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Legge n. 178/1992, art. 22 - Indirizzi matodologici per ta definizione dei criteri genarali
per il convenzionamerio dei programmi di edilizia agevolala

1. Ambito di applicazione dei criteri generall per convenzlonamento dei pro-

~ - grammi di edllizia agevolata
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Il secondo comma dell'art. 22 della legge 17 febbraio 1992, n. 179, si sostituisce,

" abrogandoli implicitamente, ai commi 4° e 5° dellart. 18 delta legge 5 agosto 1978, n.

457, e disciplina 1a localizzazione dei programmi di edilizia agevolata.

Tali programmi pOSSON0 5$ers indifferentemente localizzati (Pordine di precedenza
seguito nella formulazione dalla disposizione ricalca guello utilizzato dall'art. 18 defla
legge 5 agosto 1978, n. 457, sanza peraliro porre condizioni per la scelta dell'una o
deltaltra area) su aree comprese nei piani di zona, su aree delimitate ai sensi deli'art.
51 della legge 22 ottobre 1871, n. 865, o su aree diverse dalle precedenti, comprese in
«zone destinate dallo strumente urbanistico vigente all'edificazione a carattere
residenziales.

Per le aree comprese nei piani di zona o delimitate ai sensi del citato art. 51 della
legge 22 ottobre 1971, n. 865, {alle quali il comma 5° di tale disposizione estende
l'applicazione delle norme in vigore per I'attuazione dei piani &i zona), i programmi
devono essere obbligatoriamente convenzionati con il Comune, ai sensi dell'art. 35
della legge 22 ottobre 1971, n. 865; per i programmi realizzati su aree diverse, Tobbligo
del convenzionamento, gid implicitamente contenuto nella formutazione deltart. 1,
comma 1°, lett. b), della legge 5 agosto 1978, n. 457, & reso esplicito dallart. 22 della
legge 17 febbraio 1982, n. 179, che richiama Tapplicazione deghl articoli 7 ed 8 delta
legge 28 gennaio 1977, n. 10,

La disposizione, che. si riferisce letteralmente ai soli programmi di “nuova co-
struzione®, deve, naturalmente, applicarsi anche ai programmi di “recupero edilizio” che
beneficino di agevolazioni pubbliche, i quati, se realizzati su immobili non compresi
allinterno di un piano di zona (seggstti alla conveziona art. 35 della legge 22 ofiobre
1974, n. 865), sono soggetti alla convenzione art. & della legge 28 gennaio 1977, n. 10,
come gia pravisto dall’art. 33, comma 1%, della legge 5 agosto 1978, n. 457.

La disposizione deve essefe’ ugualmente estesa, per entrambe le tipologie di
intervento, ai programmi reafizzati su aree comprese nai piani di zona o indicate dal
Comune ai sensi deti'art. 51 della legge 59 ottobre 1971, n. 865: la differenziazione
nella disciplina degli interventi di edilizia agevolata, per gli aspetti diretiamente
collegati altagevolazione di cui beneficiano, in dipendenza della loro localizzazions,
non troverebbe, infatti, alcuna giustificazione né nellart. 22 della legge 17 febbraio
19892, n.179, né in alcuna delle altre disposizioni comprese nella stessa jegge.

Al contrario, che la regolamentazions degli aspatti pill innovativi introdotti dalla legge
17 febbraio 1992, n. 179, per ledilizia agevolata debba essere definita dal CER ed
esplicitamente accettata dagli operatori interessati & espressamente previsto dall’art. 8,
comma 10, dalla stessa legge, secondo il quale compete al CER predisporre lo schema
di atto d'obbligo (con un intervento regolamentare, quindi, ben pit incisiva di quanto
non lo siano i criteri previsti dall'art. 22 della legge 17 febbraio 1992, n.179) nel quale
devono essare recepiti gli obblighi previsti dall'art. 8 della stessa legge, da applicarsi a
tutti ghi interventi di edilizia agevolata, indipendentemente dalla loro localizzazions.

Poiché appare operativamente opportuno, per le molivazioni indicate ai SUGCESSIVO
punto 6), riportare alfintemo della convenzione comunale anche i contenuti dellatto
d'obbligo, i criteri generali definiti dal CER non possono che riguardare tutti gl
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interventi di edilizia agevolata, compresi qualli localizzati neli'ambito dei piani di zona.

2. Natura ed oggetto dei criteri generali

Le prescrizioni contenute nellart. 22, comma 2, della legge 17 febbraio 1992, n.179,
individuabili dalla sua formulazione, prevedono:

a. l'obbligo del convenzionamentd per gli interventi per i quali, essendo localizzati su
aree non soggette all'art. 35 della legge 22 ottobre 1971, n. 885, tale obbligo non &
direttamente previsto dalla legislazione urbanistica, con 'evidente intento di assicurare
una puntuale ed omogenea regolamentazione per tutti gli interventi di edilizia
agevolata;

b. 1a definizione, da parte del CER, di "criteri* che le Regioni dovranno recepire nella
regolameantazione dalle convenzioni comunali.

| criteri che I CER deve definire non sono, pertanto, destinati a disciplinare
"direttamente” le convenzioni comunali, ma ad “indirizzare" le attivitd regolamentari di
competenza delle Regioni: non deve, quindi, trattarsi di disposizioni regolamentari, ma
di “criteri generali® emanati in atiuazione della funzione “di indirizzo e di coordinamen-
to* {art. "4, comma 1°, del decreto del Presidents della Repubblica 24 luglio 1977, n.
616} affidata dalle legge al CER nella specifica materia disciplinata dall’'art. 22 della
legge 17 febbraio 1992, n. 179; riguardo &l lore contenuto, essendo limitati ai soli
interventi di edilizia agevolata, non possono che essere diretti ad assicurare la corretta
ed uniforme applicazione della speciale disciplina prevista per tali interventi, con
particolare riguardo per le innovazioni contenute nella legge 17 febbraio 1992, n.179.

La competenza regolamentare delle Regioni, in materia di convenzioni comunali, &
espressamente prevista dallart. 8 della lagge 28 gennaic 1977, n. 10, richiamato dal
secondo comma dall'ant. 22 dealla 17 febbraio 1892, n.179, che riferisce [a
convenzione-tipo regionale «agli interventi di edilizia abitativa di cui al precedente art,
7» e ciog a tutti gli interventi per i quali ! concassionario si assoggetti volontariamente
al convenzionamenta con it Comune.

{'ampio ambito di applicazione della laggea 28 gennaio 1977, n. 10, per [a sua natura
di legge urbanistica fondamentale, & confermato dallo stesso legislatore, che, alf'arnt. 2,
comma 1°, ha ritenuto necessario confermare il regime previsto dalle norme della legge
22 ottcbre 1971, n. 865, per le aree comprese nei piani di zena & per quelle individuate
al sensi dellart. 51 della legge 22 oftobre 1971, n. 865, con la precisazicns che
«anche per tali aree & necessario il provvedimento del sindaco di cui all'art: 1 della
presente legges.

La conferma della “speciale® disciplina prevista dalla legge 22 otiobre 1971, n. 865,
riguarda, quindi, per quanto qui ci interessa, Vobbligatorieta del convenzionamento
degli interventi @ la specificitd della disciplina delle aree concesse in superficie ©
cedute in proprietd dal Comune (specificitd, peraltro, fortemente attenuata

dali'abrogazione det commi dal guindicesime al diciannovesimo dell'art. 35 della legge -

22 ottobre 1971, n. B65, disposta dalla legge 17 febbraio 1992, n.179) e non anche il
potere regolamanlara riconosciuto alle Regioni, diretto a persegulre finalita {uniformité
nella disciplina dei rapporti fra il Comune ed il concessionario) che non sono
certamente in contrasto con quelle previste dalla legge 22 ottobre 18971, n. 865,

Per gquanto rtiguarda poi, in particolare, gli interventi di edilizia agevolata, la
competenza dalle Regioni a regolamentamne'attuazione, anche attraverso la unifica-
zione dei contenuti delle convenzioni comunali direttamente collegati allagevolazione
ottenuta dal concessionario, & chiaramente affermata dall’art. 93, comma 1, del decreto
del Presidente della Repubblica 24 luglio 1977, n. 618, che trasferisce alle Regioni «le
funzioni amministrative statali concementi la programmazione regionale, la
localizzaziche, le attivith di costruzione e 1a gestione di interventi di edilizia
residenziale e abitativa pubblica, di edilizia convenzionata, di edilizia agevolata, di
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adilizia sociale nonché le funzioni connessa alle relative procedure di finanziamentox.

Olire alla nocessita di estendere Fambito di applicazione dei criteri generali definiti
dal CER a tutti gli interventi di edilizia agevolata, indipendentemente dalla loro’
localizzazione, &, pertanto, confarmata anche 1a possibilitd per le Regioni di recepire
tali criteri in strumenti regolamentari che siano ugualmente applicabili a tutti gli
interventi di edilizia agevolata dalle stegse programmati, .

Relativamente salle materie oggetto dei criteri generali che il CER dave definire,
poiché il legislatore ha esprassamente collegato tale competenza al convenzionamento
degli interventi, oggetto degli stessi criteri generali non posseno che essere i contenuti
"obbligatori® delle convenzioni comunali, per gli aspetti dirattamente collegati
all'agevolazione concessa all'intervanto, e ls eventuali ulteriori prescrizioni previste
dalla disciplina degli interventi di edilizia agevalata.

Sia per la convenzione art. 35 della legge 22 ottobre 1971, n. 865, che per quella
prevista dagli articeli 7 ed 8 della legge 28 gennaio 1977, n. 10, sono pravisti i seguenti
contenuti:

a. le caratteristiche tipologiche e costnuttive degli alloggs;

b. ta determinazione dei prezzi di cessione e la loro periodica revisions;

¢.la determinazione dei canoni di locazione e la lora periodica revisione;

d. i termini di inizio ed ultimazione degli edifici {contenuto previsto espressamente
dall'art. 35 della legge 22 oftobre 1871, n. 865, ed implicito nella convenzione
disciplinata dalla legge n. 10 quale contenuto della concessicne ad edificare);

e. le sanzioni a carico del concessicnaric per linosservanza degli obblighi previsti
dalla convenzions;

f. per ta convenziona relativa ad aree non soggette alla disciplina dei piani di zona, la
durata di validita dalla convenzione, non superiore & 30 e non infericre a 20 anni; a
saguite dell’'abrogazione dai commi dal 15° al 19° dell’art. 35 della legge 22 ottobre
1971, n. 865, tale durata deve essere definita anche per le aree cedute in proprista
all'operatore nell'ambito dei piani di zena.

Per gli interventi di edilizia agevolata, le disposizioni della convenzione comunale
relative alta determinazicone dei prezzi di cessione e dei canoni (e, quindi, i criteri
genarali adottati dal CER e gfi strumenti regolamentari predisposti dalte Regioni) do-
vranno anche comprendere la disciplina dei contenuti degli atti di cessione e di locazio-
ne ulteriori rispetto ai corrispettivi ® precisamente quelli previsti dagli articali 8 e 9 della
legge 17 febbraio 1992, n.179, che 'ocperatore deve espressamente accettare ai sensi
del dall'art. 8, comma 10, delta legge 17 febbraio 1982, n.179.

3. Caratteristiche tipologiche e costruttive )

Relativamente alle caratteristiche tipologiche e costruttive, le abitazioni di edilizia
residenziale pubblica devono rispettare le norme tecniche per la progettazione, I'e-
sacuzione ed il collaudo delle costruzioni emanate dalle Regioni nel rispetto dei criteri
generali tecnico-castruttivi @ delle norme tecniche essenziali per la realizzazione di esi-
genze unitarie di ovdine tecnologico e produttivo, alla cui formulazicne deve
provvedere il CER ai sensi dell'art. 42 delia legge 5 agosto 1978, n. 457.

Fino all'emanazione di tali norme tecniche, nazionali e regionali, gli interventi di
adilizia agevolata devono rispettare le prescrizioni contenute nell'art. 43 della legge 5
agosto 1878, n. 457, e le superfici massime previste dall'art. 16 della legge 5 agosto
1978, n. 457, ultimo comma, con le eventuali integrazioni previste da "norme tecniche
Iransitorie” adottate dalle Regioni in attesa delle norme tecniche nazionali.

i criteri generali adottati dal CER ai sensi dell'art. 22 della legge 17 febbraio 1992,
n.179, non riguardano specifici interventi o gli interventi da realizzare in un determinato
arco di tempo, ma tutti i programmi di edilizia agevolata approvati dopo lentrata in
vigore della stessa legge n. 179 poiché I'art. 42 delia legge 5 agosto-1978,n. 457, &
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tuttora in vigore, i criteri generali relativi a8 questo contenuto della convenzione non
possono che riferirsi all'obbligo per gli operatori interessati di osservare le norme
tecniche smanate dalla Regione ai sensi dello stesso art. 42 dslla legge 5 agoslo
1978, n. 457, e, in assenza di tali norms, e disposizioni transitorie praviste dalla legge -
5 agosto 1978, n. 457, con le eventuali integrazioni adottate dalle medasime Regioni.

4. Determinazione dei prezzi di cesslone

| massimali adottati dal Ministero dei laveri pubblici e dal CER - rispettivamente, in
attuazione dell'art. 8, comma 2°, della legge 1 novembre 1965, n. 1179, e dell'an. 3,
comma 1°, lett. n), della tegge 5 agosto 1978, n. 457 - non sono stati finalizzati 2
vincolare la determinazione dei prezzi di cessione degli alloggi agevolati ma
unicamenta a determinare il finanziamento massimo concedibile.

A tali disposizioni si aggiunge, ora, Part. 8, comma 3, della legge 17 febbraio 1992,
n.179, sacondo il quale «il comrispettivo di godimento da porsi a carico del sagio
assegnatario di alloggio di cooperativa edilizia ovvero il canone di locazione é
determinato .. in base al piano finanziario relativo ai costi dellintervento costruttivo da
realizzarsi sull'area concessa dal comune o stabiliti nella convenziones.

La pare finale della disposizione deve essere leita, alla luce delle prescrizioni
contenute nell'art. 22 della fegge 17 febbraio 1992, n.179, come se la congiunzione
disgiuntiva inserita nella parte finale non esistesse: gli interventi di adilizia agevolata
possono, infatli, essare realizzati su aree comprese ngi piani di zona o delimitate ai
sensi dell'art. 51 della legge 22 ottobre 1971, n. 885, (concesse dai Comuni e
soltoposte a convenzione obbligatoria) ovvero su aree diverse (ed obbligati al
corwenzionamento ai sensi delt'art. 22 della legge 17 febbraio 1992, n.179), per cui in
oghi caso i costi dell'intervento saranno disciplinati dalla convenzione comunale.

I xcosti dellintervanto costruttivor ai quali fa riferimento la disposizione non possong
essere, evidentemente, | massimali di costo di cui allart. 3 della legge 5 agosto 1978,
n. 457, assunti unicamente quale riferimento per la determinazione dellimporio
massimo del mutuo ammissibile ad agevolazions, ma i valori corrispondenti at teale”
costo di costruzione dell'intarvento, costi che deveno risultare da uno specifico ®piaro
finanziario~.

| «costi dell'intervento costruttives non possono, pertanto, che coincidere con i &
prezzi di cessione ™ previsti dalle disposizioni che disciplinano le convenzioni comunali,
essendo questi i soli valori che possono essere realmente controllati dai Comuni, sia
pure nei limiti consentiti dagli strumenti di indagine da loro utilizzabili; i criteri generali
ad assi relativi devono, auindi, definire sia le caratteristiche ed i contenuti del piano fi-
nanziario che dowrd documentare i prezzi definiti dagli operatori, che i criteri che la Re-
gioni dovrenno seguire nella regolamentazione della determinazione, da parte dei Co-
muni interessati, dei valori da inserire nelle convenzioni. _

In merito ai valori che concorreno a formare il prezzo di cessione, I'art. 8 della legge
28 gennaio 1977, n. 10, |i individua nei seguenti. costo dellarea, costo della
costruzione, costo delle opere di urbanizzazionse, spese generali comprese quelie di
progettazione, oneri di preammortamento ed oneri di finanziamento.

Per la determinazione dei massimali di costo per ledilizia agevolata, it CER ha
individuato i seguenti componenti di costo: aequisizione delf'area, urbanizzazioni,
prospezioni geognostiche, costi relativi alle fondazioni, costo di elevazione, sistsma-
zioni esterne, allacciamenili, spese tecniche generali (comprensive della progettazions,
della direzione lavori e del collaudo), spese promozicnali & commerciali, oneri
finanziari, onari fiscali ed IVA. 1 o

La ripartizione utilizzata per la definizione dei massimali di costo, pil articolata e,
quindi, meglio rispondente alle peculiari caratteristiche iegate alla localizzazions
dellintervento, sembra preferibile: alle voci che la compongono, per passare da un
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massimale di costo”ad un prezzo di cessione’ deve essere aggiunta la voce rappre-
sentativa de utile riconosciuto all operaiore.

Per ia valorizzazione degli addendi de! prezzo di cessione, afcune voci devenc
sssere necassariamente espresse attraverso un valore assoiuto o un intarvailo di vato-
ri, altre possono essere espresse atiraverso una percentuale {o un intervallo di percen-
wali); alcune voci possonc considerarsi sufficientemente omogenes per I'intero territo-
sio nazionale, altre sono strettamente collegate alla localizzazione de! singolo interven-
to.

© Un aspetto negativo dell'attuale formutazione dei massimali di costo & rappresentato
. dal'effetto di trascinamento” che la determinazione di un valore massimo pud
 rappresentare per il mercato, che inevitabilmente tende ad omologarsi a tale valors;
: gppare, pertanto, preferibile sostituire il valore fnassimo”per Velamento centrale (i} co-
% sto di elevazione) con un valore Standard’ rappresentato dal costo'di elevazione iti-
 male"di una costruzione (o di pil tipologie costruttive) che, per le sue caratteristiche,
2 possa essere assunta quale campione degli interventi ammess] ad ageveolazione, inte-
c-grato con |a definizione, da parte degli strumenti regolamentari adottati dalle Regiont
.con l'osservanza dei criteri generali definiti dal CER, dello scostamento massimo
£ emmesso, scostamento che dovrebbe essere oggetto di contrattazione fra Comune o
operatore nella definizione del contenuto delta convenzione, collegandolo alle
= caratteristiche tipologiche e costruttive dsllintervento ed, in particolare, a contenuti
restazionali superiori rispetto ai valori considerati nella definizione del costo
standard”. )
wi Gli strumenti regolamentari adottati dalle Regicni per gli interventi di nuova co-
% struzione dovranno, pertanto, indicare ai Comuni, per il costo di elevazione, il valore al
= quate devono attestarsi, nonché le percentuali di scostamento ammesse le condizioni
B che devono verificarsi per ritenere ammissibili tali scostamenti; gli stessi strumenti defi-
& niranno, recepando i criteri generali adottati dal CER, percentuali massime di inciden-
§ 10, rispetto al costo di elevazione, per: costo delle urbanizzazioni, costo delle prospe-
#¥2ioni geognosliche e delle fondazioni, costo delle sistemazioni estems, costo degli al-
¥ |acciamenti, spese generali (compresa la progettazionse e direzione lavori), spese
omozionali e commerciali, oneri di prefinanziamento e utile riconosciute all operatore.
&= 1 valore unitario relativo al costo di elevazione sara riferito al metro guadrato di su-
ZEpericie complessiva, da determinarsi, quest'ultima, nel rispetto delle indicazioni conte-
M rute nel dacreto che disciplina | massimali di costo in vigore per l'edilizia agevalata,
S Fappresentando tali indicazioni vincoli tipologici integrativi rispetto alle norme tecniche

:

e

B Relativamente al costo dellarea, per gli interventi localizzati su aree comprese nei
ERiani di zona o indicate ai sensi dell'art. 51 della legge 22 ottobre 1971, n. 865, esso,
home previsto dall'art. 35 della legge 22 ottobre 1971, n. B6S, deve corrispondere al
Bosto di acquisizione®delle stesse da parte del Comune; per gli interventi realizzati su
Voo divarse dalte precedenti, pud essare adottato il criterio previsto dall’art. 8, comma
', della legge 28 gennaio 1977, n. 10! il costo risultante dall'atto di acquisto dell'area,
jo avvenuto nel quinquennio enteriore alla data della convenzione; se pracedente, pud
jisere assunte il medesimo costo rivalutato in misura uguale alla variazione
perificatasi neli'indice ISTAT del costo della vita nel pericdo compreso fra la data di ac-
kilsto e |a data della convenzione.
£l e competenze aftribuite -dalla legge 5 agosto 1978, n. 457, al CER in materia di
terminazione dei massimali di costo e di proposizione al CIPE delle revisioni dei
@ssi agevolati, dei limiti di reddito e dei massimali di mutuo costituiscono componenti
psenziali della programmazione nazionale"riservata allo Stato dall'an. 88, comma_1,
=5 13), del decreto del Presidente della Repubblica 24 lugtio 1977, n. 616 le -
suevolazioni concesse in attuazione di tale programmazione devono essere riservate



agli interventi che possano soddisfare le esigenze abitaiive di una determinata fascia
della domanda {delimitata dai limiti di reddito in vigore) & che, a tal fine, rispettino -.-;
requisiti economict individuati attraverso la dafinizions dei massimali di costo, | quat
non possono assere solo tonvenzionali} perche, qualera i prezzi di cessione teali”
dovessero discostarsi sensibilmente dai massimali di costo {in base ai quali §
determinato il massimale di muteo), il beneficio dell'agevolazione si ridurrebb
conseguentemente, elevando la soglia di solvibilita richiesta alla domanda e vanifican~
do, quindi, il conseguimento deli'obiettivo primario rapgresentato dalla individuazion
della fascia di domanda alla guale le abitazioni realizzate devono essere dastinate.

| criteni generali definiti dal CER relativamente al prezzo di cessione deveno, pertanto,
assicurare 'effetlivo conseguimento degli obiettivi assegnati all'edilizia agevotata dalla :
programmazione nazicnale: il limite massimo per il coste di elevazicne previsto dai -4
massimali determinati ai sensi dell'art. 3 defla legge 5 agosto 1978, n. 457, pud essere =3
assunto quate valore di riferimento, consentendo alle Regioni anche scostamenti in
eccasso, entro una percentuale massima predeterminata dai criteri generali, purché .{
giustificati da caratteristiche prestazionali dellintervento superiori & quelle medie di &
mercato; per i restanti addendi di costo, possono essere confermate le percentuali ‘4
massime gia praviste par il massimale di costo. g

Relativamente al costo dell'area, non potendo questo rappresentare, per gli interventi -3
localizzali su aree esterne ai piani di zona, una vasiabile indipendente, fermo restando =
il criterio prima indicato, deve essere, comungue, predeterminata dai criteri ganerali la
sua incidenza massima rispetto al costo di elevazionsa.

Per gli intarventi di recupero, i valori da indicare in valore assoluto, analogamente a
quanto previsto dai massimali di costo, possone riferirsi al costo di recupero primario
ed al costo di recupero secondario, entrambi relativi al metro quadrato di superficie
complessiva; le percentual massime di incidenza, rispsetta a tali costi, riguarderanno: il
costo di acquisiziona dellimmobile da racuperare, il caste dalle urbanizzaziceni, il costo
dei riligvi e delle indagini preliminari, le spese generati (compresa la progettazione e
direzione lavori), le spese promozicnali @ commerciali, gli oneri di prefinanziamento e
Fatile riconosciuto sl operatore. '

Anche per questi interventi vatgono le indicazioni adottate per quelli di nuova
costruzione: i limti massimi per il costo di recupero, primario e sacondario, previsti dai
massimali datarminati ai sensi dell’'art. 3 della legge 5 agosto 1978, n. 457, possono
essere assunti quali valori di riferimento, consantendo alle Regioni anche scostamenti
in eccesso, entro una percentuale massima predeterminata dai criteri generali, purché
giustificati da caratteristiche prestazionali dell'intervento superiori a quelle medie del
mercato o da particolari difficolta di realizzazione dell'intervento; per le restanti voci di
costo, possono essere confermate le percentuali massime gia previste per i massimali
di costo. :

Relativamente al costo dell'immobile da recuperare, pud essare adottato un criterio
analogo a quello relativo alle aree edificabili (costo risultante dall'atto di acquisto, se
effettuato nel quinquennic precedente alla data di convenzione, ovvero tale valore
rivalutato in base alle variazioni intervenute nell'indice ISTAT del costo della vita),
predeterminando, comunque, nei criteri generali la sua incidenza massima rispetto al
costo del recupero primario e secondario. _

" Affinché tali criteri siano effettivamente applicabili, i massimali di costo determinati ai
sensi dell'art. 3 della legge 5 agosto 1978, n. 457, devono essere aggiomnati con
cadenza annuate, in assenza della quate vera riconosciuta alle Regioni la possibilitﬁ
di aggiornarli in misura uguale alla variazione accertata nell'indice ISTAT del coste di
costruzione per i dodici mesi precedenti o per il maggior periodo di tempo trascorso
dalla data del decreto di approvazione dei massimali in vigore; analoga facolta deve
essere riconosciuta ai Comuni qualora la Regione non provveda all'aggiomamento,
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con cadenza annuale, dei valoti contenuti nello strumento di regolamentazione
- udoftato.

il prezzo definito della convenzione cemunale rappresantera, naturaimente, il prezzo
massimo che l'operatore potra praticare nel trasferimento defla proprieta dell’abitazione
al primo destinatario e, succassivamente o per la durata della conwenzione, quello che
lgle destinalario potra applicare ad un successivo acquirente, farrmo restando che i
prezzi effettivi, nel rispetto di tale massimale, saranno quelli direttamente concordati fra
le parti.

" Per la revisione dei prezzi di cessione, rispetto ai valori iniziali previsti dalla

convenzione, pud essere adoftata 1a disciplina prevista dail'art. 8, comma 4, della
lagge 28 gennaio 1977, n. 10, con le modalitd applicative normaimente previste dalle
convenzioni-tipo regionali: revisione properzionale alta variazione varificatasi
nellindice ISTAT del costo di costruzione di un edificio rasidenziate, dalla stipula della
convenzione comunale alla data di ultimazione della costruzione; successivamente,
ravisione del prezzo di convenzione, con cadenza biennale, sulla base deile variazion
varificatasi nellindice I1STAT de! costo della vita, al valore aggicmato verranno
applicate, con decomenza dal sesio anno successivo alta data di ultimazicne della
costruzionse, le riduzioni percentuali previste dalrart. 20 della legge 27 luglio 1978, n.

392,

5. Determinazione del canoni di locazione _

Definiti i criteri generali per la determinazione @ revisione del prezzo di cessione, gli
stessi rappresenteranno il punto di riferimento per i criteri generali relativi alla de-
{erminazione dei canoni di locazione e dei corrispettivi di godimento, per i quali deve
assere determinata unicamente la percentuate da applicare al prezzo d convenzione in
vigore alla data di decorrenza della locazione: alle revisioni biennali del prezzo con-
vanzionato comigpondera ('automatica revisione del canone o del corrispettive conven-
zionato,

Come per il prezzo di cessione, anche per i cancni e per i corrispettivi if valore
indicato datta convenzione comunale rappresenterd il valore massimo che i contraenti
non potranno superare nella libera detertninazione del cancne o corrispettivo effettiva-
mente praticato.

Anche per i canoni valgeno, ed a maggior ragione per la loro parlicolare valenza
sociale, le valutazioni espresse in merito alla necassita che i criteri generali determinati
dal CER assicurino la coerenza fra i valori che potranno essare previsti dagli strumenti
regolamentari regionali e gli obietlivi della programmazione nazionale che, in questo
caso, non riguardano il solo settore delredilizia agevolata ma l'edilizia residenziale nel
SU0 Complesso.

Nella determinazione di tali criteri generali devono assere contemperate, per quanto
possibile, I'esigenza di contenere al massimo i canoni di locazione e quelia di
incantivare la produzione di abitazioni deslinate atia locazione.

Essendosi gia considerate nella determinazione del prezzo di cessione ls differenze
di condizioni presenti nelle singole Regioni, la percentuale massima utilizzabile per la
determinazione, pariendo da tale prezzo, del canone di locazione pud essere
determinala quale somma di tre addendi, tutti espressi in percentuale del prezzo di
cessione: it rendimento netto reale riconosciuto allinvestitore, i costi di conservazione
dellimmobile che restano a carico del proprietario e gli oneri fiscali che gravano sullo
stesso proprietario.

Per la determinazione del rendimento reale, pud essere assuto i rendimento dei
B.T.P. con la scadenza pil prossima agli 8 anni di durata minima della locazione, al
netto delfinflazione programmata degli onari fiscali (indicativamente, ai valori attuali,
il 3,3%); per i costi di conservazione, considerata la joso limitata incidenza nei primi 8
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anni di vita della costruzione, lo 0,5%: rer gli oneri fiscali, Fincigdenza dell'ICI, stimabile,
assumendo una rendita catastale pari all'80u, del prezzo massimo di cassione previsto

dall'art. 8 delia legge 17 febbraio 1992, n. 179.

criterl adottati per Ia dgefinizione dell'aliquota massimag utitizzabile per la deter-
inazi i i di locazione o dei corrispettivi di godimento Presuppongono che
gli oneri finanziari cha Foperatore dovrd S0stenere per la parte dal costo di costruzione
o di recupero finanziatg con risorse di terzi siano coperti, per la quota eccedente it ca-
none, dalla differenza fra i costi reslj di costruzione ed i| prezzo di cessions praticabife
&l termine del periodo minimo di locazione.

Di tale necessario equilibrio finanziario, it CER terra conto nella definizione de; valori
dei contributi di cui all'an. 8, comma 2, dalia legge 17 fabbraio 1992, n. 179, g le
Regioni dovranno tenare conto nelia attribuzione dai contributi agli operatori.

L'art. 9 della lagge 17 fabbraig 1992, n. 179, relativo alle abitazioni assegnate in
godimentc ¢ date in locazione con proprietd differita, fa rinvio al comma 3 dal
precedente art. 8 per Ia determinazione dei canoni @ dei corrispettivi di godimento che
potrannc essere praticati nel periode di tempo che precede il trasferimento deftg
proprietd dellabitazione ali'assegnatario in godimento o al condutiore.

frebbero Bvenfuaimente” essare trasferite in proprieta ai Conduttori, ai quali & ricono-
sciuto solamente i diritto dj prelazione nell'acquisto; Ia seconds & diretta alla realizza-
Zione di abitazioni che, fin daifinizio, si sa verranno frasferite in proprista at conduttore
0 all'assegnatario in godimento. '

secondo caso, quindi, il periode che precede i trasferimento della proprietd, non

+

Nel
inferiore ad ofto annt, & destinato a mnsentira al condulicre o all'ag.segnatarin la

6, Contenuti contrattuali degh atti di locazione

Per i criteri generali relativi alla disciplina dei contenuti contrattuali degli atti di
locazione, le disposizioni di riferimento sono rappresentate dagli articoli 8 e 9 da|la feg-
ge 17 febbraio 1992, n. 179.

Tali disposizioni dovranno sssere recepite dai criteri genarali con le integrazioni
dirette a chiarire gli aspetti che le stesse non approfondiscono, quals, sia per le abita-

al godimento. con proprieta differita (art. 9), il fimite di valore dg rispettare nel
passaggio dalla locazicns alla proprietd, per il quale “dovra valere la disciplina dei

[



prezzi di cessione prevista dagli stassi criteri. _

Ai sensi delart. 8, comma 10, il CER dave proporre al CIPE lo schema di stto
d'abbligo nel quale devonp essare recepiti gli obblighi contrattuali previsti a carico
degli operatori che realizzanc abitazioni destinate alla locazione ¢ al godimento,
semplice ¢ con proprieta differita (il comma si applica, per il richiamo contenuto neli'art.
9, comma 2, anche agli interventi disciplinati da quest'ultima disposizione).

Non si veds, tuttavia, futilita di un atio d'obbligo che recepisca solo una parte del
contenuto della convenzione che obbligatoriamente deve disciplinare tutti gli interventi
di edilizia agevolata e, quindi, anche quelli realizzati ai sensi degli articali 8 8 9 della
legge 17 Tebbraio 1992, n. 179,

Per gli interventi realizzati su aree disciplinate dafle disposizioni refative ai piani di

- zona, non potendosi sostituire la convenzione. comunale con un atio d'obbligo d'ini-
zigtiva dell'operatore, V'atto d'obblige previsto dalla disposizione in esame awrebbe un
senso salo se i criteri generali adottati dal CER ai sensi dell'art, 22 della tegge 17
febbraio 1992, n. 179, (e quindi la convenzione comunale) non riguardassero anche gli
obblighi contrattuali previsti dalfant. 8: ipotesi che, tenuto conto dei contenuti
individuati per tali criteri generali, non si varifichera,

Per le aree non disciplinate dalle disposizioni relative ai pizni di zona, per le quali
lart. 7, comma 4, della legge 28 gennaic 1977, n. 10, consente che |la convenzione sia
soslituita da un atto unilaterale d'ebbligo con il quale il concessicnario si impegna ad
osservare le condizioni stabilite nella convenzions-tipo regionals, poiché tafe
tonvenzione, dovendo recepire i criteri generali adottati dal CER, conterra anche gli
obblighi contrattuali di cui all'ar. 8 della legge 17 febbraio 1992, n. 179, l'eventuale
atto unitaterale d'obbligo delf'operatore non potra che contenere fimpegne al rispetto di
lutie e condizioni previste dalla convanzione-tipo regionale, ivi comprese quelle a cui
si riferisce |'atto d’obbligo di eui al comma 10 dello stesso articolo.

La prescrizione contenuta nel comma 10 deli'art. 8 pud, pertanto, essere rispeltata
sottopanendo all'approvazione del CIPE la parte dei criteri generali definiti dal CER, ai
sensi dell'art. 22 della legge 17 febbraio 1992, n. 179, che riguardanc I'applicazione
daegli artt. & e 9 della stessa legge.

7. Termint di Inizio ed ultimazione degli edifici

| criteri generali relativi ai termini di inizio ed ultimazione degli edifici devono riferirsi
alle disposizioni contenute nell'art. 3, comma B, della iegge 17 febbraio 1982, n. 179,
per quanto riguarda il termine di inizio dei lavori; per Ja durata dei lavori, Fart. 8, comma
8, della stessa legge preveds, indirettaments, un termine massimo di tre anni {previsto
anche dall'art, 4, comma 4, della legge 28 gennaio 1977, n. 10), che potrd,
eventualmente, rappresentare il Iimite invelicabile raggiungibile atraverse Ia
concessione metivata di una o pil proroghe del termine di ultimazione ordinario, che
non dovra superare | dus anni dall'inizio dei tavori.

Nella definizione dei criteri generali dovranno essere recepite le modifiche apportate
alfart. 3 della legge 17 febbraio 1992, n. 179, dal dacreto-legge 5 ottobre 1993, n. 398,
nella formulazione risultante dalla legge di conversione,

A tali termini si aggiungera quello entro il quale devono essere perfezionati gli atti di
assegnazione o di vendita, ai sensi dell'art. 18, comma 2, della legge 5 agosto 1978, n.
457, come sostifuito dall’art. 23, comma 5, della legge 17 febbraio 1992, n. 179

8. Sanzioni a carico dell'operatore convenzionato

Le sanzioni a carico dell'operatore convenzionato per l'inosservanza degli obblighi
previsti dalla convenzione, per la parte relativa all'osservanza dei criteri generafi
adottati dal CER e recepiti dagli strumenti regolamentari regionali, non potranno che
consistera nella revoca, totale o parziale, del beneficio concesso, rispeftando, ove
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esprassamante indicate, le sanzioni gia previste dalle disposizioni in vigore, quale la
decadenza dall'agevolazione per il mancato rispette del termine di inizio dai lavori, di
cui afi'art. 3, comma 8, dalla legge 17 febbraio 1992, n. 179.

9. Durata di validitd dalla convanzione

Per quanto riguarda la durata di validita della convenzione, I'ant. 8 della legge 28

gennaio 1877, n. 10, prevede un termine minima di 20 anni ed un termine massimo dj
30 anni.

Considerando che l'art. 6 della legge 17 febbraic 1992, n. 179, preveds che i
contributi concessi non possano superare le 18 annualitd e tenendo conto
delforientamento espresso dal legislatore in merito all'attenuazione deij preesistenti
vincoli sulla disponibilita delle abitazioni di edilizia agevolata, appare coerente limitare
la durata di validita della convenzione a 20 anni.

Tale durata trovera applicazione per le convenzioni relative agli interventi localizzati
su aree esterne ai piani di zona e per quelle relative alle aree caduter in proprista dai
Comuni nell'ambito dei piani di zona, per le quali Fart. 35 della legge 22 oftobre 1971,
n. 865, a seguito delle modifiche introdotte dall'art. 23 dslifa legge 17 febbraio 19982, n.
179, non prevede aspressamente alcuna durata.
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