in questo modo il 
Comune ha "cristallizzato" norme statali - o pezzi di norme statali - che nel frattempo si andavano 
modificando. Per evitare questo, i nuovi regolamenti dovranno limitarsi a richiamare, per tutto ciò che è 
materia normativa sovraordinata, l'allegato "B", quello cioè in cui vengono elencate le leggi statali e 
quelle della rispettiva regione.  
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Regolamento edilizio/2. Uno schema «aperto» e 
non cogente 
Fabrizio Luches  

Lo schema si limita a una ricognizione sistematica degli argomenti da disciplinare a 
livello locale senza prevederne la tassatività  
A breve sarà siglato l'accordo in Conferenza unificata tra Governo, Regioni ed Enti locali per l'adozione 
del Regolamento edilizio tipo, ai sensi dell'articolo 4, comma 1-sexies del Tue, che andrà a sostituire gli 
oltre ottomila regolamenti edilizi comunali esistenti, con il fine di semplificare e uniformare le procedure 
edilizie. Nonostante la legge disponga espressamente che tale accordo costituisca livello essenziale delle 
prestazioni, concernenti la tutela della concorrenza e i diritti civili e sociali che devono essere garantiti su 
tutto il territorio nazionale ai sensi dell'articolo 117 della Costituzione, non mancano previsioni che 
consentono - a livello locale - di inserire specificazioni e integrazioni conformemente alla normativa 
regionale (e ciò non solo per le Regioni a statuto speciale).  
Anche l'effettivo adeguamento da parte dei Comuni sarà normato dalle Regioni che, entro 180 giorni 
dall'adozione dell'accordo, dovranno stabilire metodi, procedure e tempi per i Comuni. L'accordo prevede 
comunque un'attività di monitoraggio sull'attuazione del regolamento edilizio tipo con cadenza almeno 
annuale, all'esito della quale si potrà procedere con aggiornamenti o ulteriori semplificazioni, anche 
attraverso l'adozione di linee guida per l'uniformità interpretativa (forse il vero problema delle pratiche 
quotidiane in Italia). A prescindere dai condivisibili e più che mai necessari obiettivi di semplificazione, 
lo schema di regolamento, però, si limita ad una ricognizione sistematica degli argomenti da disciplinare a 
livello locale (anche se ciò potrebbe definirsi già un traguardo nella diaspora amministrativa italiana degli 
ultimi decenni), senza oltretutto prevederne la tassatività: i Comuni, infatti, potranno non solo individuare 
requisiti tecnici integrativi e complementari non disciplinati dalla normativa uniforme sovraordinata, ma 
anche inserire tematiche ed elementi non espressamente previsti nell'indice tipo, purchè sia rispettato il 
criterio dell'analogia.  
Elemento di sicura efficacia sotto il profilo pratico può comunque ravvisarsi nell'obbligo espresso -per i 
regolamenti comunali- di eseguire solo un mero rinvio alla disciplina sovraordinata (statale e regionale) in 
materia di definizioni (sia dei parametri urbanistico-edilizi che degli interventi), di procedure per il 
rilascio dei titoli e attività di vigilanza, nonché di modulistica unificata edilizia e documentazione da 
allegare alla stessa: tale disciplina opererà direttamente senza necessità di recepimento regolamentare 
comunale (come del resto dovrebbe già accadere oggi, in forza del generale principio di gerarchia delle 
fonti normative). L'unica rivoluzione sostanziale non risiede quindi nell'indice tipo degli argomenti (che 
rispecchia comunque i regolamenti edilizi vigenti dei principali Comuni italiani, salvo qualche 
eccezione), ma nell'allegato "A", che contiene le 42 definizioni uniformi dei principali parametri 
urbanistico-edilizi. Una volta adeguati i regolamenti comunali alle nuove definizioni, i principali 
parametri che regolano l'attività edile (quali ad esempio superficie, distanza, altezza, volume) e i 
manufatti oggetto dei più comuni interventi in ambiente urbano (balcone, ballatoio, loggia, pensilina, 
porticato, soppalco, sottotetto, terrazza, tettoia e veranda), saranno finalmente definiti in maniera univoca 
in tutta la Repubblica.  
Nonostante il lodevole intento perseguito, l'indice unico presenta ancora notevoli aspetti di confusione 
sistematica o lacune. Già dal Titolo I che reca le "disposizioni organizzative e procedurali", si assiste 
all'accorpamento (nel Capo I) di previsioni in materia di Sportello unico e di organi consultivi facoltativi 
(i cui argomenti in tutto o in parte sono rinvenibili nei REC alla voce "norme procedurali" di Milano e 
Catanzaro, "disposizioni generali" di Torino, Perugia, Campobasso e Palermo, "diritti di informazione, 
accesso agli atti e certificazioni" di Potenza, "commissioni consultive" di Firenze, "commissione edilizia" 
di Aosta, Trento, Ancona e L'Aquila, "norme preliminari" di Roma,  
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"commissione per la qualità architettonica" di Bologna e Cagliari, "commissione edilizia" di Venezia e 
"norme procedurali" di Napoli, "commissione edilizia integrata" di Trieste, "organi tecnici e loro 
funzionamento" di Bari, "organi consultivi e loro funzionamento" di Genova), con altre previsioni della 
più svariata natura (Capo II) che vanno dall'autotutela e riesame di titoli abilitativi, ai pareri preventivi, 
certificazioni urbanistiche, oneri Bucalossi, ordinanze, strumenti informativi e partecipativi, concorsi di 
urbanistica e di architettura (argomenti questi che invece trovano collocazione sistematica autonoma in 
quasi tutti i REC vigenti).  
Seppur la mancata menzione nel Capo I alle Commissioni locali per il paesaggio espressamente istituite ai 
sensi dell'articolo 148 d.lgs. 42/2004 (e attualmente disciplinate in diversi REC) può essere risolta nel 
generale riferimento ad "ogni altro organo consultivo o di amministrazione attiva, costituito secondo la 
disciplina vigente", la citata miscellanea del Capo II non assolve sicuramente agli obiettivi di 
semplificazione, oltre a risultare sistematicamente errata (ad esempio le procedure relative alla 
"sospensione dell'uso e dichiarazione di inagibilità" e "ordinanze" andrebbero forse collocate nel Titolo 
IV "vigilanza e sistemi di controllo"). Sotto il profilo dell'omogeneità sistematica, il Titolo II "disciplina 
della esecuzione dei lavori e il Titolo III "disposizioni per la qualità urbana, prescrizioni costruttive e 
funzionali" presentano, invece, una formulazione più sintetica e intellegibile rispetto alle analoghe 
fattispecie di molti REC vigenti, anche se non bisogna sottovalutare le problematiche derivanti 
dall'eventuale integrazione a livello locale non solo di requisiti tecnici integrativi o complementari, ma 
anche di tematiche ulteriori connesse per analogia ovvero interi allegati (che possono a loro volta 
contenere veri e propri regolamenti di settore, si pensi ad esempio al regolamento comunale per le 
comunicazioni telematiche, indicato nel Titolo I Capo I ovvero a quello per il verde pubblico e privato, 
ammesso nel Titolo III Capo III).  
Infine, per quanto attiene all'approfondimento dei vari temi trattati, l'indice privilegia gli aspetti classici, 
andando nel dettaglio in merito a recupero urbano, qualità architettonica ed elementi costruttivi (Capi V e 
VI del Titolo III) con attenzione forse eccessiva alla trattazione di griglie, intercapedini e cartelloni 
pubblicitari, mentre vi è poco approfondimento rispetto ai parametri energetico-ambientali. 
Come evidenziato in premessa, probabilmente l'unica novella in grado di apportare un contributo pratico 
sostanziale alla semplificazione in materia edilizia, è l'introduzione delle definizioni uniformi contenute 
nell'Allegato A. Ciò dovrebbe limitare le problematiche interpretative afferenti i medesimi interventi edili 
eseguiti in Comuni diversi da un'impresa o progettati da un unico professionista, assoggettati a procedure 
o parametri più disparati, non legati a specifiche previsioni urbanistiche locali, ma semplicemente oggetto 
di interpretazioni e valutazioni diverse, nonostante alla fonte vi sia la medesima disciplina regionale. Si 
pensi ad esempio alle differenze macroscopiche attualmente presenti a livello locale, nelle definizioni di 
superficie utile e accessoria, altezza del fronte dell'edificio ovvero l'altezza utile dei vani, e le 
conseguenze sull'effettivo volume utile realizzabile a parità di intervento edile, ai fini del rispetto 
dell'indice di fabbricabilità prescritto per le specifica zona urbanistica dal Piano regolatore.  
Seppur prendendo atto dell'impossibilità di sintetizzare e uniformare tutte le casistiche tiopologico-
architettoniche e storico-culturali che caratterizzano i centri urbani italiani, la facoltà attribuita alle 
Regioni -in sede di prima applicazione- di integrare tutte le definizioni che abbiano incidenza sulle 
previsioni dimensionali degli strumenti urbanistici, sembra operare in senso opposto alla ratio di 
uniformazione dichiarata. L'ulteriore previsione relativa al recepimento delle definizioni uniformi nel 
regolamento edilizio comunale e che sancisce la neutralità delle medesime rispetto alle previsioni 
dimensionali degli strumenti urbanistici vigenti (che continuano ad essere regolate dal PRGC sia vigente 
che adottato, cfr. art. 2, comma 4 dell'Accordo), seppur comprensibile dall'esigenza di evitare defatiganti 
varianti urbanistiche, potrebbe comportare -di fatto- l'irrilevanza di alcune definizioni uniformi nelle 
valutazioni relative al rispetto dei parametri urbanistici in sede di rilascio dei titoli abilitativi.  
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Appalti, verso il testo unico con le norme di 
attuazione del codice 
Giuseppe Latour  

Il gruppo di lavoro, presieduto dal capo dell'ufficio legislativo di Palazzo Chigi, 
Antonella Manzione (foto), punta a semplificare la fase attuativa  

Un testo unico che tenga dentro tutte le norme di attuazione del Codice appalti. Per comporre un profilo 
definito di un quadro che, con l'avanzare dei provvedimenti dell'Anac e del Governo, comincia a farsi 
particolarmente frammentato. È questa la novità più importante che verrà fuori dalle riunioni della Cabina 
di regia di Palazzo Chigi. Il gruppo di lavoro, presieduto dal capo dell'ufficio legislativo della presidenza 
del Consiglio Antonella Manzione, non si occuperà solo della preparazione del decreto correttivo, in 
calendario per aprile del 2017, ma cercherà anche di affrontare una questione che è emersa in questi primi 
cinque mesi di applicazione del Dlgs n. 50 del 2016: la difficoltà che gli operatori stanno riscontrando nel 
seguire l'avanzata della riforma.  
L'abbandono del modello del regolamento unico ha portato un effetto collaterale negativo: il moltiplicarsi 
dei provvedimenti di attuazione e di integrazione del Codice. Sono, in tutto, più di cinquanta, stanno 
procedendo in parallelo e sono a diversi livelli di avanzamento. I fronti principali riguardano il ministero 
delle Infrastrutture e l'Autorità anticorruzione. L'Anac, per la sua parte, ha approvato in via definitiva due 
linee guida (servizi di ingegneria e offerta economicamente più vantaggiosa) ma ne ha altre nove in 
"cottura". Il Mit, invece, ha in preparazione almeno altri dieci provvedimenti, che coinvolgono anche il 
ministero dell'Economia, i Beni culturali, la Giustizia, la Difesa per visti e pareri vari. Tutti questi testi 
stanno assumendo le forme più diverse: decreti ministeriali, Dpcm e delibere. Insomma, seguire le novità 
che riguardano il Codice, in questa fase, sta diventando molto complicato per gli operatori. 
Da qui nasce l'idea che arriverà sul tavolo della Cabina di regia di Palazzo Chigi nelle prossime 
settimane: preparare un testo unico sull'attuazione del Codice appalti, che tenga dentro tutti i 
provvedimenti approvati a valle della riforma. In questo modo, imprese e professionisti avranno un 
riferimento certo e aggiornato, oltre che di semplice consultazione, perché sarà organizzato per materia. A 
questa novità si lavorerà in parallelo al decreto correttivo, da licenziare entro aprile 2017. Resta la 
principale competenza del gruppo di lavoro presieduto da Antonella Manzione, insieme ad altre due: 
essere il riferimento della Commissione europea nella materia dei contratti pubblici e favorire la 
bancabilità dei project financing. 
Anche se, sul fronte della Cabina di regia, va segnalato qualche piccolo ritardo nella costituzione del 
tavolo di Palazzo Chigi. Dopo la pubblicazione a fine agosto del Dpcm che regola le sue modalità di 
composizione e funzionamento, il capo dell'ufficio legislativo della presidenza del Consiglio ha inviato ai 
molti soggetti indicati dal decreto la richiesta di nominare il rappresentante previsto dalla legge: nella 
Cabina, infatti, siedono il ministero delle Infrastrutture, l'Economia, il dipartimento per le Politiche 
europee, l'Anac, Regioni e Province autonome, Agenzia per l'Italia digitale, autonomie locali, Consip. 
Qualcuno di questi, però, non ha ancora sciolto la riserva indicando il suo rappresentante. Anche se 
l'impasse dovrebbe essere risolta a breve, consentendo alla Cabina di regia di mettersi in moto nel mese di 
ottobre. 
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Infrastrutture, Scannapieco (Bei): con i piani 
Juncker 1 e 2, per l'Italia 100 miliardi 
Isabella Bufacchi  

L'Italia, ha detto il vicepresidente Bei Dario Scannapieco, potrà attivare fino a 100 
miliardi di nuovi investimenti, di cui 40-50 a sostegno delle Pmi  

L'Italia potrà attivare un totale di 80-100 miliardi di nuovi investimenti, di cui 40-50 a sostegno delle sole 
PMI, dalla somma del Piano Juncker 1 + 2 spalmata su un arco temporale di circa sei anni, dal maggio 
2015 al 2020-2021. Il calcolo è presto fatto: all'Italia basterà mantenere il ritmo a passo sostenuto delle 
operazioni chiuse nei primi 16 mesi del Piano Juncker. Un ritmo che finora ha portato gli investimenti 
attivati in Italia dalle garanzie EFSI su operazioni Bei e Fei oltre 15 miliardi. Nello specifico, le garanzie 
dello speciale Fondo per gli investimenti strategici hanno consentito al Fei di mobilitare investimenti per 
le Pmi fino 8 miliardi con l'utilizzo di garanzie su portafogli di crediti e 1,5 miliardi su equity.  
Questo traguardo è realistico, per Dario Scannapieco, vicepresidente Bei e presidente del Fei (Fondo 
europeo per gli investimenti), specializzato in strumenti di finanziamento e copertura del rischio a 
sostegno delle piccole e medie imprese. «L'Italia è uno dei Paesi che ha utilizzato al meglio la finestra 
EFSI per le Pmi: c'è stato un vero e proprio boom di queste garanzie in Italia, che hanno sostenuto poco 
meno di 8mila Pmi su un totale di 15mila in tutta Europa», ha puntualizzato Scannapieco al Sole-24 Ore. 
L'attività del Fei, nell'ambito del Piano Juncker, finora ha attivato 58 miliardi di investimenti, con un 
impatto positivo su 150mila posti di lavoro di cui 50mila in Italia. Il ruolo del Fei è di assorbire il rischio 
Pmi, alleggerendo così il peso sul bilancio delle banche che hanno molta liquidità ma spazi ristretti per 
aumentare le esposizioni più rischiose.  
«Con il piano Juncker la Bei è entrata in operazioni più rischiose che in passato non avrebbe potuto 
accettare - ha spiegato il vicepresidente -. Ora possiamo chiedere meno garanzie alle banche, spingerci su 
durate più lunghe, entrare nelle operazioni ibride molto vicine all'equity». La Bei con il Piano Juncker 
diventerà anche azionista delle imprese che sostiene finanziariamente? «Lo escludo, la Bei potrà aiutare le 
aziende come se investisse in equity, assumendosi un rischio equivalente, ma senza entrare nell'equity 
come azionista». Il Piano Juncker 1+2, potenziato, apre comunque nuove opportunità. E la Banca europea 
si sta adeguando al passo con i tempi che cambiano. «La Bei sta finanziando imprese con dimensioni più 
piccole, oltre alle grandi assistiamo molte più medie aziende e questo avverrà sempre di più attraverso lo 
strumento delle piattaforme, che è molto avanti in Italia grazie a lla stretta cooperazione con la Cdp».  
Il Piano Juncker 2 non è ancora definito: per esempio, la quota assegnata alla lotta contro il cambiamento 
climatico, inizialmente ipotizzata su un livello molto elevato pari al 40% dei finanziamenti, potrebbe 
essere ridotta al 25% perchè manca la materia prima, il progetto. «La Bei è pronta a fare la sua parte ma 
abbiamo bisogno di progetti di qualità, sostenibili, bancabili, questo è un passaggio essenziale». E allora, 
cosa dire del Ponte sullo Stretto di Messina, un progetto rilanciato ieri da Matteo Renzi? «Un progetto per 
costruire il ponte sullo Stretto di Messina non è mai stato presentato alla Bei finora. Se dovessimo 
riceverlo, lo analizzeremo per valutarlo sulla base dei criteri che applichiamo su tutti i progetti, guardando 
soprattutto alla convenienza economica». E su cosa sta lavorando allora la Bei oggi in Italia? «Tra le aree 
che stiamo esplorando c'è un programma ad hoc presso la Presidenza del Consiglio sul dissesto 
idrogeologico, per mettere in sicurezza argini e fiumi - ha detto Scannapieco -. Anche sul fronte 
dell'assistenza alle aree terremotate in Italia, la Bei si sta muovendo con interventi su tre livelli: per primo 
c'è l'obiettivo di ripristinare l'attività produttiva, poi la ricostruzione dei privati e infine la prevenzione, 
quest'ultima soprattutto attraverso il piano casa. Ma per poter intervenire bene bisogna conoscere bene. 
Occorre insomma un approccio più scientifico, per puntare a un maggiore ritorno economico-sociale». 
 


