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ONOREVOLI SENATORI. — Premesso che ¢ or-
mai urgente perseguire quali obiettivi di pri-
maria importanza il miglioramento del tes-
suto urbano ed edilizio delle citta e 1’elimi-
nazione di ogni fattore di rischio per la pub-
blica e privata incolumita e che il degrado e
il cattivo stato manutentivo del patrimonio
edilizio rappresentano un pericolo per 1’inco-
lumita non solo degli abitanti dei singoli edi-
fici, ma anche della generalita dei cittadini
esposti al verificarsi di eventi produttivi di
danni, la presente proposta intende offrire
ai soggetti interessati (Stato, enti locali, pro-
prietari, inquilini e tecnici) uno strumento
idoneo a contribuire alla ricognizione e alla
messa in sicurezza del patrimonio immobi-
liare nazionale. Da tempo nel nostro Paese,
I’argomento della sicurezza degli edifici ha
conquistato la ribalta delle cronache quoti-
diane a causa di ripetuti crolli di stabili che
hanno coinvolto numerose famiglie in tutta
Italia, ma senza apprezzabili cambiamenti
dal punto di vista normativo. Intendiamo
inoltre tracciare un percorso per superare
I’assenza attuale, nel nostro ordinamento,
pur ricco di leggi e pronunce previsione nor-
mativa sull’obbligo di copertura assicurativa
per gli stabili. La questione sicurezza ¢ di or-
dine complesso perche comporta problemati-
che differenti, di carattere programmatorio,
economico, urbanistico, tecnico/statico, im-
piantistico. e per tali motivi non puo essere
risolta in tempi brevi e con costi contenuti.

Dobbiamo inoltre tener conto della situa-
zione del suolo sui cui insistono gli edifici,
dal momenti che gran parte di quelli vulnera-
bili dal punto di vista statico lo sono, per
fare un esempio, prima di tutto anche sotto
I’aspetto sismico.

Riteniamo dunque necessario che allo
Stato debba essere riservato il compito di re-

golamentare, in via generale, i principi di si-
curezza che devono essere alla base di ogni
fascicolo di fabbricato, lasciando alle realta
locali (le regioni e i comuni) le valutazioni
su come calibrare al meglio quei principi di
sicurezza generale, in ordine alle effettive
condizioni del patrimonio immobiliare esi-
stente e alle caratteristiche dei suoli nelle de-
terminate zone.

Esperienze significative sono vigenti in
molti paesi europei. In Francia, la politica
di controllo degli edifici ¢ stata incentivata
a seguito di una serie di crolli avvenuti
all’inizio del Novecento, controllo indiriz-
zato verso la qualita della costruzione e la
responsabilizzazione delle varie figure tecni-
che, amministrative e giuridiche coinvolte
tanto nella costruzione ex novo, quanto nella
manutenzione e poi negli atti di compraven-
dita degli immobili, anche grazie al recepi-
mento delle direttive Cee. Esiste ad esempio
un dossier che permette ai tecnici, agli inqui-
lini, agli uffici comunali di conoscere le ca-
ratteristiche di un immobile, mentre in Gran
Bretagna vi sono strumenti tecnici, fonda-
mentali per le locazioni immobiliari, utili
per la manutenzione programmata dell’edifi-
cio nel corso del tempo, come ad esempio il
Building Survey, che indica con precisione le
tecniche costruttive applicate, le manuten-
zioni eseguite quelle da effettuarsi, divenuto
ormai indispensabile all’atto della compra-
vendita immobiliare.

La necessita di dotarsi di uno strumento
per il censimento del patrimonio immobiliare
esistente ¢ determinante allo scopo di evitare
crolli e collassi negli edifici, senza dimenti-
care le realta locali e i costi che la comunita
dovra sostenere. A tal fine appaiono oppor-
tuni forti investimenti economici statali che
incentivino i proprietari di case ed i costrut-
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tori, tenendo comunque presente che le parti
in causa sono piu di una: lo Stato e gli enti
locali; i proprietari immobiliari; i tecnici;
gli amministratori condominiali; 1 costruttori.
Se ci st dimentica di uno di questi interlocu-
tori, & probabile che i provvedimenti sul li-
bretto del fabbricato rischino di restare solo
sulla carta.

I1 presente disegno di legge ¢ composto di
sei articoli che prevedono I’istituzione da
parte delle Regioni di un fascicolo sul quale
annotare tutti gli elementi essenziali alla co-
noscenza delle caratteristiche dell’immobile
e del suolo, definito secondo uno schema
tipo approvato con decreto del Ministro delle
infrastrutture e dei trasporti, demandando poi
ai comuni la possibilita di integrare questi
elementi con altri che tengano conto delle
condizioni specifiche della zona (rischio si-
smico, idrogeologico, presenza di abusivismo
o di forti volumi di traffico). Il fascicolo
deve essere formato da un tecnico iscritto
ad un albo professionale, a spese del proprie-
tario o del condominio (nel caso di presenza
di molte comproprieta), fermo restando che i
comuni potranno disporre agevolazioni tribu-
tarie a favore di chi si dota del fascicolo in
ottemperanza agli adempimenti previsti dalla
presente legge e che la consultazione di tutti
i documenti pubblici necessari alla ricogni-
zione della storia dell’edificio e del suolo av-
verranno a titolo gratuito. Peraltro & prevista
una convenzione nazionale che veda coin-
volti tutti i soggetti interessati e preveda ta-
riffe agevolate sia per gli onorari professio-
nali necessari che per la futura assicurazione
obbligatoria degli edifici stessi per i danni

connessi alla statica del fabbricato. Ogni cin-
que anni il fascicolo dovra essere aggiornato
e sara indispensabile attestarne I’avvenuta
compilazione per vendere, locare o modifi-
care strutturalmente un immobile. Il fasci-
colo & tenuto dal proprietario o, ove esi-
stente, dall’amministratore condominiale e
deve essere mostrato su richiesta agli interes-
sati (tecnici che intervengono sul fabbricato
o su parti dello stesso, acquirenti o condut-
tori, assicuratori ecc..) mentre agli uffici co-
munali. Esso si completa con una relazione
sintetica nel quale il professionista segnala
per linee essenziali lo stato dell’immobile
dal punto di vista della statica e della sicu-
rezza e prescrive, ove necessari, determinati
lavori di manutenzione. E assicurata comun-
que, in caso di inadempienza dei singoli, la
formazione del fascicolo a cura dei comuni,
addebitando le spese al soggetto inadem-
piente.

L’adozione del fascicolo comportera una
ricaduta positiva su tutte quelle procedure
«di routine», ad esempio denunce di inizio
attivita (DIA), accatastamenti, abitabilita, va-
riazioni d’uso, che non potranno piu prescin-
dere dagli adempimenti previsti nell’istitu-
zione della legge. Il «fascicolo del fabbri-
cato» incentivera non pochi condominii a sa-
nare situazioni anomale pregresse, come con-
cessioni in sanatoria non ancora definite, abi-
tabilita ancora non richieste, frazionamenti
non denunciati. Per questi motivi, oltre che
per la sicurezza pubblica, raccomandiamo
un rapido esame del presente disegno di

legge.
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DISEGNO DI LEGGE

Art. 1.
(Fascicolo del fabbricato)

1. Ai fini della messa in sicurezza del pa-
trimonio edilizio nazionale, le regioni e le
province autonome di Trento e di Bolzano
provvedono, entro sei mesi dalla pubblica-
zione della presente legge, ad istituire relati-
vamente a ciascun immobile ricadente nel
proprio territorio, qualunque ne sia la desti-
nazione funzionale, il fascicolo del fabbri-
cato secondo lo schema tipo di cui all’arti-
colo 2. Detto fascicolo deve essere aggior-
nato secondo le scadenze previste dalle re-
gioni e comunque con cadenza non superiore
a cinque anni.

2. 1l fascicolo, formato anche su supporto
informatico, € tenuto a cura di un responsa-
bile, inteso quale il proprietario o compro-
prietario del fabbricato o il legale rappresen-
tate degli stessi ovvero, laddove sia formato
ai sensi del codice civile un condominio, dal-
I’amministratore del condominio.

3. Sul fascicolo sono annotate le informa-
zioni relative al fabbricato; esse sono di na-
tura identificativa, progettuale, strutturale ed
impiantistica, con l’obiettivo di pervenire
ad un idoneo quadro conoscitivo a partire
dalle fasi di costruzione dello stesso. Negli
aggiornamenti sono registrate le modifiche
apportate rispetto alla configurazione origi-
naria, con particolare riferimento alle compo-
nenti statiche, funzionali e impiantistiche.

4. A partire dal 31 marzo 2004 I’attesta-
zione resa ai sensi dell’articolo 47 del testo
unico delle disposizioni legislative e regola-
mentari in materia di documentazione ammi-
nistrativa, di cui al decreto del Presidente
della Repubblica 28 dicembre 2000, n. 445,
della avvenuta redazione del fascicolo del
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fabbricato e dei relativi aggiornamenti, e la
presentazione della relazione sintetica di cui
al comma 2 dell’articolo 5, costituiscono pre-
supposto del rilascio di autorizzazioni o cer-
tificazioni di competenza comunale relative
all’intero fabbricato o a singole parti dello
stesso. A decorrere dal 31 marzo 2004, al-
I’atto della stipula o del rinnovo di contratti
di locazione, nonché in caso di alienazione
del fabbricato o di singole unita immobiliari,
¢ resa da parte del proprietario apposita di-
chiarazione circa 1’avvenuto adempimento
degli obblighi previsti dalla presente legge.
Ove richiesto dalle amministrazioni pubbli-
che o dai conduttori degli immobili ¢ fatto
obbligo al proprietario di fornire copia della
relazione sintetica o del fascicolo relativo.
Copia della relazione sintetica o, se richiesto,
del fascicolo, deve essere fornita altresi ai
tecnici delle ditte incaricate di compiere la-
vori di manutenzione o innovazioni sull’im-
mobile o su parti dello stesso.

5. 11 fascicolo di fabbricato ¢ immediata-
mente obbligatorio per tutti gli immobili in
costruzione al momento dell’emanazione
del decreto di cui all’articolo 2. Per tali edi-
fici la formazione del fascicolo € condizione
per ’ottenimento della abitabilita o agibilita.

Art. 2.

(Schema tipo del fascicolo del fabbricato)

1. Con decreto del Ministro delle infra-
strutture e dei trasporti, di concerto con il
Ministro dell’ambiente e della tutela del ter-
ritorio e per i beni e le attivita culturali, da
emanare entro sessanta giorni dalla data di
entrata in vigore della presente legge, ¢ ap-
provato lo schema tipo del fascicolo di fab-
bricato e sono indicati, altresi, i contenuti e
le modalita di redazione e di aggiornamento
dello stesso. Agli elementi essenziali di tale
schema devono adeguarsi le leggi regionali
di istituzione del fascicolo.
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2. 1l fascicolo deve contenere i seguenti
elementi essenziali:

a) tipologia delle fondazioni, delle ele-
vazioni e della struttura portante;

b) epoca di costruzione e sistema di co-
struzione;

c) obbligo di rilevazione della eventuale
presenza di fessurazioni o lesioni;

d) caratteristiche geologiche del suolo e
del sottosuolo;

e) planimetrie e grafici o, in loro as-
senza, un rilievo geometrico, che descrivano
le caratteristiche, incluse quelle volumetriche
o dimensionali, dell’immobile al momento
della predisposizione del fascicolo, eviden-
ziando le eventuali modifiche strutturali in-
tervenute;

f) obbligo di segnalazione al proprieta-
rio, affinch¢ provveda, ed al comune di
eventuali elementi di criticita statica o geolo-
gica nonche delle carenze documentali es-
senziali alla valutazione della sicurezza.

Art. 3.

(Competenze dei comuni)

1. I comuni individuano, entro centottanta
giorni dalla data di entrata in vigore della
presente legge, le aree al cui interno sono
compresi i fabbricati da assoggettare priorita-
riamente alla predisposizione del fascicolo di
fabbricato, sulla base dei seguenti criteri:

a) caratteristiche del suolo, presenza di
fattori di rischio sismico o idrogeologico;

b) manifesta presenza di abusivismo
edilizio, anche se condonato;

c) sussistenza di vincoli ambientali o
paesaggistici ovvero derivanti da condizioni
di fragilita;

d) presenza di insediamenti definibili
come centri storici, ovvero di zone interes-
sate da notevoli flussi di traffico;

e) realizzazione o progettazione di rile-
vanti infrastrutture.
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2. In relazione a tali elementi o a peculiari
situazioni locali, i comuni possono indicare
criteri aggiuntivi maggiormente cautelativi
per garantire la messa in sicurezza del patri-
monio edilizio.

Art. 4.

(Termini di predisposizione del fascicolo
del fabbricato)

1. 11 fascicolo del fabbricato ¢ comunque
predisposto entro ventiquattro mesi dalla
pubblicazione della presente legge.

2. Per gli edifici ricadenti in aree a rischio
idrogeologico o nei comuni classificati a ri-
schio sismico, il fascicolo del fabbricato €
comunque predisposto entro dodici mesi
dalla data di entrata in vigore della presente
legge.

3. Fermo restando quanto stabilito ai
commi 1 e 2, i comuni definiscono, anche
con riferimento alla data di ultimazione del
fabbricato e ai caratteri di cui all’articolo 3,
le modalita di graduazione della predisposi-
zione del fascicolo del fabbricato, preve-
dendo un programma prioritario in presenza
di particolari situazioni di rischio o fragilita
dei singoli edifici o delle aree in cui essi ri-
cadono.

4. In caso di inadempienza, da parte dei
soggetti di cui all’articolo 1, delle disposi-
zioni della presente legge, per ciascun edifi-
cio ricadente all’interno dei comuni inadem-
pienti il fascicolo del fabbricato ¢ comunque
predisposto dal comune, entro tre mesi dalla
data di scadenza del termine prescritto, adde-
bitando i relativi oneri al soggetto inadem-
piente.

5. A1 soggetti in regola con gli adempi-
menti prescritti dalla presente legge, i co-
muni possono riconoscere priorita nell’asse-
gnazione di eventuali contributi per lavori
strutturali, nonche specifiche detrazioni del-
I’imposta comunale sugli immobili o in
sede di addizionale comunale di imposta
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sul reddito delle persone fisiche, nel rispetto
degli equilibri di bilancio.

Art. 5.

(Professionista incaricato)

1. 11 professionista incaricato delle attivita
necessarie alla redazione del fascicolo di fab-
bricato deve essere iscritto nel relativo albo
professionale da non meno di sei anni.

2. 1l fascicolo € corredato di una relazione
sintetica sullo stato del fabbricato attestante
I’idoneita statico-funzionale dello stesso in
relazione alle attuali condizioni di esercizio
ovvero la necessita di interventi ritenuti ne-
cessari al fine del raggiungimento di ade-
guate condizioni di sicurezza o la presenza
di situazioni critiche per la sicurezza.

3. 1l professionista incaricato svolge tutti
gli accertamenti necessari, di carattere vi-
sivo, strumentale o documentale e comunica
la relazione sintetica al comune, nel caso ri-
scontri la presenza di particolari condizioni
dell’edificio o dell’area in cui esso ricade
al fine della loro eventuale inclusione nel
programma di interventi prioritari di cui al-
I’articolo 3. In caso di particolare urgenza,
il professionista puo comunicare la presenza
rilevata di fattori di rischio anche prima della
redazione della relazione sintetica.

4. Copia del fascicolo deve essere tra-
smessa a cura del responsabile di cui all’ar-
ticolo 1.

Art. 6.

(Convenzioni nazionali)

1. In considerazione delle particolari fina-
lita sociali della presente legge, il Ministro
delle infrastrutture e dei trasporti, entro
trenta giorni dalla data di entrata in vigore
della presente legge, convoca gli le associa-
zioni della proprieta edilizia, degli inquilini
e degli amministratori condominiali, delle as-
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sicurazioni, gli ordini ed i collegi dei profes-
sionisti abilitati alla redazione del fascicolo
del fabbricato al fine di promuovere una con-
venzione nazionale per la definizione agevo-
lata dei relativi compensi e un protocollo
d’intesa per individuare lo schema tipo del
fascicolo e gli elementi essenziali che de-
vono essere contenuti nella relazione sinte-
tica.

2. Con le medesime finalita di cui al
comma 1, il Ministro delle infrastrutture e
dei trasporti, entro trenta giorni dalla data
di entrata in vigore della presente legge, con-
voca le organizzazioni delle societa di assi-
curazione e quelle della proprieta edilizia al
fine di promuovere una convenzione nazio-
nale che definisca premi assicurativi agevo-
lati per i1 fabbricati dotati del fascicolo di
cui all’articolo 1 e per la predisposizione di
un programma obbligatorio di assicurazione
di tutti i fabbricati ricadenti nel territorio na-
zionale con particolare riferimento alla sta-
tica degli immobili, per i rischi di danno, in-
validita o morte degli occupanti o di terzi a
causa di cedimenti strutturali degli immobili
o di parte degli stessi.
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