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12 ottobre 2004
ISTITUZIONI
Modifica dell'art. 41 e introduzione del nuovo art. 41a della Legge cantonale di applicazione delle norme federali statuenti in materia di locazione di locali d'abitazione e commerciali e di affitto (art. 253 e seg. CO) e relativa pure alla modifica degli art. 404 e seg. del Codice di procedura civile (del 9 novembre 1992)
Signor Presidente,

signore e signori deputati,

con il presente messaggio il Consiglio di Stato propone la modifica dell'esistente art. 41, nonché la contemporanea introduzione del nuovo art. 41a della Legge citata in margine. 

I.
INTRODUZIONE

Il decreto federale concernente provvedimenti contro gli abusi in materia di locazione del 30 giugno 1972 ha introdotto una serie di norme protettive a favore della parte conduttrice nel contratto di locazione. Con l’istituzione degli Uffici di conciliazione in materia di locazione, che dal 1972 al 1990 hanno avuto soltanto funzione conciliativa, diversi Comuni hanno introdotto la figura del perito comunale degli immobili, designando un proprio dipendente o un cittadino dello stesso Comune.

In data 1. luglio 1990 è entrata in vigore un’importante revisione del diritto di locazione.

La Legge cantonale di applicazione delle norme federali statuenti in materia di locazione di locali d’abitazione e commerciali e di affitto (art. 253 e seg. CO) e relativa pure alla modifica degli art. 404 e seg. del Codice di procedura civile del 9 novembre 1992 ha introdotto ufficialmente la figura di perito comunale degli immobili all’art. 41. La funzione e le modalità di intervento dello stesso non sono però state regolate in maniera sufficientemente chiara e dettagliata; di conseguenza si sono verificate differenze nell’intervento del perito comunale degli immobili da Comune a Comune.

Nel giugno 2002 il Dipartimento delle istituzioni ha pubblicato il Manuale del perito comunale degli immobili allo scopo di uniformare l’intervento dei periti e di fornire un contributo per un’omogenea applicazione in sede cantonale del diritto locativo.

In occasione della presentazione del Manuale si è tenuto un incontro tra i periti comunali degli immobili e tra i rappresentanti delle associazioni interessate nell’ambito del quale è scaturita la necessità di ampliare il tema e di studiare un’eventuale riforma anche legislativa alfine di definire in maniera più precisa il ruolo e le attività del perito.

Il 15 dicembre 2002 il Dipartimento delle istituzioni ha pertanto istituito un gruppo di lavoro, presieduto dall’avv. Gianmaria Mosca e composto di un rappresentante degli Uffici di conciliazione, di un rappresentante dei periti comunali degli immobili, di un magistrato e di due rappresentanti delle associazioni di categoria. Le osservazioni e le proposte contenute nel rapporto redatto da tale gruppo di lavoro costituiscono la base per il presente messaggio. 

La figura del perito si è dimostrata estremamente utile nel panorama locativo ticinese, tanto che la sua presenza è diventata indispensabile. I periti comunali degli immobili assistono gli Uffici di conciliazione in materia di locazione constatando i difetti del bene locato. Possono fare capo alla consulenza dei periti anche i privati, che pure possono far effettuare constatazioni neutrali nell’ambito dei rapporti locativi. 

Il Consiglio di Stato ritiene pertanto che occorra procedere ad una completazione normativa delle disposizioni vigenti allo scopo di specificare ruolo e attività del perito comunale degli immobili.

II.
COMMENTO ALLE MODIFICHE
Il Consiglio di Stato approfitta del presente messaggio per suggerire la semplificazione del titolo della legge. Il Governo propone anche un aggiornamento formale dell’art. 4. Infatti, sulla base degli articoli 2 e 3 della legge concernente le competenze organizzative del Consiglio di Stato e dei suoi dipartimenti (RL 2.4.1.6), il numero dei dipartimenti e la ripartizione delle loro attribuzioni è di competenza dell’Esecutivo. Di conseguenza, è preferibile evitare la designazione del dipartimento competente nelle leggi formali. Contemporaneamente all’entrata in vigore del disegno di legge proposto nel presente messaggio, il Consiglio di Stato designerà formalmente il dipartimento competente.
Articolo 41
Lo scrivente Consiglio ritiene innanzitutto opportuno completare la denominazione del perito in “Perito comunale degli immobili locativi”.

L’autorità proponente e di nomina resta il Municipio, che designa pure un supplente, il quale sostituisce il perito nei casi di esclusione, ricusazione, assenza o altro impedimento.
Il Consiglio di Stato può autorizzare i Comuni a designare più periti e più supplenti. Questa eccezione si giustifica in particolare per il Comune di Lugano, considerato che un solo perito e un solo supplente non possono far fronte alle innumerevoli richieste d’intervento e tenuto conto dell’aumentata estensione del Comune a seguito delle recenti aggregazioni. Lo scrivente Consiglio, dopo aver interpellato il Comune di Lugano al riguardo è giunto a questa conclusione. 
In caso di necessità o di urgenza essi possono intervenire anche fuori del comprensorio di nomina.

In caso di assenze o impedimenti da parte del titolare e del supplente il Municipio può incaricare un perito straordinario.

È constatato che l’attività dei periti comunali degli immobili migliora se le occasioni di intervento si ripetono abitualmente. Per questa ragione il Consiglio di Stato propone il mantenimento dell’attuale art. 41 cpv. 2, che prevede la possibilità di designare un unico perito comunale degli immobili per più Comuni.

Il perito e il supplente firmano davanti al Municipio la dichiarazione di fedeltà alla Costituzione e alle leggi conformemente all’art. 129 LOC e assumono quindi, nei limiti delle loro funzioni, la carica di pubblici ufficiali.

L’incarico scade sei mesi dopo le elezioni comunali; la riconferma è presunta, se il Municipio non comunica la mancata conferma entro quattro mesi dalle elezioni. Il perito e il supplente possono recedere dall’incarico con un preavviso scritto di almeno tre mesi (riservato un altro termine stabilito dal regolamento comunale).

Secondo lo scrivente Consiglio deve essere rafforzata l’indipendenza del perito comunale degli immobili e del supplente; di conseguenza gli stessi non possono essere scelti tra i dipendenti (amministrazione) o tra gli organi dello stesso Comune. Essi non possono nemmeno svolgere mandati per conto del Comune.

Poiché negli scorsi mesi i Comuni hanno provveduto alla designazione dei periti comunali degli immobili sulla base delle disposizioni attualmente in vigore, il Consiglio di Stato è consapevole che, per questo periodo di incarico alcuni periti potrebbero non rispettare lo spirito della norma. Questa “particolare situazione” verrà ammessa unicamente fino alla scadenza dell’incarico. 

Il perito comunale degli immobili non deve necessariamente possedere titoli di studio specifici bensì dimostrare sufficienti conoscenze tecniche e pratiche nel settore edile ed immobiliare. L’aggiornamento periodico viene curato dal Dipartimento delle istituzioni, che pubblica ogni anno nel Foglio ufficiale la lista dei periti.

Articolo 41a

Il Consiglio di Stato propone di introdurre un nuovo articolo 41a che disciplina i principali aspetti procedurali e conferisce allo scrivente Consiglio la facoltà di emanare norme esecutive.

Il perito interviene su richiesta di locatori, di inquilini e degli Uffici di conciliazione ed è vincolato dal segreto d’ufficio.

Il codice di procedura civile si applica per analogia. 
La nuova norma specifica la ripartizione dei costi per l’intervento del perito. L’indennità è messa a carico dello Stato se l’incarico al perito è stato conferito dall’Ufficio di conciliazione in materia di locazione, negli altri casi dalla parte che ne richiede l’intervento.

Il campo di attività, le modalità di intervento e la remunerazione dei periti verranno disciplinati mediante regolamento che verrà emanato dal Consiglio di Stato.

III.
COSTI E CONGRUENZE CON LE LINEE DIRETTIVE E IL PIANO FINANZIARIO 2004-2007

La presente proposta di modifica della Legge di applicazione delle norme federali statuenti in materia di locazione di locali d'abitazione e commerciali e di affitto (artt. 253 e segg. CO) e relativa pure alla modifica degli artt. 404 e segg. del Codice di procedura civile, non figura nelle linee direttive e nel piano finanziario 2004-2007 e nei successivi aggiornamenti. 

L'entrata in vigore di queste nuove norme comporterà una modica spesa per lo Stato. 

Infatti, se da un canto nel regolamento verrà verosimilmente previsto un compenso più elevato per i periti, dall'altro vale ancora il principio secondo cui saranno i privati ad assumersi i costi derivanti dalle prestazioni dei periti comunali degli immobili: lo Stato compenserà il loro operato unicamente se l’intervento è richiesto dagli Uffici di conciliazione in materia di locazione o dalle preture competenti.

Il rimborso dell'attività peritale sarà dell'ordine di qualche migliaio di franchi annui. 

Ulteriori costi dovrebbero derivare dalla riedizione del citato manuale, per la quale si stima una spesa complessiva di circa fr. 10'000.--. 

Osserviamo infine che questa proposta di legge è stata preparata applicando i principi del progetto di alleggerimento della legislazione cantonale.

Considerato quanto esposto, il Consiglio di Stato invita il Parlamento ad approvare il presente disegno di legge.

Vogliate gradire, signor Presidente, signore e signori deputati, l'espressione della nostra massima stima.

Per il Consiglio di Stato:

Il Presidente, G. Gendotti

Il Cancelliere, G. Gianella

Disegno di

LEGGE
cantonale di applicazione delle norme federali statuenti in materia di locazione di locali d'abitazione e commerciali e di affitto (art. 253 e segg. CO) e relativa pure alla modifica degli art. 404 e segg. del Codice di procedura civile (del 9 novembre 1992); modifica
Il Gran Consiglio

della Repubblica e Cantone Ticino

visto il messaggio 12 ottobre 2004 n. 5586 del Consiglio di Stato,
d e c r e t a :

I.

La Legge cantonale di applicazione delle norme federali statuenti in materia di locazione di locali d'abitazione e commerciali e di affitto (art. 253 e segg. CO) e relativa pure alla modifica degli art. 404 e segg. del Codice di procedura civile (del 9 novembre 1992) è modificata come segue:

	
	Titolo

Legge di applicazione delle norme federali in materia di locazione di locali d’abitazione e commerciali e di affitto


	
	Art. 4 cpv. 1

1Il Consiglio di Stato designa il Dipartimento competente all’esecuzione delle disposizioni concernenti l’attività e il funzionamento degli Uffici.



	Perito comunale degli immobili locativi


	Art. 41 

1Ogni Comune designa un perito degli immobili e un supplente per prestare consulenza e effettuare constatazioni nell'ambito dei rapporti locativi; il Consiglio di Stato può autorizzare i Comuni a designare più periti e più supplenti; il supplente sostituisce il perito nei casi di esclusione, ricusazione, assenza o altro impedimento; in caso di necessità o urgenza essi possono intervenire anche fuori del comprensorio di nomina. 

2Quando il perito non può essere sostituito dal supplente, il Municipio può incaricare un perito straordinario.

3Più Comuni possono designare il medesimo perito degli immobili e il medesimo supplente.
4Prima di assumere la carica, il perito e il supplente rilasciano la dichiarazione di fedeltà alla Costituzione e alle leggi firmando l’attestato consegnato loro dal Municipio.

5L’incarico scade sei mesi dopo le elezioni comunali; la riconferma è presunta se entro quattro mesi dalle elezioni il Municipio non comunica la mancata conferma. Fatto salvo un diverso termine stabilito nel regolamento comunale, il perito e il supplente possono recedere dall’incarico con un preavviso scritto di almeno tre mesi.

6Il perito e il supplente devono essere indipendenti dagli organi e dall’amministrazione comunali del comprensorio di nomina e non possono svolgere altri mandati su incarico del Comune.

7Il perito e il supplente devono possedere sufficienti conoscenze tecniche e pratiche nel settore edile ed immobiliare; non è necessaria una formazione specifica.

8Il Dipartimento cura l’aggiornamento periodico dei periti e pubblica ogni anno nel Foglio ufficiale la lista dei periti.



	Procedura


	Art. 41a (nuovo)
1Il perito interviene su richiesta di locatori, di conduttori e degli Uffici di conciliazione.

2Il codice di procedura civile si applica per analogia e il perito è vincolato dal segreto d’ufficio; nei casi di esclusione e ricusazione si applica per analogia l’articolo 10 della presente legge.

3I costi del perito sono assunti dalla parte che ne richiede l’intervento; lo Stato assume i costi degli interventi ordinati dagli Uffici di conciliazione.

4Il Consiglio di Stato disciplina mediante regolamento il campo di attività e le modalità di intervento e fissa la remunerazione e la tariffa applicabili ai periti.


II.

Trascorsi i termini per l'esercizio del diritto di referendum la presente modifica di legge è pubblicata nel Bollettino ufficiale delle leggi e degli atti esecutivi.

Il Consiglio di Stato ne fissa l’entrata in vigore.
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