COMUNE DI CALENZANO

Regolamento sanzioni paesaggistiche
(Approvato con deliberazione n.27/CC del 25.03.02 e modificato con delib. n.4/CC del 28.01.08)

I nquadramento normativo

La fonte normativa del sanzionamento per gli abdgizi eseguiti in assenza dell'autorizzazionespggistica
costituita dall'art. 164 del decreto legislativo4®0/99 (testo unico delle disposizioni per la agliardia dei beni
culturali e ambientali).

La norma citata prevede, previa valutazione de#igi®e, o il ripristino dello stato dei luoghi sesp del trasgressore,
o il pagamento di una somma equivalente al maggperto tra il danno arrecato e il profitto congig.

Le competenze in materia di sanzionamento sone dtatempo trasferite ai Comuni (L.R. n° 52/99 rficdia dalla
L.R. n° 24/93).

L'art. 164 precisa inoltre che la somma dev'esdeterminata previa perizia di stima e che le samziecosse vengano
utilizzate per "(...) finalita di salvaguardia,ententi di recupero dei valori ambientali e di adificazione delle aree
degradate" , escludendo ogni altro tipo di impiego.

Secondo quanto disposto dall'art. 2, comma 46 tige 662/96, il sanzionamento paesaggisticodicganche alle
domande di condono edilizio.

La norma, sopra menzionata, precisa infatti che f(versamento dell'oblazione non esime dalligpgione
dell'indennita risarcitoria prevista dall'art. 1&lld citata legge 1497 del 1939".

Con decreto del Ministero dei beni culturali e agmibali del 26-09-1997 sono stati fissati i paraimestabilite le
modalita per la determinazione della sanzione gggstca, con riferimento esclusivamente alle doteadi condono
edilizio.

Orientamenti della giurisprudenza

Le principali pronunce in campo giurisprudenzigler riferendosi a casi di condono edilizio, hamma valenza che
puo essere estesa anche alle altre richieste aficsan
Il TAR del Lazio, Il sezione, con sentenza n°® 168121-06-1999, accoglieva un ricorso contro I'egazione
dell'indennita risarcitoria perché nel caso speaifa pubblica amministrazione aveva accertatediaza di danno
ambientale.
La sentenza distingueva tre casistiche:
1. abusi edilizi totalmente incompatibili con I'aitite per i quali non puo essere rilasciata lataia e quindi da
demolire;
2. abusi edilizi che comportano un danno ambiemtalieve entita da assoggettare al pagamentardkdhinita
risarcitoria;
3. abusi edilizi che non arrecano un danno ambeeper i quali non € dovuta indennita risarcitoria.
Nell'appello proposto dalla pubblica amministragieisultata perdente nel ricorso in primo grad@ahsiglio di Stato,
IV sezione, con sentenza n. 3184 del 02-06-200@ltendo le conclusioni del TAR Lazio, ha stabillbbbligo del
pagamento della sanzione paesaggistica ancheanzsdi danno ambientale.
Nella decisione del Consiglio di Stato si sottadirilecarattere di sanzione amministrativa pecuajanziché di
indennita per il risarcimento di un danno, dell'aemoha prevista dall'art. 164 del D.Lgs. 490/99.
Tale sanzione, avendo una funzione deterrentem@iicgue dovuta per la trasgressione, quindi anchease in cui le
opere abusive non arrecano alcun danno all'ambiente
La sentenza del Consiglio di Stato rappresentanalasione del contenzioso sull'interpretazionéadmbrma fornendo
un chiarimento definitivo.
Un altro aspetto chiarito dalla decisione del Cglisidi Stato € quello dell'applicabilita del detcreninisteriale del 26-
09-1997 ai soli fini del condono edilizio.
E' da sottolineare il fatto che, per gli abusiiadgila sanzione sara sempre pari al profitto cgoge, dovendosi
escludere la possibilita di sanatoria per le ogeraunque in contrasto con I'ambiente.



Un altro problema su cui occorre soffermarsi € lguebato alla data di introduzione del vincolmeparticolare se
debba essere applicata la sanzione per gli abiligi editeriori a tale introduzione.

Un chiarimento in proposito € contenuto nel parerg03/98 del 20-05-1998, della Il sezione del @Qgitsdi Stato, in
risposta a un quesito avanzato dal Ministero peni culturali e ambientali.

Nel parere citato, in base a motivazioni che instpusede si ritiene opportuno non approfondirsptolinea la
distinzione tra il nulla osta ai sensi dell'art.8la legge 47/85, che dev'essere acquisito dall@anda di condono
edilizio, e l'autorizzazione paesaggistica, allpprevista dall'art. 7 della legge 1497/39.

Nelle conclusioni si legge: "(...) I'art. 32 si $ipp al caso di vincoli imposti prima o dopo |'nf@zione dell'abuso e
prima o dopo I'entrata in vigore della legge ndér1985 (per il condono previsto dall'art. 39 dddigge n. 724 del
1994, prima o dopo l'entrata in vigore di questssd legge), ma prima della data ultima concedkalégge per la
presentazione della domanda di condono.

E' il caso di rilevare che questa soluzione deling@prio a causa della specificita connessafatiaione di sanatoria
straordinaria - una significativa differenza detgra ex art. 32 citato rispetto all'autorizzazided'art. 7 della legge 29
giugno 1939, n. 1497, per la quale si applica ntnmaate il principio tempus regit actus, per cuiee8omunque
necessaria se il vincolo & stato posto in un gasilshomento prima dell'esecuzione delle opere”.

Per quanto concerne il sanzionamento, la traduzielie conclusioni a cui perviene il Consiglio da® & la seguente:
- per il condono edilizio il nulla osta paesaggisté dovuto e il sanzionamento si applica neiicasti il vincolo &
stato introdotto prima del termine ultimo previdtala legge per la presentazione delle domande;

- per la sanatoria ai sensi dell'art. 13 della é¢@/85 e dell'art. 37 della L.R. 52/99, il sanazimrnto si applica gli
abusi edilizi eseguiti dopo l'introduzione del \oha

Le caratteristiche del vincolo paesaggistico a @zlao

Prima di analizzare le caratteristiche del vinqud@saggistico sul territorio comunale, elementoatesiderare per
stabilire i criteri di sanzionamento, si ritienepoptuno richiamare la distinzione dei beni ambikm@ntenuta nell'art.
138 del testo unico che divide i beni stessi in categorie principali:

- beni soggetti a tutela in base a specifico prdimento del Ministero (tra i quali vanno annovelatbellezze
panoramiche);

- beni direttamente tutelati dalla legge (bosdhini e fasce contermini, zone di interesse arclgoty ecc.).

La tutela equivale a una dichiarazione di intergag#blico dei beni stessi e trova il suo fondamemidart. 9 della
Costituzione.

Il Comune di Calenzano € per la maggior parte deltsrritorio, interessato dal vincolo paesaggistibe ha le
caratteristiche di entrambe le categorie primardate.

Con due decreti ministeriali del 1967 furono sotiste a tutela la fascia di 300 m. di ampiezza stambi i lati del
tracciato autostradale, le frazioni di Calenzar@ettimello, la zona collinare alle pendici di MoMerello.

A questa zona si sono aggiunte, dopo l'entratégiore della legge 431/85, le categorie di beniskagrevisti (boschi,
alcuni corsi d'acqua e zone contermini, ecc.).

La zona tutelata in base ai provvedimenti miniatedel 1967 ha subito profonde trasformazioni giex,una parte di
essa, hanno fatto venire meno le motivazioni detalo stesso. Cid € evidente soprattutto per la zatustriale che
all'epoca dell'introduzione del vincolo aveva cadstiche di territorio aperto scarsamente urbzatiz

Queste considerazioni suggeriscono una suddivisionene dell'area vincolata diversificando le sanzmediante
coefficienti che tengono conto della rilevanza pagsstica.

Si prevedono tre tipi di zone delimitate sulla ografia allegata:

I. zona delle emergenze ambientali (centri storiche agricole, zone boscate);

. altre zone edificate a prevalente destinazi@sédenziale e zone direttamente visibili dall'strieda e dalla ferrovia;
[ll. zone restanti.

Procedure di sanzionamento
A) Richieste di sanatoria ai sensi dell'art. 13adkdgge 47/85 e dell'art. 37 della legge regiohaU9.

La sanzione sara pari al profitto conseguito ovaie differenza tra il valore di mercato (o l'inarento di valore di
mercato) e le spese sostenute.

Il valore di mercato si assume pari al prodottdltvalore di mercato medio per i coefficienti rél@a tipologia del
fabbricato, zona, caratteristiche edilizie.

Le spese devono tenere conto di:

- costo di costruzione;

- incidenza dell'area;

- spese tecniche;

- oneri di urbanizzazione e contributo sul costoatitruzione.



Per gli interventi di nuova costruzione, ampliameatrutturazione urbanistica, ristrutturaziordilizia, i valori medi a
mz2 di superficie lorda, sono stabiliti come segue:

Destinazione d'uso Costo medio
Residenziale 2.000 Euro
Produttivo/Agricolo 900 Euro
Commerciale/turistico/ricettivo 1.700 Euro
Direzionale 1.500 Euro

Commerciale all'ingrosso 1.000 Euro

| costi medi a m2 di superficie lorda, comprensiggli oneri prima ricordati, sono stabiliti conegse:

Destinazione d'uso Costo medio
Residenziale 1.400 Euro
Produttivo/Agricolo 650 Euro
Commerciale/turistico/ricettivo ~ 1.200 Euro
Direzionale 1.050 Euro

Commerciale all'ingrosso 700 Euro

| coefficienti moltiplicativi del valore sono i segnti:

Tipologia del fabbricato Coefficiente

Unifamiliare, bifamiliare, case a schiera, colomied uso non agricolo 1,20
Piccolo condominio (fino a 6 alloggi) 1,00

Grande condominio 0,90

Ville 1,50

Edifici produlttivi e agricoli 1,00

Edifici commerciali, direzionali, turistici,
ricettivi, commerciali all'ingrosso 1,20

Zona Coefficiente
I. Zona 1,50
Il. Zona 1,20
Ill. Zona 1,00

Caratteristiche edilizie  Coefficiente
Superficie utile abitabile o per l'esercizio di
Attivita 1,00

Superficie accessoria 0,75

La sanzione non pud in ogni caso essere inferigpgetia forfettaria relativa alla zona in cui riealimmobile.

Per opere di manutenzione straordinaria, ed aftezeonon valutabili in termini di volume e supedimpere che a
giudizio del responsabile del procedimento non batomportato un aumento di volume si applica umaisae a
forfait pari a:

Zone Sanzione

I. Zona 1.000 Euro

Il. Zona 750 Euro

Il. Zona 500 Euro

Per impianti e infrastrutture comportanti trasforinae urbanistico/edilizia del territorio si assuamene profitto il
costo delle opere, ritenendo che la proprieta @ures@erlomeno un profitto pari al valore di quargalizzato.

Nel caso di ristrutturazione edilizia con increnede! carico urbanistico, se le opere eseguitassersza di
autorizzazione paesaggistica sono direttamentedoalz a tale incremento, il profitto &€ determinatm i seguenti
criteri:

- nel caso di frazionamento € pari alla differetiaal valore di mercato dell'unita derivata e peese sostenute relative
alla superficie di quest'ultima



- nel caso di cambio di destinazione I'eventuateento di valore si calcola per differenza tra ilova ottenuto e quello
precedente. Per determinare il profitto si detragge spese sostenute.

- il caso di aumento di superficie di calpestiassimila all'ampliamento.

| valori e i costi medi sono aggiornati annualmentbase alla variazione dell'indice ISTAT sul codella vita relativa
al mese di novembre sul corrispondente mese dail'arecedente.

Per le opere realizzate da oltre 10 anni, con sigie della sanzione forfettaria, &€ previsto uredftnento del 30% del
profitto.

B) Condono edilizio

Viste le disposizioni del decreto del Ministero pbeni culturali ed ambientali del 26.09.1997rbfitto & calcolato
come segue:

Per le tipologie di abuso 1 - 2 - 3 il profittol @rodotto del valore d'estimo dell'opera abusigalliquota relativa alla
tipologia di abuso e alla zona.

Il valore d'estimo dell'opera abusiva € calcola&osndo la seguente espressione:

valore d'estimo
opere abusive = Valore d'estimo totale definitivo  x &ftipie
Opere abusive

superficie totale

L'aliquota da applicare si ricava dalla seguerttelta:

Zona Tipologia di abuso

1 2 3
l. 0,0450 0,0375 0,0330
Il. 0,0420 0,0360 0,0315
Il 0,0390 0,0345 0,0300

I minimi della sanzione non possono in ogni caseksinferiori a quelli riportati nella seguentbaba:

Zona Tipologia

1 2 3
l. 650 Euro 500 Euro 350 Euro
. 600 Euro 450 Euro 325 Euro
. 550 Euro 400 Euro 300 Euro

Il valore catastale € calcolato sulla base delidita catastale definitiva con la rivalutazione 5.

Nel caso di rendita provvisoria si applicano i minindicati nella tabella precedente salvo congioaglrendita
definitiva attribuita.

Per le tipologie di abuso 4 - 5 - 6 - 7 il valoe gdrofitto € stabilito come segue:

Tipologia
4 5e6 7
Profitto 516,46 Euro
(1.000.000 lire) 387,34 Euro
(750.000 lire) 258,23 Euro
(500.000 lire)

Disposizioni finali

Il pagamento della sanzione dovra avvenire entrgi@thi dalla data di ricevimento della comunica®adnviata al
richiedente. In caso di inadempienza si procededingego della sanatoria o , nel caso questaisiatgta rilasciata,
alla revoca, dando corso alla procedura previstglpéleciti edilizi.

E' ammessa la rateizzazione. La somma rateizzataprensiva degli interessi legali, dovra esseraspsta in sei rate
semestrali e garantita da fideiussione.



