Determinazione n. 198 del 08/02/2010

Oggetto: CRITERI APPLICATIVI DELLE SANZIONI AMMINISTRATIVE
EDILIZIE PREVISTE DAL TITOLO VIII DELLA L.R. N. 01/05, SOSTITUZIONE D.D.
N. 2543 DEL 29/12/2009

IL DIRIGENTE

Premesso

La Legge Regionale Toscana 3 Gennaio 2005 n. 1, al Titolo VIII "Sanzioni -Definizioni comuni”,
prevede I'applicazione di sanzioni pecuniarie a determinate fattispecie di abusi edilizi, assegnando agh
uffici tecnici comunali il compito di determinare Pentitd delle sanzioni che possono essere di tipo
forfetatio o riferite all’aumento del valore venale degli immobili conseguente alla realizzazione delle
opere.

Con la previgente disciplina regionale le modalitd di determinazione delle sanzioni riferite all’aumento
del valore venale facevano riferimento alla 1.392/78 (disciplina delle locazioni di immobili urbani) per
quanto riguardava gli interventi residenziali, rimandando invece alle determinazioni dell’Ufficio Tecnico
Erariale per altri casi.

In considerazione della necessita di stabilire parametri che permettano di determinare il valore venale
degli immobili, di qualunque destinazione d'uso, secondo criter di equita, adeguatezza ¢ semplicita di
applicazione si & ritenuto di adottare, come scelta piti logica, una procedura di calcolo che faccia
riferimento ai valori di mercato minimi stabiliti dall’O.M.I. (Osservatorio del Mercato Immobiliare),
. gestiti dall’Agenzia del Territorio in forza del Decreto Legislativo del 30 Luglio 1999 0.300 (art.64 co. 3)
¢ reperbili, anche con specifico rferdimento al nostro comune, sul relativo sito Internet
“www.agenziaterritorio.it” .

In particolare si € ritenuto di assumere come valore genale attwale (ovvero il valore che I'immobile ha

‘acquisito in conseguenza dei lavori da sanzionare, il valore di mercato minimo fonte-OMI, rettificato di
un cocfficiente di vetusta (in analogia a quanto gid prevedeva la L.392/78), ¢ come walore venale precedente
(ovvero il valore dell'immobile precedente ai lavori) un valore corrispondente al prodotto tra il salore
venale aftwal come sopra determinato e un coefficiente di rettifica opportunamente determinato in
funzione della tipologia dell'intervento eseguito. Il valore di questo coefficiente decresce in funzione
della maggiore rilevanza dell’intervento realizzato sul fabbricato, riducendone progressivamente il
valore iniziale.

I valori di mercato fonte-OMI, che sono espressi in euro al mq. di superficie , dovranno essere applicati
ad una superficie convenzionale determinata sulla base di parametn, di seguito stabiliti, che tengono
conto delle caratteristiche dell'immobile.

Laumento di valore venale cosi determinato costituira criterio anche ai fini della determinazione delle
sanzioni forfetare,
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Per la determinazione dell'incremento di valore di opere per le quali non € possibile adottate 1 parametri
OMI guali ad esempio recinzioni, tettoie a sbalzo, lastricati, ecc. si ritiene di applicate la tabella degli
importi sotto riportati al punto 9.

Si precisa che |'utilizzazione dei valori dell’O.M.I. e delle procedure descritte nella presente
determina dirigenziale per il calcolo dell’incremento del valore venale di un immobile, deve
intendersi come criterio ordinario di stima applicabile nei confronti di immobili anch’essi definibili
come "ordinari" e non esclude, pertanto, che in casi specifici che esulino dalla suddetta ordinarieta,
possano essere applicati, su iniziativa del Settore Sviluppo e Controllo del Territorio o su istanza
dell’interessato, criteri diversi, derivanti dalla redazione di una puntuale e dettagliata perizia di
stima, finalizzata a stabilire ’effettivo incremento del valore di mercato dell’immobile oggetto di

‘sanzione,

Le fattispecie di abusi in cui la sanzione & commisurata al valore venale sono riferite ai seguenti
articoli :

Art. 134 c. 2 "Interventi di ristrutturazione edilizia eseguits sensa Dennncia di Inigio Attivita in lotale difformita o
con Lariazions essensial come definite dalla fettera d) del comma 2 dellarticolp 79."

Art. 135 c. 1" Opere eseguits senza demuncia di inizio dell'attivita o in difformitd da essa di cui all'articolo 79 comma
1, kettere b), d), ¢) ed [) e comma 2 lettere a), b), ¢). "

Art. 138 c.1 " Annsllapento del permesso di costruine”

Art. 139, c. 2 e c. 3 "Operr eseguite in pargiale difformita dal permesso di costruire nonché per le opere di cni all'art.
79, comma 1, lettera a) e comma 2, lettera d), esegutte in pargiale difformita dail'attestagione di conformita,

Le fattispecie in cui la sanzione & forfetaria sono riferite ai seguenti articoli:

Art. 134 c. 3 "Tnterventi di Ristrutturazione Edilizia esepniti senga Denuniia di Inisdo Attivita, o in totale difformita
0 cont variagioni essensiall, su immobili vincolati ai senst del Codice dei bent culturali ¢ del paesaggro;

Art. 135 c. 2 "Opere pseguite sensa densincia di inisio dell'attivitd o in a&ﬁmﬁr& da essa di cui all articolo 79 comma
2, lettera o))"

Art. 140 c. 6 " Astestazions di conformita in sanatoria per gli interventi dzz.mz da guelli da cui allart. 140 comma 4°7,

Ritenuto necessario provvedere in merito per consentire Pomogenea applicazione delle sanzioni
pecuniarie alle opere edilizie abusive e in attesa che le modalitd di determinazione del valore venale
delle opere abusive e/o difformi dai titoli abilitativi edilizi siano disciplinate dal regolamento edtlizio

comnal,

DETERMINA

1. Llauments di valore venak dellimmobile conseguente alla realizzazione delle opere abusive é
determinato come differenza tra il waloré senale attuale (ovvero il valore che Pimmobile ha acquisito in
conseguenza dei lavori da sanzionare) ed il wabre venal precedente (ovvero il valc-rc delPimmobile
precedente ai lavori), ed é riferito alla data di accertamento dell’abuso.

2. Limporto delle sangioni forfetarie — art.134 <3, art135 c2 e art.140 c.6 della LR 01/05 - &
determinato in base a griglie che graduano Pimporto della sanzione in funzione dell’aumento del
valore venale dell'immobile conseguente all’esecuzione delle opere abusive come da seguenti tabelle
d}, e), ) del punto 11.

3. La sanzione pecuniaria, punti 1 e 2, sari in ogni caso in misura non inferiore a quella prevista dalla
LR.01/05.( 516,00 €)
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4. DDi adottare, al fine di determinare il valore venale degli immobili (valore venale attuale e valore venale
precedentd) 1 rifecimenti di valore di mercato minime fonte Osservatorio del Mercato Immabiliare
(O.M.L), gestito dall’Agenzia del territorio, 1 cui dati sono riferibili all'ultimo semestre disponibile al
momento della determinazione della sanzione, con specifico riferimento al nostro comune/ fascia-
zona-microzona-tipologia-destinazione; tali dati  somo  reperbili  sul sito  internet
“www.agenziaterritorio.dt”, ed in particolare per il Comune di Lucca sono distinti, quanto
all'ubicazione, tra Centro Storico in due diverse tipologie, Semientrals, Periferica (in quattro tpologie)
e Suburbana (in due tipologie).

5. Di assumere come ualore venale attwale del fabbricato il valore di mercato minimo fonte-OMI
rettificato, in rferimento all’anno di realizzazione dell’opera abusiva, del coefficiente di vetusta di
cui al successivo punto 11 tabella a), e moltiplicato per la superficie convenzionale del fabbricato
dopo l'esecuzione delle opere abusive.

6. di assumere come walore venale precedente un valore corrispondente al prodotto tra il valore di mercato
minimo fonte OMI rettificato con riferimento all’anno di realizzazione dell'opera abusiva, del
coefficiente di vetustd di cui al successivo punto 11 tabella a) e moltiplicato per la superficie
convenzionale del fabbricato prima dell’esecuzione delle opere abusive;

7. Di stabilire coefficients di rettifica — come da successivo punto 11 tabella b) - da applicare al valore di
mercato minimo fonte-OMI per la determinazione del walore vemale precedense dell'immobile. 11
coefliciente ¢ stabilito in funzione della tipologia di intervento e:segu.iiu decresce in funzione della
rlevanza delle opere sanzionate. QOuesto coefficiente non st applica ai casi di oui allart.139 ¢ 2 in
considerastone della natura delle pere stesse.

8. Di stabilire che la superfice convenzionale dellunitd immobiliare (o della porzione direttamente
interessata dalle opere Dgetm di sanzione) alla quale dovranno essere apphcati i valon di mercato
fonte-OMI ( € al mq), é par alla sua superficie netta rettificata in base ai parametri di cui al
successivo punto 11 tabella ¢); parametri che tengono conto del tipo di superficie (utile e/o
accessoria), nonché dell’altezza dei locali. Qualora lintervento non sia riconducibile ad un aumento
della superficie utile esistente, ma & limitato allaumento della volumetria esistente (es.
sopraelevazione, ecc.), la superficie convenzionale sard determinata, dividendo il volume utile per
un’altezza virtuale di mt. 3,00.

9. Di stabilire che nel caso di abusi che non determinino aumento di superficie e dungue non
riconducibili alle tabelle verranno applicate sanzioni come sotto specificato:

a) Pensiline a sbalzo 516,00€
b) Modifiche prospettiche efo variazioni di scale esterne, modifiche di haicam non comportanti
aumento della superficie utile 516,00 €

¢) modifiche distributive interne delle unitad immobiliari, senza variazione della destinazione d’uso
né aumento del numero delle stesse (nom costituisce aumento della superficie utile

I'eliminazione o lo spostamento di pareti interne o di parti di esse) 516,00€
d) nuove scale esterne 516,00€
e)nuove recinzioni e/o sistemazioni esterne e/o intubamento di fosse 1.032,00€
f) variazioni di recinzioni e/o sistemazioni esterne autorizzate 516,00€
) diverso posizionamento sul lotto dei fabbricati senza aumento di valore venale 1.032,00€
h) variazione della sagoma dei fabbricati (planimetrica e/o altimetrica) senza aumento di valore

venale, modifica della copertura (tipologia, variazioni delle falde, ecc.) 1.032,00€
i)forni e/o barbecue 516,00€
DlImpianti tecnologici, impianti smaltimento liguami 1.032,00€
m) piscine 1.032,00€
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