COMUNE DI VERNIO

Provincia di Prato

DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO COMUNALE

N. 10 DEL 4 APRILE 2013

Oggetto: Sanzioni amministrative pecuniarie per abusi edilizi artt. 134, 135, 138, 139 L.R.
1/2005. Regolamento sul metodo di stima del valore venale degli immobili. Approva-
zione

L'anno Duemilatredici, il giorno Quattro del mese di Aprile, alle ore 21,20, nell'aula consiliare del Pa-
lazzo Comunale, si € riunito il Consiglio Comunale, convocato nei modi di legge, in seduta ordinaria pub-
blica di prima convocazione, sotto la Presidenza del Sig. CECCONI PAOLO, nella sua qualita di Sindaco.

Al momento dell'adozione della seguente deliberazione, risultano presenti i Consiglieri, Sigg.ri:

PRESENTE ASSENTE

CECCONI PAOLO X

MORGANTI GIOVANNI X

CIANI MARCO X (Giustificato)

CALZOLARI CHIARA

DI SCIULLO BARBARA

AMERINI PIERLUIGI

SACCARDI ANDREA

CALCAGNINI STEFANO

X X X X [X [X

BOLOGNESI FRANCESCA

PIACENTI ILARIA X (Giustificato)

CORSINI PAOLA M.Z.

MAZZETTI NADIA

MAZZETTI ERICA

X X X X

LILLI MARCO

CURCIO MARCO X (Giustificato)

ANGELICA ANTONINO X

CAVICCHI FRANCESCA X

Partecipa alla seduta il Segretario Generale Dott.ssa Ascantini Carmela, ai sensi dell'art. 97, comma 4,
lett. a) del D.Lgs. 18/8/2000, n. 267.

Il Sindaco, constatato che gli intervenuti sono in numero legale, dichiara aperta la seduta, designa quali
scrutatori i Sigg.ri: Antonino Angelica, Paola Corsini, Nadia Mazzetti ed invita i presenti alla discus-

sione dell'argomento posto all'o.d.qg.




| L CONSI GLI O COMUNALE

UDI TA la relazione illustrativa a cura del sindaco in m eri-
to allargomento in oggetto;

VI STA la proposta presentata dal Responsabile dell’Area n.
6: “Pianificazione territoriale e ambiente”, avente ad oggetto
“Sanzioni amministrative pecuniarie per abusi edili zi artt. 134,
135, 138, 139 L.R. 1/2005. Regolamento sul metodo d i stima del

valore venale degli immobili. Approvazione”;

FATTE proprie le motivazioni in essa contenute e ritenut o]
pertanto di procedere all'approvazione;

VI STO il parere favorevole in ordine alla regolarita tec ni-
ca, dando atto della non rilevanza contabile, espre SSO ai sensi
dell'art. 49, comma 1, del D.Lgs. 18/8/2000 n. 267 ed allegato

al presente atto;
VI STOl'art. 42 del D.Lgs. n. 267 del 18/8/2000;

CON VOTI unanimi favorevoli resi per alzata di mano dai n.
14 consiglieri presenti e votanti;

DELI BERA

1) DI APPROVARE la proposta del Responsabile dellArea n. 6:

“Pianificazione territoriale e ambiente”, avente ad oggetto
“Sanzioni amministrative pecuniarie per abusi edili zZi artt. 134,
135, 138, 139 L.R. 1/2005. Regolamento sul metodo d I stima del
valore venale degli immobili. Approvazione”, allega ta al presen-

te atto per farne parte integrante e sostanziale;

2) DI APPROVARE pertanto il regolamento sul metodo di stima del

valore venale degli immobili allegato al presente a tto per farne
parte integrale e sostanziale.

Il presente verbale viene letto, approvato e sottoscritto dal Presidente (F.to Paolo Cecconi) e dal
Segretario Generale (F.to Dott.ssa Carmela Ascantini).
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COMUNE DI VERNIO

PROVINCIA DI PRATO
UFFICIO TECNICO - Area n.6 “Urbanistica — Edilizia — Ambiente”

Al Consiglio Comunale
tramite I'Ufficio Segreteria
- sede -

OGGETTO: Sanzioni amministrative pecuniarie per abusi edilizi (Art.134 comma 2, Art.135 comma 1,
Art.138 comma 1, Art.139 comma 2 della L.R.n.1/2005) — Approvazione Regolamento.

Il Responsabile dell’Area n.6 “Urbanistica — Edilizia — Ambiente”
Premesso che il titolo VIII della Legge Regionale Toscana n.1 del 3 Gennaio 2005 prevede per talune
tipologie di violazione urbanistico-edilizia I'irrogazione di sanzioni amministrative pecuniarie il cui importo & da
calcolarsi in base al’aumento del valore venale dellimmobile conseguente alla realizzazione delle opere
abusive;

Vista la Convenzione tra Comune di Vernio e Agenzia del Territorio sottoscritta in data 21.04.2005 per la
“fornitura dei servizi di valutazione tecnico-estimativa e consulenza specialistica’;

Vista la Delibera di Giunta Comunale n.79 del 12.06.2008 con la quale & stata approvata la proroga alla
Convenzione per i servizi catastali fino alla data del 20.04.2011;

Dato atto che la citata Convenzione risulta scaduta;

Visto che la Legge Regionale suddetta impone che 'aumento del valore venale degli immobili debba essere
determinato a cura dell’'Ufficio Tecnico Comunale;

Rilevato che in data 28.03.2013 la bozza del Regolamento & stata approvata allunanimita dalla
Commissione consiliare per la revisione dello statuto e dei regolamenti;

Ritenuto pertanto necessario individuare metodi di stima per il calcolo del valore venale dei fabbricati o delle
aree, che contemperino le esigenze di trasparenza e di imparzialita con quelle di rigore ed opportunita;

Visto il D.P.R.n.380/2001 e s.m.i. e la L.R.n.1/2005 e s.m.i.;
Visto il D.Lgs.n.267/2000 e s.m.i,;

propone al Consiglio Comunale
1) DI APPROVARE come criteri generali per I'attivita dell’Ufficio i metodi estimativi e le relative tabelle
contenuti nel Regolamento relativo alle sanzioni amministrative pecuniarie per abusi edilizi, predisposto
dall’Area n.6 “Urbanistica — Edilizia — Ambiente”, allegato alla presente determinazione a formarne parte

integrante e sostanziale;

2) DI PUBBLICARE all’Albo Pretorio il presente atto per 15 giorni consecutivi.

Vernio, Ii ... 2. 2FR..- 2013 Il Responsabile dell’Areaé=-

TV INWA
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COMUNE DI VERNIO °

PROVINCIA DI PRATO
UFFICIO TECNICO — Area n.6 “Urbanistica — Edilizia — Ambiente”

D.Lgs.n.267 del 18 agosto 2000, art. 49, comma 1°

Pareri relativi alla proposta di Deliberazione avente ad oggetto:

OGGETTO: Sanzioni amministrative pecuniarie per abusi edilizi (Art.134 comma 2, Art.135 comma 1,
Art.138 comma 1, Art.139 comma 2 della L.R.n.1/2005) — Approvazione Regolamento.

- In ordine alla regolarita tecnica della proposta di deliberazione richiamata in premessa, si esprime, ai sensi
e per dli effetti dell'art.49, 1° comma, del D.Lgs.n.267 del 18 agosto 2000, il seguente parere:

Parere: FAVOREVOLE, dando atto che la presente proposta di deliberazione non ha rilevanza
contabile.

A9 NP 7209192
vernio, i ...0.2 _APR, 2013 Il Responsabile dell’Area .6
Urbanistica — Edilizia — Ambiente

Arch. Gianmarco Pandol[ini

.................. //L
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COMUNE DI VERNIO

PROVINCIA DI PRATO
UFFICIO TECNICO — Area n.6 “Urbanistica — Edilizia — Ambiente”

SANZIONI AMMINISTRATIVE PECUNIARIE
PER ABUSI EDILIZI

(Art.134 comma 2, Art.135 comma 1, Art.138 comma 1, Art.139 comma 2 della L.R.n.1/2005)

METODI DI STIMA DEL VALORE VENALE DEGLI IMMOBILI

1. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO

Per la determinazione del piu probabile valore di mercato degli immobili si utilizzano le tabelle redatte
semestralmente a cura dell’Agenzia del Territorio, inerenti 'Osservatorio del mercato immobiliare. Tali tabelle
riportano valori immobiliari che risultano da valutazioni, indagini dirette e da informazioni desunte dagli
operatori del settore ed eseguite dagli Uffici del Territorio nell'interesse e per conto delle Pubbliche
Amministrazioni.

Si vengono cosi ad individuare due valori (minimo e massimo) che rappresentano le medie dei valori minimi
e massimi, riferiti ad ogni tipologia edilizia in relazione anche allo stato di conservazione.

Il territorio comunale é classificato in 5 fasce:
B1l/Centrale/S.Ippolito — Mercatale — S.Quirico
B2/Centrale/S.quirico di Vernio — Celle
D1/Periferica/Cavarzano — Sasseta ed altre frazioni montane
D2/Periferica/Montepiano — La Badia — Risubbiani
R1/Rurale/Zona agricola di alta collina e montana

Una volta stabilita la tipologia dell’immobile, per addivenire al valore venale occorre stabilire i seguenti fattori:
a) superficie convenzionale

b) stato di conservazione

c¢) valore di mercato unitario

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE CONVENZIONALE

La superficie convenzionale e costituita dalla somma della superficie utile dell'immobile oggetto di stima e
dalla superficie accessoria, quest’ultima ridotta in funzione di coefficienti, in base alla destinazione d'uso.

DETERMINAZIONE DELLO STATO DI CONSERVAZIONE

La determinazione dello stato di conservazione degli immobili si rende necessaria in quanto le tabelle
dell’Osservatorio dei Valori Immobiliari individuano il valore minimo e massimo sulla base di tale fattore.

Per la determinazione di quest'ultimo, si terra conto dei seguenti elementi, se presenti, assegnando a
ciascuno un punteggio da 1 a 3 a seconda di una valutazione che potra essere scadente, normale oppure
ottima:

- facciata

- infissi

- pareti e soffitti

- impianto elettrico

- pavimenti

- impianto idrico e servizi igienico-sanitari

- impianto di riscaldamento

- impianto di condizionamento

- allarme/antintrusione

- ascensore

- impianto citofonico o videocitofono
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COMUNE DI VERNIO

PROVINCIA DI PRATO
UFFICIO TECNICO — Area n.6 “Urbanistica — Edilizia — Ambiente”

- impianto fognario
La media dei valori assegnati, approssimata per eccesso o per difetto, rappresenta lo stato di conservazione
dell'immobile da stimare (scadente, nhormale, ottimo).

La determinazione dello stato di conservazione dell'immobile consente di individuare, all'interno delle tabelle
dell'Osservatorio dei Valori Immobiliari, i valori minimo e massimo dell'immobile oggetto di stima.

DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO

Il piu probabile valore di mercato unitario per I'immobile oggetto di stima verra determinato applicando i
coefficienti riportati nelle tabelle allegate al valore unitario medio, quest'ultimo desunto dalla media aritmetica
fra il valore minimo e il valore massimo riportato nel’Osservatorio dei Valori Immobiliari. Tali coefficienti
esprimono le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, proprie dellimmobile oggetto di stima.

Caratteristiche estrinseche:
- infrastrutture: presenza o meno delle opere di urbanizzazione primaria, opere di urbanizzazione secondaria,
sistema dei trasporti

Caratteristiche intrinseche:
- altezza di piano

- disponibilita dellimmobile
- vetusta esposizione

- finiture

Atre caratteristiche rilevanti:
- particolari caratteristiche non riscontrabili in immobili ordinari

Qualora si verifichino condizioni particolari di degrado, di inesistenza delle condizioni minime di igiene,
saranno considerati valori inferiori ai minimi stabiliti nel’Osservatorio.

Viene inoltre prevista una tabella di percentualizzazione per gli immobili ancora da completare. Quest’ultima
comprende le principali categorie di lavoro alle quali corrisponde una incidenza generale in termini
percentuali. In questo caso al valore di mercato determinato con le modalita descritte precedentemente sara
applicata una riduzione percentuale corrispondente alla somma delle categorie di lavori ancora da realizzare
affinché I'immobile risulti completato in ogni sua parte.

2. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO PER CAPITAL 1ZZAZIONE DEL REDDITO

Per la determinazione del pit probabile valore di mercato relativo ad interventi edilizi di cui non si conoscono i
valori di compravendita ma & determinabile la redditivita dellopera, si assume quale criterio la
capitalizzazione dei redditi futuri ottenibili ordinariamente dallimmobile. Il valore cosi determinato &
incrementato o decrementato in base alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche, quali la giacitura, la
presenza o meno di infrastrutture, ecc. (vedi tabella allegata).

3. ALTRI CRITERI ESTIMATIVI

Qualora le opere abusive determinino un aumento di valore venale ma le opere abusivamente realizzate non
siano quantificabili in termini di superficie si assume come superficie convenzionale quella desunta dai 3/5
del volume in aumento.

Qualora le opere abusive non determinino un aumento di valore venale oppure in presenza di opere abusive
da valutare in assenza di mercato immobiliare, la relativa sanzione sara calcolata adottando come metodo di
stima il valore di costo quale mezzo per determinare il valore di mercato del bene stesso. Tale valore verra
individuato in base al costo di costruzione delle opere stesse, da determinarsi mediante I'applicazione dei
costi desunti dal Bollettino Ingegneri. Qualora non sia possibile determinare il costo dellopera abusiva, il
relativo valore sara rappresentato dal costo di ripristino dell’opera stessa.
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COMUNE DI VERNIO

PROVINCIA DI PRATO
UFFICIO TECNICO — Area n.6 “Urbanistica — Edilizia — Ambiente”

Per casi particolari nei quali non sara possibile I'applicazione dei procedimenti estimativi sopra descritti, si
ricorrera ad altri criteri di stima comunemente usati nell’estimo, individuando di volta in volta il criterio piu
rigoroso ed opportuno, in relazione alle differenti circostanze analizzate.

4. IMPORTO MINIMO SANZIONE

La sanzione calcolata ai sensi dei precedenti articoli non potra mai essere inferiore all'importo di Euro 516,00
(cinquecentosedici euro).

5. APPLICABILITA DELLA SANZIONE PECUNIARIA

Qualora I'applicazione della sanzione pecuniaria discenda da una richiesta all'uopo inoltrata dai vari soggetti
aventi titolo, alla domanda deve essere allegata una perizia giurata che attesti I'impossibilita di provvedere
alla demolizione senza pregiudizio alla parte eseguita in conformita.

Qualora l'applicazione della sanzione pecuniaria discenda da un accertamento d'ufficio, I'impossibilita di
provvedere alla demolizione senza pregiudizio alla parte eseguita in conformita dovra essere valutata
dall'Ufficio Tecnico Comunale, anche avvalendosi del supporto della Commissione Edilizia.

6. AFFIDAMENTO INCARICO ALL’AGENZIA DEL TERRITORIO

In casi di particolare complessita della stima e/o maggior valore economico, previa insindacabile Delibera di
Giunta Comunale e sulla base di motivata proposta dell'Ufficio Tecnico Comunale, potra essere richiesto Il
supporto dell’Agenzia del Territorio.
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COMUNE DI VERNIO

PROVINCIA DI PRATO
UFFICIO TECNICO — Area n.6 “Urbanistica — Edilizia — Ambiente”

CALCOLO SANZIONE Al SENSI DELL’ART. .............. L.R.n.1/2005

= (o Y o 1

(0 [0 1] 1 [0 PR RTRPR

DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO

[1 precedente I'abuso
[1 successivo I'abuso

LI e (o o = P
ANNO di TEAIIZZAZIONE: ...\ ittt e e e et e e e ettt et e e et e e e e e
SUPErfiCIE CONVENZIONAIE: ... .t e e et e e e e e et e et e e et e e et e e e et aea e eenaens

Valore Venale = superficie x valore unitario medio x coefficienti =

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE CONVENZIONALE

Destinazione Coefficienti
cantine 0,30
Soffitte h gr. > 1,80 0,50
Soffitte h gr. < 1,80 0,15
Terrazze coperte 0,35
Terrazze scoperte 0,25
Logge 0,40
Box auto 0,50
Posto auto coperto 0,30
Giardino 0,15
Cortile 0,10
Piazzale carico-scarico 0,15
Altre caratteristiche dirilievo | [,
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COMUNE DI VERNIO

PROVINCIA DI PRATO
UFFICIO TECNICO — Area n.6 “Urbanistica — Edilizia — Ambiente”

DETERMINAZIONE DELLO STATO DI CONSERVAZIONE

1 2
PUNTEGGIO
facciata
infissi
pareti e soffitti
impianto elettrico
pavimenti
impianto idrico e servizi igienico sanitari
impianto di riscaldamento
impianto di condizionamento
allarme antintrusione
ascensore
impianto citofonico o videocitofono
Impianto fognario
TOTALE
MEDIA (totale/elementi presenti)
ALTEZZA DI PIANO COEFFICIENTE
Residenze e Uffici Con ascensore 0 Senza ascensore 0
Rampa carrabile Rampa carrabile
Interrato 0,70 0,70
Seminterrato 0,75 0,75
Terreno 0,85 0,85
Rialzato 0,90 0,90
Primo 0,95 1,00
Intermedio 1,00 0,95
Ultimo 1,10 0,90
attico 1,20 0,90

Commerciale

Interrato 0.70 0,70
Seminterrato 0,75 0,75
Terreno 1,20 1,20
Rialzato 0,95 0,95
Primo 0,90 0,85
Intermedio 0,85 0,80
Ultimo 0,85 0,80
attico 1,00 0,80
Magazzino

Interrato 0,70 0,50
Seminterrato 0,90 0,80
Terreno 1,00 1,00
Rialzato 0,80 0,75
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COMUNE DI VERNIO

PROVINCIA DI PRATO
UFFICIO TECNICO — Area n.6 “Urbanistica — Edilizia — Ambiente”

Primo 0,60 0,50
Laboratorio

Interrato 0,70 0,50
Seminterrato 0,90 0,80
Terreno 1,00 1,00
Rialzato 0,80 0,75
Primo 0,60 0,50
Capannone

Interrato 0,70 0,50
Seminterrato 0,90 0,80
Terreno 1,00 1,00
Rialzato 0,80 0,75
Primo 0,60 0,50
DISPONIBILITA" DELL'IMMOBILE COEFFICIENTE
Immobili liberi 1,00

Immobili con contratti d’affitto 0,90

ETA’ DELL'IMMOBILE COEFFICIENTE

5 anni 0,98

10 anni 0,96

15 anni 0,94

20 anni 0,92

30 anni 0,85

40 anni 0,75

50 anni 0,70

oltre

ESPOSIZIONE COEFFICIENTE
Vedute panoramiche 1,20

Giardini di pregio 1,10

Strade 1,00

Cortili 0,80

Chiostrine 0,70

Vani senza finestre 0,60

Locali cantinati 0,60
INFRASTRUTTURE COEFFICIENTI
(opere di urbanizzazione, trasporti pubblici, ecc.)

Completa presenza di infrastrutture 1,00
Parziale presenza di infrastrutture 0,90
Totale assenza di infrastrutture 0,70
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COMUNE DI VERNIO

PROVINCIA DI PRATO
UFFICIO TECNICO — Area n.6 “Urbanistica — Edilizia — Ambiente”

FINITURE COEFFICIENTI
Ottime 1,00
Normali 0,90
Scadenti 0,70

ALTRE CARATTERISTICHE RILEVANTI

TABELLA PERCENTUALIZZAZIONE PER OPERE DA COMPLETARE

Categorie di lavoro Incidenza generale %

Scavi e fondazioni

Strutture portanti verticali in muratura e/o c.a.

O

Solai di qualsiasi specie

Coperture di qualsiasi specie, inclinate o orizzontali

Pareti divisorie

Scarichi pluviali, domestici e fosse biologiche

Impianti elettrici e telefonici

Impianti acqua e gas

Apparecchiature igienico sanitarie

Impianto di riscaldamento

Impianto di condizionamento

Ascensore e montacarichi

Intonaci interni

Intonaci esterni

o

Pavimenti e rivestimenti

Infissi interni

Infissi esterni

Opere di fabbro e lattoniere

Coloritura esterna

Coloritura interna

WINININ|OIR RO AOWAWINIW|IW(A|OFR|ERIOT

Lavori diversi
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COMUNE DI VERNIO

PROVINCIA DI PRATO
UFFICIO TECNICO — Area n.6 “Urbanistica — Edilizia — Ambiente”

TABELLE PER LA DETERMINAZIONE DEI COEFFICIENTI TERRENI

GIACITURA COEFFICIENTE
Pianeggiante 1,00
Collinare 0,90
INFRASTRUTTURE COEFFICIENTE
Completa presenza di infrastrutture 1,00
Parziale presenza di infrastrutture 0,90
Totale assenza di infrastrutture 0,70

VISIBILITA’ COEFFICIENTE
Ottima 1,10
Normale 1,00
scadente 0,90
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