REGOLAMENTO

PER L’APPLICAZIONE DELLE SANZIONI DI CUI ALL’ART. 167 DEL D. LGS. 22 GENNAIO 2004 N. 42

approvato con deliberazione di Consiglio Comunale n. 4  DelL’ 11  gennaio  2007
IL RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO 
            IL CAPO DELL'AREA TECNICA

       (Geom. NICOLETTA Pasquale)                                      (Ing. DI GENOVA Antonio)

CRITERI E MODALITA' DI CALCOLO DELLA SANZIONE PREVISTA DALL'ART. 167 DEL D. LGS. 22.1.2004 N. 42 (COME MODIFICATO ED INTEGRATO DALL'ART. 1, COMMA 36, DELLA LEGGE 15.12.2004 N. 308) PER OPERE REALIZZATE IN ZONA SOTTOPOSTA A VINCOLO PAESAGGISTICO, IN ASSENZA O DIFFORMITA' DALLA PRESCRITTA AUTORIZZAZIONE PAESAGGISTICA, NONCHE' DELLA MAGGIORAZIONE DA APPLICARSI A TALE SANZIONE PECUNIARIA, AI SENSI DELL'ART. 1, COMMA 37 DELLA L. N. 308/2004 E DELLA SANZIONE AGGIUNTIVA PREVISTA DALLA NORMA MEDESIMA.

CALCOLO INDENNITÀ PECUNIARIA

1. Maggior profitto (S)
Il calcolo dell'indennità pecuniaria, riferita al maggior profitto, è determinato attraverso una stima sintetica realizzata con l’utilizzo di valori di mercato, desunti in relazione a caratteristiche intrinseche dell’oggetto, zona del territorio su cui è localizzato, tipologia dell’unità immobiliare di riferimento; la stima è mediata dalla vetustà dell’opera stessa e depurata dal costo di produzione ed è sintetizzata dalla seguente formula estimativa:

S = (Vvm - Cum) x Te x Zu x Sc x Va

Tale formula è di riferimento per gli interventi di nuova costruzione o per gli ampliamenti; per gli altri interventi S è desunta in maniera forfettaria mediante l’applicazione di valori tabellari, graduati in funzione dell’intervento. 

Per gli ampliamenti di volume senza aumento di superficie vengono utilizzati i criteri di trasformazione del volume in superficie di cui alla Legge n. 47/85 (volume diviso per 5 e moltiplicato per 3). 

I parametri ed i coefficienti per determinare l’ammontare dell’indennità pecuniaria (S) sono i seguenti : 

Vvm = Valore venale medio 

Cum = Costo unitario medio

Te = Tipologia edilizia

Zu = Zona di ubicazione

Sc = Superficie di riferimento

Va = Vetustà dell’opera abusiva 

Valore venale medio (Vvm) 

Il Vvm è il valore di riferimento a metro quadro per il calcolo dell’indennità pecuniaria ed è desunto dai valori di riferimento dell'Osservatorio dei Valori Immobiliari dell'Agenzia del Territorio aggiornato all’anno 2005. 

Tali valori sono di base per il calcolo della sanzione. Nella Banca dati dell’Osservatorio le quotazioni valorizzate sono riferite all'ordinarietà degli immobili. Non vengono pertanto presi in considerazione i valori afferenti gli stati qualitativi relativi ad immobili non ordinari.

Per evitare valori finali eccessivamente pesanti e disequilibrate sanzioni sul territorio si è preso a riferimento il valore medio tra i minimi relativi alle zone su cui ricadono gli interventi, incrementato da parametri specifici relativi alle zone ed alle tipologie edilizie. 

ZONE A-B-C-

Edifici a destinazione residenziale € 710/mq

Edifici a destinazione commerciale € 1.390/mq 

Edifici a destinazione terziaria (uffici, ecc.) € 710/mq 

Edifici a destinazione produttiva € 300/mq

Magazzini (commerciali, terziari, attività produttive) € 550/mq

Uffici € 710/mq

Laboratori  € 660/mq

Pertinenze

1. Box € 550/mq

ZONE DIVERSE DA A-B-C-

Edifici a destinazione residenziale € 660/mq

Edifici a destinazione commerciale € 1.200/mq 

Edifici a destinazione terziaria (uffici, ecc.) € 660/mq 

Edifici a destinazione produttiva € 300/mq

Magazzini (commerciali, terziari, attività produttive) € 470/mq

Uffici € 660/mq

Laboratori  € 550/mq

Pertinenze

1. Box € 420/mq

Costo unitario medio di produzione (Cum) 

Il Cum è il valore di riferimento a metro quadrato per determinare il costo di produzione del bene da detrarre al Vvm, al fine di individuare il valore complementare (Maggior Profitto) su cui calcolare l’indennità pecuniaria. Tale valore è desunto dalla tabella A11.1 per edifici ubicati nelle zone “A-B-C” e dalla tabella A11.2 per edifici ubicati nelle zone “DIVERSE DA A-B-C” contenute nella determinazione/U.T.C. n. 323 del 26.5.2005, n. 676 del Reg. Generale con riferimento alla caratteristica tipologica “media”, con la quale sono stati aggiornati gli importi per il calcolo del costo di costruzione. Il costo di costruzione degli immobili produttivi e rurali è calcolato al 70% del costo di costruzione degli immobili residenziali.

ZONE A-B-C

1. Immobili residenziali € 7,14/mq

2. Immobili commerciali € 8,92/mq

3. Immobili produttivi € 8,92/mq

4. Immobili rurali in genere € 8,92/mq 

5. Immobili direzionali € 8,92/mq

6. Immobili turistici/alberghieri € 8,92/mq 

ZONE DIVERSE DA A-B-C

1. Immobili residenziali € 7,73/mq

2. Immobili commerciali € 9,52/mq

3. Immobili produttivi € 9,52/mq

4. Immobili rurali in genere € 9,52/mq 

5. Immobili direzionali € 9,52/mq

6. Immobili turistici/alberghieri € 9,52/mq 

Coefficiente relativo alla tipologia dell’edificio (Te) 

E’ un coefficiente di perequazione del valore dell’indennità pecuniaria, rispetto alla densità edilizia, riferito al numero di unità immobiliari dell’intero edificio.

1. Edifici unifamiliari e bifamiliari 1.50

2. Edificio fino a 5 unità immobiliari 1.20

3. Condominio fino a 10 unità immobiliari 1.00

4. Grande condominio 0.90 

Coefficiente di maggiorazione in riferimento alla zona su cui ricade l’intervento (Zu) 

Il territorio soggetto al vincolo di Tutela Paesaggistica è stato suddiviso in tre zone, a ciascuna delle quali è stato attribuito un coefficiente in base al valore paesaggistico della specifica zona.

Zona 1 = Collina e Centro Urbano 1.50

Zona 2 = Pedemontana 1.20

Zona 3 = Montana 1.00 

Coefficienti di riduzione delle superfici di riferimento (Sc) 

Sono stati attribuiti coefficienti di riduzione per le superfici relative a vani accessori, o pertinenziali, rispetto alla superficie del vano utile identificato come ordinario.

1. Vano utile 1.00

2. Vano accessorio 0.90

3. Superficie accessoria (balconi, logge, porticati, tettoie) 0.60 

Coefficiente di riduzione in relazione alla vetustà dell’abuso (Va) 

In relazione alla vetustà si applica un coefficiente di riduzione progressivo pari all'1% per i primi 15 anni e allo 0,50% per gli ulteriori anni per ogni anno decorrente dall’anno successivo a quello di realizzazione dell’abuso. La riduzione non potrà comunque superare il 50%. 

1) 100% - 1% per anno per i primi 15 anni (max 0,85)

2) 85% - 0,50% per gli ulteriori anni (max 0,50) 

1.1 Valori forfettari del maggior profitto (S) riferiti agli interventi diversi dalla nuova costruzione e dagli ampliamenti per singola unità immobiliare 

Ristrutturazione Edilizia 

S = Edifici di valore storico testimoniale € 4.000,00

S = Altri Edifici € 3.000,00 

Restauro e risanamento conservativo 

S = Edifici di valore storico testimoniale € 3.000,00

S = Altri edifici € 2.500,00 

Manutenzione straordinaria 

S = Edifici di valore storico testimoniale € 2.500,00

S = Altri edifici € 2.000,00 

1.2 Valori forfettari del maggior profitto (S) per ulteriori interventi 

Manutenzione straordinaria di parti comuni 

S = Edifici di valore storico testimoniale € 2.500,00

S = Altri edifici € 2.000,00 

Movimenti di terra (Scavi e riporti) 

S = Fino a 15 mc € 2.000,00

S = Oltre i 15 mc fino a 100 mc € 2.000,00 + € 100/mc oltre i 15 mc

S = Oltre i 100 mc € 10.500,00 + € 100/mc oltre i 100 mc 

2. Danno ambientale (Da)

Il calcolo dell'indennità pecuniaria, riferita al danno ambientale (Da) è determinato dal valore del maggior profitto (S), come sopra definito, maggiorato con i parametri sotto riportati, in relazione alla zona di intervento, e sintetizzato dalla seguente formula :

Da = S x Cdm

Coefficienti di maggiorazione per il calcolo del danno ambientale (Cdm) 

Zona 1 = Collina e Centro Urbano 1.20

Zona 2 = Pedemontana 1.10

Zona 3 = Montana 1.05 

3. Maggiorazione della somma calcolata a titolo di sanzione pecuniaria (Maggior Profitto o Danno Ambientale) di cui all'art. 1, comma 37 lett. b), della L. n. 308/2004 

Maggiorazioni M1 lettera b) punto 1 comma 37 

1. Interventi di Nuova Costruzione e ampliamento Maggiorazione della metà

2. Interventi sull'esistente Maggiorazione di 1/3 

Maggiorazioni M2 lettera b) punto 2 comma 37 

Interventi di manutenzione straordinaria € 3.000,00

Interventi di restauro scientifico, restauro risanamento conservativo e adeguamento funzionale € 4.000,00

Interventi di ristrutturazione edilizia € 5.000,00

Interventi di ampliamento e nuova costruzione € 300/mc (min. € 6.000,00 max € 50.000,00)

