
CCOMUNEOMUNE  DIDI P POGGIBONSIOGGIBONSI
SETTORE GESTIONE E PIANIFICAZIONE DEL TERRITORIO

Servizio Edilizia Privata

CRITERI APPLICATIVI PER LA DETERMINAZIONE E 
CORRESPONSIONE DEL CONTRIBUTO DI COSTRUZIONE E 

DELLE SANZIONI IN MATERIA EDILIZIA
TITOLO I

CRITERI E MODALITÀ DI APPLICAZIONE DEL CONTRIBUTO DI COSTRUZIONE

1. Oggetto

La presente disciplina regola l'applicazione del contributo dovuto per le trasformazioni edilizie ed 
urbanistiche  nel  territorio  del  Comune,  nel  rispetto  delle  disposizioni  contenute  nel  D.P.R. 
380/2001, della L.R. n. 65/2014 e delle altre leggi e regolamenti vigenti in materia.
Essa stabilisce i criteri di determinazione e le modalità di corresponsione del contributo, nonché i 
casi di gratuità e le sanzioni per il ritardato o omesso pagamento.

2. Ambito di applicazione

Le attività che comportano la trasformazione urbanistica ed edilizia del territorio comunale sono 
sottoposte al pagamento di un contributo commisurato all'incidenza degli oneri di urbanizzazione, 
nonché al costo di costruzione nei limiti di quanto disposto dalla vigente normativa.
Il contributo di costruzione (di seguito denominato "contributo") è determinato con riferimento alla 
data di rilascio del Permesso di Costruire o alla data di presentazione nel caso di SCIA o CILA.
Il  contributo  per  oneri  di  urbanizzazione  è  un  corrispettivo  di  diritto  pubblico,  di  natura  non 
tributaria,  posto  a  carico  del  concessionario  a  titolo  di  partecipazione  ai  costi  delle  opere  di 
urbanizzazione e in proporzione, all'insieme dei benefici che la nuova costruzione acquista, senza 
alcun  vincolo  di  scopo  in  relazione  alla  zona  interessata  alla  trasformazione  urbanistica  e 
indipendentemente dalla concreta utilità che il concessionario può conseguire dal titolo edificatorio 
e dall'ammontare delle spese effettivamente occorrenti per la realizzazione delle opere stesse.
Il contributo sul costo di costruzione è un tributo di diritto pubblico e si collega alla potenzialità  
economica derivante dallo sfruttamento edilizio del territorio. E' definito come un corrispettivo per 
il maggior valore che l'immobile acquisisce grazie all'intervento edilizio.

3. Oneri di urbanizzazione

Gli  oneri  di  urbanizzazione  devono  intendersi  destinati  alla  realizzazione  delle  opere  di 
urbanizzazione primaria e secondaria definite dall’art. 62 della L.R. 65/2014, alle opere necessarie 
al  superamento  delle  barriere  architettoniche  negli  spazi  pubblici,  nonché  alle  opere  di 
infrastrutturazione generale a carico del Comune e di quanto consentito dalle norme vigenti.
Gli oneri di  urbanizzazione e relative tariffe sono determinati  ed aggiornati dal Comune, per il 
proprio territorio, sulla base delle tabelle parametriche pubblicate nell'ambito dell'emanazione della 
L.R. 1/2005, con i criteri contenuti nell’art. 191 della LR 65/2014.
In  applicazione  delle  vigenti  disposizioni  regionali,  gli  oneri  di  urbanizzazione  primaria  e 
secondaria sono sempre dovuti in relazione agli interventi che comportano nuova edificazione o che 
determinano, indipendentemente dalla categoria di intervento urbanistica-edilizia,  un incremento 
dei  carichi  urbanistici  relativamente  all’aumento  di  fabbisogno  di  dotazioni  territoriali  di  un 
determinato immobile o insediamento, in relazione alla sua entità e destinazione d’uso, secondo 
quanto previsto dal Regolamento dei parametri urbanistici ed edilizi di cui al D.P.G.R n. 39/R del 
24/07/2018, in funzione di:
a) aumento delle superfici utili degli edifici;



b) mutamento delle destinazioni d'uso degli immobili; 
c) aumento del numero delle unità immobiliari.

4. Costo di costruzione

Le  percentuali  da  applicare  per  la  determinazione  del  contributo  commisurato  al  costo  di 
costruzione, sono stabilite dalla Tabella parametrica "C" pubblicata con l'emanazione della L.R. 
1/2005. Nelle more delle determinazioni regionali di cui all'art. 185 della L.R. 65/2014 si applica la 
seguente disciplina per il calcolo del contributo:

- costo base di costruzione: 
- per gli edifici con destinazione residenziale, artigianale-industriale, turistico-commerciale-

direzionale,  è  stabilito in attuazione delle  disposizioni  regionali  ed in applicazione della 
delibera di Giunta Comunale n.174 del 29/12/2005, ed aggiornato annualmente in base agli 
indici relativi al costo di costruzione degli edifici pubblicato dall'Istat; 

- parametro di riferimento:
- per gli edifici con destinazione residenziale, in funzione della superficie complessiva (Sc), 

definita  come  somma  della  superficie  utile  abitabile  o  agibile  (Sua)  con  il  60%  della 
superficie non residenziale o accessoria (Snr);

- per gli edifici con  destinazione d'uso diversa dalla residenza, in funzione della superficie 
utile (Su).

Il  contributo  per  il  costo  di  costruzione  è  riferito  agli  interventi  di  nuova  edificazione, 
ristrutturazione urbanistica, sostituzione edilizia, restauro e ristrutturazione edilizia conservativa, 
ristrutturazione  ricostruttiva,  da  eseguirsi  su  edifici  aventi  destinazione  finale  residenziale, 
turistico/commerciale/direzionale.

Sono esclusi dal contributo riferito al costo di costruzione le destinazioni artigianali ed industriali.

5. Criteri applicativi del contributo

1 -     Determinazione dell'incidenza degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria  

Ferme restando le specifiche disposizioni dettate dalle vigenti norme regionali in materia edilizia, ai 
fini della determinazione del contributo dovuto per le varie fattispecie di intervento urbanistico-
edilizio si applicano i seguenti criteri:
- il  contributo  per  oneri  di  urbanizzazione  è  dovuto  anche  in  caso  di  interventi  comportanti 

incrementi  di  sola  superficie  non  residenziale  o  accessoria  (Snr),  nei  soli  casi  in  cui  tali 
interventi determinino incremento di superficie edificata (Se)   e/o   volume edificato (Ve)  ; 

- per gli interventi di  ristrutturazione edilizia ricostruttiva,  di cui all'art.  135 bis, ai fini della 
determinazione del contributo, qualora prevedano ampliamento o cambio d’uso, sono assimilati 
alla sostituzione edilizia. Nei casi di cui all’art.  135 bis comma 3 lettera a), (demolizione e 
fedele  ricostruzione…),  si  applicano  le  tariffe  previste  per  la  ristrutturazione  edilizia 
conservativa;

- la  trasformazione in residenziale, di edifici od annessi ubicati in aree esterne al perimetro del 
territorio urbanizzato aventi qualsiasi destinazione d'uso, comporta l'applicazione del contributo 
per oneri di urbanizzazione e costo di costruzione, in base a quanto riportato nella specifica 
"Tabella Oneri" per la categoria "Residenziale territorio rurale";

- la  trasformazione,  anche  nell'ambito  della  stessa  categoria,  da  superficie  accessoria  (Snr) a 
superficie utile (Su) (come definite dall'art. 2 del D.M. 10/05/1977 n. 801 e dagli artt. 12 e 13 
del DPGR 39/R/2018), è da considerarsi aumento del carico urbanistico ai sensi e per gli effetti 
degli artt. 184 e 185 della L.R. 65/2014 e pertanto soggetta al pagamento del contributo relativo 
agli  oneri  di  urbanizzazione e  del  costo di  costruzione nella  misura prevista  per  le  relative 
destinazioni;

- in  caso  di  realizzazione,  negli  edifici  esistenti,  di  soppalchi come  definiti  dal  vigente 
Regolamento  Edilizio  e  dal  DPGR 39/R/2018,  è  dovuto  il  contributo  applicando  le  tariffe 
previste  per  la  ristrutturazione edilizia  conservativa,  qualora  si  determini  un aumento della 
superficie utile edificata (Se) o volume edificato (Ve);



- in  caso  di  interventi  comportanti  incremento  del  numero  delle  unità  immobiliari  tramite 
frazionamento, sono assoggettate al contributo solo le unità derivate, considerando tali le unità 
più piccole, escludendo dall’applicazione del contributo l’unità di maggiori dimensioni;

- qualora l’intervento non sia  riconducibile  ad aumento della  superficie  utile,  ma sia  limitato 
all’aumento della volumetria esistente (sopraelevazione, ecc.), la tariffa corrispondente da usare 
è la nuova edificazione, applicata alla "superficie virtuale" ottenuta dalla divisione fra il "volume 
realizzato" (Vtot – art. 22 DPGR 39/R/2018) con l'altezza "virtuale" (così come definita dall’art. 
24 del DPGR 39/R/2018);

- all’interno  degli  insediamenti  produttivi (industriali  o  artigianali)  la  creazione  di  spazi  per 
portierato e sorveglianza e di parti adibite ad uffici e locali di servizio (nei limiti dimensionali di  
cui alle vigenti disposizioni statali e regionali), è ricompresa nella destinazione d’uso produttiva 
dell’insediamento; 

- gli  impianti di distribuzione carburanti sono assimilati alle attività commerciali al dettaglio e 
sono soggetti al contributo (oneri di urbanizzazione e costo di costruzione) limitatamente alle 
consistenze costituenti superficie edificata (Se) o volume edificato (Ve), comprese le pensiline;

- i depositi di merci o di materiali all’aperto e nel caso di attrezzature ed impianti che non sono 
comprese entro edifici valutabili in termini di superficie utile, il contributo è dovuto solo per gli 
oneri di urbanizzazione, computati in ragione della superficie di ingombro delle attrezzature, 
compresa la platea relativa agli spazi necessari per l’utilizzazione delle stesse, utilizzando gli  
importi indicati nella tabella "Trasformazioni di suolo inedificato";

- per la realizzazione di parcheggi privati, box e posti auto (con esclusione di quelli realizzati ai 
sensi dell'art. 9 L.122/89 ed ex art.  41 sexies l.  1150/42 comunque fino alla concorrenza di 
quanto previsto dal Piano Operativo), interrati, seminterrati o fuori terra, si fa riferimento agli 
importi indicati nella tabella "Trasformazioni di suolo inedificato";

- per  gli  interventi  su  immobili  ad  uso  agricolo (inclusi  gli  annessi  per  l'attività  agricola 
amatoriale e per esigenze venatorie) per i quali non sussistano i presupposti per l’esenzione 
previsti dalle vigenti norme, per il calcolo del contributo si fa riferimento agli importi indicati 
nella tabella "Interventi in territorio rurale". In tali casi il costo di costruzione non è dovuto.

2 -     Determinazione del contributo di costruzione  

- il  contributo  per  il  costo  di  costruzione  è  dovuto  per  gli  interventi  di  nuova  edificazione, 
ristrutturazione  urbanistica,  sostituzione  edilizia,  ristrutturazione  edilizia  conservativa  e 
ricostruttiva;

- per gli interventi di  ristrutturazione edilizia     conservativa   riguardanti singole unità immobiliari 
facenti parte di complessi edilizi,  il  contributo per il  costo di costruzione di cui all’art.  185 
comma  5,  è  determinato  con  esclusivo  riferimento  alla  sola  superficie  complessiva (Sc) 
interessata dagli interventi di riorganizzazione funzionale della u.i.;

- in caso di realizzazione di superficie non residenziale o accessoria (Snr) quali balconi, terrazze, 
ecc. qualora non si determini un aumento della superficie utile edificata (Se) o volume edificato 
(Ve) il contributo è dovuto per il solo costo di costruzione nella misura prevista; 

- per la realizzazione delle piscine ad uso privato o di pertinenza a pubblici esercizi o a strutture 
commerciali o turistico ricettive, la superficie balneabile (specchio d'acqua) viene equiparata, ai 
soli fini del calcolo del contributo per il costo di costruzione di cui all'articolo 185 della L.R. 
65/2014, alla superficie utile. Il contributo di cui sopra è calcolato in ragione del 10% del costo 
di  costruzione,  determinato  con  riferimento  agli  importi  tabellari  previsti  per  le  varie 
destinazioni d'uso di cui la piscina è pertinenza.

6. Specifiche disposizioni per il cambio di destinazione d'uso

Per  tutte  le  zone  urbanistiche  del  Comune  l'onerosità  degli  interventi  di  mutamento  della 
destinazione d'uso che determinano incremento del carico urbanistico, è così individuata:

- Il mutamento di destinazione d’uso in residenziale è sempre oneroso, in quanto "aumenta la 
sollecitazione prodotta dalle trasformazioni del sistema insediativo in termini di necessità di 
dotazioni territoriali, infrastrutture, attrezzature e spazi pubblici o di interesse pubblico".



- È  sempre  oneroso  il  mutamento  di  destinazione  d’uso  verso  la  categoria  Commerciale o 
Turistica in ragione della maggiore necessità di standard di posti auto.

- Il  mutamento  di  destinazione  d’uso  agricola in  altre  destinazioni,  purché  ammesse  dalla 
normativa comunale, è sempre oneroso ai sensi dall’art. 83 della L.R.65/14.

- La  compatibilità  delle  funzioni,  stabilita  all'art.  57  comma  9  delle  NTA  del  P.O.  tra  le 
destinazioni d’uso commerciale di dettaglio (sub cat. C1 e C4) e artigianale di servizio (sub cat.  
B1) di unità immobiliari urbane ubicate al piano terra di più ampi edifici, per le zone precisate  
nel suddetto articolo 57, rende compatibile "l’utilizzo" per attività di artigianato di servizio di 
locali  a  destinazione  commerciale  e  viceversa,  senza  determinare  incremento  di  carico 
urbanistico.  Pertanto per il  cambio d’uso,  non sono dovuti  oneri  o costo di costruzione.  La 
possibilità di prevedere tale "utilizzo" è comunque condizionata alla compatibilità urbanistica, 
igienico-sanitaria e con altre eventuali norme di settore.

- Nel caso di passaggio tra una categoria funzionale principale ed un'altra (art. 99 L.R. 65/2014), 
entro 10 anni successivi dall'ultimazione dei lavori, ai sensi di quanto disposto all’art. 189 della 
L.R.  65/2014,  il  contributo  è  dovuto  nella  misura  massima  corrispondente  alla  nuova 
destinazione d’uso, determinata con riferimento al momento della intervenuta variazione.

- La modifica della destinazione d’uso, con o senza opere, finalizzata all’inserimento di attività di 
interesse  privato  in  immobili  esistenti  precedentemente  realizzati  e/o  utilizzati  per  attività 
pubbliche o di interesse pubblico, o di interventi realizzati a titolo gratuito qualora siano venute 
meno le caratteristiche di gratuità, comporta (indipendentemente dalla natura ed entità degli 
interventi edilizi su di essi eventualmente effettuati) l’integrale corresponsione del contributo 
per oneri di urbanizzazione e costo di costruzione nella misura dovuta per gli interventi di nuova 
edificazione.

7. Esenzione dal contributo

Per i casi di esenzione dal contributo di costruzione si fa espresso riferimento ai casi previsti dalle 
norme statali e regionali.

8. Modalità di pagamento e rateizzazioni

Per la corresponsione del contributo di costruzione si fa espresso riferimento alle modalità previste 
dalla legge statale e regionale.
Il versamento del contributo dovuto per il Permesso di Costruire, dovrà essere effettuato entro il 
termine massimo di  1 anno   dalla data di rilascio dell’atto stesso   con le modalità sotto indicate 
(corrispondente anche alla scadenza entro la quale deve essere effettuato l’inizio dei lavori, come 
stabilito dall’art. 133 comma 3 della L.R. 65/2014). Resta inteso che prima del ritiro dell’atto si  
devono, comunque, pagare gli oneri stabiliti.
La determinazione avviene con le seguenti modalità:
1) interventi con oneri inferiori a €. 10.000,00  : 

 nessuna rateizzazione. L’intera cifra dovrà essere corrisposta:
- per il permesso di costruire: al momento del ritiro dell’atto;
- per la SCIA e la CILA: al momento della presentazione dell'istanza

2) interventi superiori ad €. 10.000,00  :
 l’importo totale da corrispondere dovrà essere suddiviso in quattro rate di uguale importo da 

versare con le seguenti modalità:
la prima rata: 
- per il permesso di costruire: al momento del ritiro dell’atto;
- per la SCIA e la CILA: al momento della presentazione dell'istanza

le rimanenti tre rate con scadenze:

- con riferimento per il permesso di costruire rate semestrali a 12 mesi, 18 mesi e 24 mesi 
dalla data di rilascio dell’atto; da garantire con apposita polizza fidejussoria stipulata a 
favore del Comune, da presentare al momento della presentazione dell’istanza;



- con riferimento per la SCIA e la CILA rate semestrali a 06 mesi, 12 mesi e 18 mesi dalla 
data di presentazione dell'istanza; da garantire con apposita polizza fidejussoria stipulata 
a favore del Comune, da presentare al momento del ritiro dell’atto.

Nel caso di completamento delle opere prima della data di scadenze delle singole rate gli  
importi residui ancora da versare, pena l’escussione della polizza e l’eventuale applicazione 
delle  sanzioni,  dovranno  essere  corrisposti  interamente  entro  e  non  oltre  la  data  di 
comunicazione di fine dei lavori. 

9. Requisiti delle polizze

In caso di rateizzazione deve essere presentata polizza fidejussoria assicurativa o bancaria, fornita 
da enti assicurativi in possesso dei requisiti previsti dalla Legge 10/06/1982 n° 348, con formula 
giuridica che garantisca l’escussione immediata e diretta di ogni singola rata, per l’importo degli  
oneri  dovuti  e che lo svincolo avvenga solo dietro espressa comunicazione del Comune. L’atto 
fornito in garanzia resterà depositato nella documentazione della pratica edilizia e,  ad avvenuto 
pagamento di tutti gli importi dovuti, sarà rilasciata dichiarazione di svincolo della medesima.
Nella garanzia finanziaria dovranno essere riportate le seguenti clausole:
- riportare esplicita rinuncia nei confronti della preventiva escussione del debitore principale di 

cui all'art.1944 CC e ai termini di cui all'art. 1957 commi 1 e 2 CC.;
- essere irrevocabile senza il consenso del Comune;
- essere valida fino a comunicazione di svincolo o liberatoria da parte del Comune;
- prevedere la clausola che il foro compente è quello nella cui giurisdizione rientra il comune 

garantito;
- la rata scaduta dovrà essere escutibile entro, e non oltre, 30 (trenta) giorni mediante semplice  

richiesta scritta da parte del Comune;
- qualora il garante non provveda al pagamento entro i trenta giorni dalla richiesta da parte del 

comune, saranno applicate le sanzioni di cui all’art.192 comma 1 della L.R. 65/14 e s.m.i. e si 
procederà tramite ingiunzione di pagamento ai sensi del R. D. n. 639/1910;

- in caso di pagamento da parte del garante, la quietanza verrà rilasciata per la sola rata saldata, 
ferma restando la validità della garanzia fino a svincolo o liberatoria da parte del Comune;

- qualora  rilasciata  da  istituti  con  sede  in  paesi  stranieri  deve  essere  previsto  che  tutte  le 
comunicazioni devono avvenire in lingua italiana e che il foro compente deve essere quello 
nella cui giurisdizione rientra il comune garantito;

- non  devono  essere  previste  clausole  che  impongono  all’amministrazione  comunale  termini 
restrittivi, condizioni, limitazioni o decadenze di qualsiasi genere per l’attivazione e l’efficacia 
della garanzia prestata.

- Eventuali  clausole  e/o  condizioni  di  assicurazione  e/o  appendici  riportate  nella  garanzia, 
contrastanti  con  quanto  sopra  descritto,  potranno  comportare  la  mancata  accettazione  e  la 
conseguente richiesta di pagamento in soluzione unica di quanto dovuto.

- In caso di variazione della titolarità della pratica edilizia, tutte le garanzie prestate relative alla  
pratica stessa potranno essere volturate tramite presentazione di nuove garanzie finanziarie a 
nome del nuovo titolare oppure tramite apposita appendice di variazione del nominativo alle 
garanzie già presentate.

- Le nuove garanzie o l'appendice dovranno essere presentate contestualmente alla denuncia di 
variazione di titolarità.

10. Ritardato o omesso pagamento

Nel caso di pagamento del contributo in unica soluzione il ritardato o omesso pagamento comporta 
l’applicazione delle disposizioni previste dalla legge (art. 192 della L.R. 65/2014).

Nel caso di pagamento del contributo in forma rateizzata, il ritardato o omesso pagamento di ogni 
singola rata comporta l’escussione immediata e diretta, per ciascuna rata, della garanzia prestata, 
senza applicazione della sanzione prevista dal medesimo articolo.



Nel  caso  di  rateizzazione  la  mancata  presentazione  della  polizza  a  garanzia  nei  termini  sopra 
indicati al punto 9, comporta il mancato accoglimento della proposta di rateizzazione, il pagamento 
dell’intero importo e l’applicazione delle sanzioni di legge.

11. Restituzione del contributo

Il  contributo per  oneri  concessori  è  strettamente connesso al  concreto esercizio della facoltà di 
edificare  e  pertanto  non  risulta  dovuto  in  caso  di  rinuncia  o  di  mancato  utilizzo  dell’atto  
autorizzativo. 
Qualora il titolare di atti autorizzativi per interventi di natura edilizia provveda al versamento del 
contributo  dovuto  senza  dare  effettiva  esecuzione  ai  suddetti  interventi,  potrà  richiedere  la 
restituzione delle somme versate.
L'interessato dovrà presentare una richiesta di rimborso, resa sotto forma di dichiarazione sostitutiva 
di notorietà, con la quale attesti che i lavori previsti nel titolo abilitativo non sono stati effettuati.  
Tale  istanza  dovrà  contenere  i  dati  identificativi  del  soggetto  creditore,  gli  estremi  dell'atto 
abilitativo  di  riferimento,  copia  delle  quietanze  di  pagamento  ed  indicazione  delle  coordinate 
bancarie per l'eventuale bonifico. Qualora l’importo superi le disponibilità di bilancio per l’anno 
corrente,  potrà  essere  definito  un  programma  di  restituzione  in  più  rate,  tenendo  conto  delle 
esigenze contabili dell’ente.

12. Opere a scomputo del contributo per oneri di urbanizzazione

Ai sensi delle vigenti norme regionali in materia di contributi dovuti in relazione agli interventi 
urbanistico-edilizi l’interessato, a scomputo totale o parziale della quota di oneri di urbanizzazione 
dovuta, ha la facoltà di obbligarsi a realizzare direttamente opere di urbanizzazione con le modalità 
e le garanzie stabilite dall’Amm./ne Comunale.
L’interessato può richiedere lo scomputo totale o parziale degli oneri contestualmente all’inoltro 
dell’istanza di permesso di costruire o alla presentazione della segnalazione certificata di inizio 
attività (SCIA), oppure prima del  rilascio del permesso stesso.  Lo scomputo deve in ogni caso 
essere  autorizzato  dal  competente  organo  comunale  e  presuppone  la  stipula  di  una  apposita 
convenzione/atto  d’obbligo,  da  trascriversi  nei  registri  immobiliari  a  spese  dell’interessato, 
contenente le modalità e le garanzie previste.
Lo scomputo può essere relativo ad opere di urbanizzazione indicate dall’Amm./ne Comunale o, in 
alternativa,  proposte  dall’interessato  e  approvate  dal  comune e  dettagliatamente  individuate  dal 
progettista nel loro ammontare e tipologia. In ogni caso il progetto deve essere corredato da un 
computo metrico estimativo, da assoggettarsi a verifica di congruità da parte dei competenti uffici 
comunali.
A garanzia della corretta e completa esecuzione delle opere di urbanizzazione a scomputo, e per un 
ammontare pari all’importo di tali opere, maggiorato del 20%, risultante dal computo metrico sopra 
descritto,  l’interessato  deve  produrre  in  sede  di  stipula  della  convenzione  una  idonea  polizza 
fidejussoria,  con  scadenza  finale  coincidente  con  l’avvenuta  approvazione  del  certificato  di 
collaudo/certificato  di  regolare  esecuzione  relativo  alle  opere  di  urbanizzazione  oggetto  di 
scomputo, e comunque valida fino al termine stabilito dagli obblighi assunti, se diverso ed ulteriore.
La  fidejussione  è  svincolata  dal  Dirigente  a  seguito  di  verifica  effettuata  dai  competenti  uffici 
comunali dietro presentazione del certificato di regolare esecuzione/certificato di collaudo.

 



CRITERI E MODALITA' PER LA DETERMINAZIONE DELLE SANZIONI PER ABUSI 
EDILIZI

TITOLO II

13. interventi eseguiti in assenza di permesso di costruire, in totale difformità o con variazioni 
essenziali – (art. 196 L.R. 65/2014)

Per le  opere soggette a permesso di  costruire eseguite abusivamente e per le  quali  non è stato 
ottemperato all’ordine di demolizione, la sanzione prevista dall’art. 196 comma 4-bis della L.R. 
65/2014, è compresa fra un importo di €.  2'000,00 ed €. 20'000,00 (con esclusione delle opere 
abusive realizzate sulle aree ed edifici di cui all'art. 193 comma 2, della L.R. 65/2014, ivi comprese 
le aree soggette a rischio idrogeologico elevato o molto elevato, per le quali la sanzione e sempre 
applicata nella misura massima). La sanzione, anche in considerazione di quanto necessario per le 
conseguenti attività di ripristino, si intende così ripartita:
a) Interventi  che  non  hanno  generato  ampliamenti  di  superficie  complessiva  e/o  volume 

complessivo: da €. 2.000,00 a €. 4.000,00;
b) Interventi  che  hanno  comportato  ampliamenti  di  superficie  complessiva:  €.  2.000,00  +  €. 

250,00/mq;
c) Interventi  che  hanno  comportato  ampliamenti  di  volume  complessivo:  €.  2.000,00  +  €. 

100,00/mc;
d) Interventi  che  hanno  comportato  sia  ampliamenti  di  volume  complessivo  che  di  superficie 

complessiva: viene irrogata la sanzione massima, risultante dall’elaborazione dei parametri di 
cui ai precedenti punti b) e c);

e) Interventi sulle aree e sugli edifici di cui all’art. 193, comma 2 della L.R. 65/2014 ivi comprese 
le aree soggette a rischio idrogeologico elevato o molto elevato: €. 20.000,00

Resta  facoltà  del  comune  per  casi  specifici  di  determinare  con  apposito  atto  l’importo  della 
sanzione.

14. Determinazione del valore venale (previsto negli articoli 199, 200, 201, 204, 206, 206 bis, 
209 bis)

Ogni volta che la Legge richiama l’applicazione di una sanzione pecuniaria rapportata al doppio,  
triplo  o  pari  all’incremento  di  valore  venale  dell’immobile,  conseguente  la  realizzazione  delle 
opere,  valutato dall’ufficio tecnico comunale,  occorre fare riferimento alle  seguenti  modalità  di 
calcolo.

Per la determinazione del valore venale dell’immobile si utilizza una procedura di calcolo che fa  
riferimento ai parametri dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI gestito in base al D.Lgs. 
300/1999 dall’Agenzia del Territorio) ed ai connessi servizi estimativi, reperibili in via telematica 
sul relativo sito internet dell’Agenzia del Territorio periodicamente aggiornati.

L’utilizzazione  dei  valori  contenuti  nell’OMI  deve  intendersi  come  criterio  ordinario  di  stima 
applicabile  ad immobili  definibili  anch’essi  come ordinari.  Nei  casi  specifici  che  esulino  dalla  
suddetta ordinarietà possono essere applicati, su iniziativa dell’Ufficio Tecnico Comunale, criteri 
diversi, derivanti dalla redazione di una puntuale e dettagliata perizia di stima, finalizzata a stabilire 
l’effettivo incremento del valore di mercato dell’immobile oggetto di sanzione.

L’incremento di valore venale dell’immobile conseguente alla realizzazione delle opere abusive è 
determinato come differenza tra il  valore venale dell’immobile a seguito della esecuzione delle 
opere (Valore Venale Attuale) ed il valore venale dell’immobile prima dell’esecuzione delle opere 
(Valore Venale Precedente), entrambi riferiti alla data di accertamento dell’abuso.

I parametri utilizzati per determinare il valore venale dell'immobile sono i seguenti:

- Valore Venale Attuale  
Il  Valore Venale Attuale (Vva) corrisponde al prodotto fra il  Valore Unitario di Riferimento 
(Vur), la superficie convenzionale attuale (Sca), il coefficiente per tipologia (Ct), il coefficiente 
di  piano (Cp),  il  coefficiente  di  manutenzione (Cm),  il  coefficiente  di  vetustà (Cv)  ed  il 
coefficiente di rettifica (Cr), come di seguito definiti:



Vva = (Vur x Sca x Ct x Cp x Cm x Cv) x (1 – Cr/100)

VALORE UNITARIO DI RIFERIMENTO – Vur
Espresso  in  €/mq,  è  tratto  dai  dati  pubblicati  sul  sito  dell'agenzia  delle  entrate 
(http://www.agenziaentrate.gov.it)  relativi  all'Osservatorio  del  Mercato  Immobiliare 
dell’Agenzia  del  Territorio  (OMI)  relativi  all’ultimo  semestre  disponibile  rispetto  alla 
determinazione  della  sanzione  e  riferiti  alla  localizzazione  all’interno  del  comune,  alla 
destinazione d'uso, alla tipologia edilizia ed allo stato di conservazione e manutenzione.
La determinazione avviene attraverso i seguenti parametri:
-qualora non sia possibile valutare come ottimo o come scadente lo stato di manutenzione,  

verrà adottato il criterio dello stato di conservazione normale;
-il valore di mercato sarà sempre quello medio tra il minimo ed il massimo riportati.
-nel  caso in cui  non sia  disponibile  il  valore di  mercato dell’OMI per l’area interessata  si 

procederà per analogia applicando i valori dell’area più simile a quella in esame.
(Nota: i valori di mercato sono riferiti alla superficie lorda, ma considerato che se ne assume il valore 
medio, si possono ragionevolmente approssimare a valori relativi alla superficie utile)

SUPERFICIE CONVENZIONALE - Sca
È la  superficie  utile delle  opere abusivamente realizzate  o,  in  caso di  interventi  parziali,  la 
porzione di  questa direttamente interessata dalle opere oggetto di  sanzione (al  calcolo della 
superficie convenzionale si applicano i criteri indicati negli allegati B e C del D.P.R. 23 marzo 
1998 n. 138, di seguito riportati), data dalla somma dei seguenti elementi:
- l’intera superficie dell’unità immobiliare;
- il 50% della superficie delle autorimesse singole;
- il  50%  della  superficie  dei  vani  accessori  direttamente  comunicanti  (soffitte,  cantine  e 

simili);
- il 25% della superficie dei vani accessori non direttamente comunicanti (soffitte, cantine e 

simili);
- il 25% della superficie dei balconi, terrazze ed altri accessori simili;
- il 20% della superficie dei vani accessori con altezza inferiore a m. 1,80
- il 20% della superficie per il posto macchina in autorimesse di uso comune.
Qualora l’intervento non sia riconducibile ad un aumento della superficie utile esistente, ma è 
limitato  all’aumento  della  volumetria  esistente  (es.  sopraelevazione,  ecc.),  la  superficie 
convenzionale sarà determinata dividendo il volume stesso per un'altezza virtuale così come 
definita  dall’art.  24  del  Regolamento  DPGR  39/R/2018,  pari  a  m.  3,00  per  gli  immobili 
residenziali e m. 3,50 per gli immobili aventi destinazione diversa dal residenziale.

COEFFICIENTE PER TIPOLOGIA - Ct
E' il valore attribuito alla tipologia dell'immobile:

Tipo di abitazione Categoria catastale Coeff.

Signorili A1 2,00
Civili A2 1,25
Economiche A3 1,05
Popolari A4 0,80
Ultrapopolari A5 0,50
Rurali A6 0,70
Villini A7 1,40
Alloggi tipici dei luoghi A11 0,80

COEFFICIENTE DI PIANO - Cp
Il livello di piano si intende quello del fabbricato oggetto di sanatoria, applicabile ad immobili 
con almeno tre piani fuori terra.

Abitazioni situate al piano Coeff.

Seminterrato 0,80
Terreno 0,90
Intermedio e ultimo (*) 1,00
Attico (*) 1,20

(*) per le abitazioni situate al IV piano o superiori, sprovviste di ascensore, i coeff. sono rispettivamente ridotti a 0,95 
e 1,10

http://www.agenziaentrate.gov.it/


COEFFICIENTE DI MANUTENZIONE - Cm
Il coefficiente di manutenzione è legato stato di conservazione e manutenzione dell’immobile, 
per il quale si applicano i seguenti coefficienti, sulla base delle definizioni di seguito riportate:

Stato Coeff.

Normale 1,00
Mediocre 0,80
Scadente 0,60

COEFFICIENTE DI VETUSTA' - Cv
Il coefficiente di vetustà è legato alla vita dell’immobile, per cui si applica un coefficiente di 
degrado  stabilito  nel  modo  seguente  per  la  riduzione  del  valore  in  rapporto  all’anno  di 
realizzazione dell’immobile:

Anni Coeff. Anni Coeff.

da 1 a 5 1,000 29 0,805
6 0,990 30 0,800
7 0,980 31 0,795
8 0,970 32 0,790
9 0,960 33 0,785

10 0,950 34 0,780
11 0,940 35 0,775
12 0,930 36 0,770
13 0,920 37 0,765
14 0,910 38 0,760
15 0,900 39 0,755
16 0,890 40 0,750
17 0,880 41 0,745
18 0,870 42 0,740
19 0,860 43 0,735
20 0,850 44 0,730
21 0,845 45 0,725
22 0.840 46 0,720
23 0,835 47 0,715
24 0,830 48 0,710
25 0,825 49 0,705
26 0,820 50 0,700
27 0,815 oltre 0,700
28 0,810

Laddove si sia proceduto a lavori di integrale ristrutturazione o di completo restauro dell'unità 
immobiliare,  l’anno  di  costruzione  di  riferimento  è  quello  della  ultimazione  di  tali  lavori 
comunque accertato.

COEFFICIENTE DI RETTIFICA - Cr
Il  coefficiente  di  rettifica  è  applicato  quale  abbattimento  in  ragione  del  tipo  di  intervento 
realizzato secondo quanto indicato nella seguente tabella:

Intervento edilizio (LR 65/2014) Coeff.

Nuova edificazione 0%
Sostituzione edilizia 40%
Addizioni  volumetriche  (che  non 
configurano nuovi organismi edilizi)

50%

Ristrutturazione edilizia ricostruttiva 60%
Ristrutturazione edilizia conservativa 80%
Restauro e risanamento conservativo 90%
Manutenzione straordinaria 95%

- Valore Venale Precedente  
Il  Valore Venale Precedente (Vvp) prima dell'intervento, corrisponde al prodotto fra il  Valore 
Unitario di  Riferimento (Vur)  per la  superficie convenzionale precedente (Scp),  secondo la 
seguente formula:
Vvp = (Vur x Scp)

SUPERFICIE CONVENZIONALE PRECEDENTE - Scp
È la superficie geometrica netta dell’immobile nella configurazione precedente ai lavori abusivi.



15. Sanzioni pecuniarie 

Art. 199 comma 3 - L.R. 65/2014

Nel  caso  di  interventi  di  ristrutturazione  edilizia  cui  all’articolo  134,  comma 1,  lettera  h), 
eseguiti in assenza di titolo o in totale difformità o con variazioni essenziali,  qualora le opere 
siano state eseguite su immobili vincolati ai sensi della parte II del Codice dei beni culturali e 
del paesaggio e incidano sui beni oggetto di tutela, l’amministrazione competente a vigilare 
sull’osservanza  del  vincolo,  salva  l’applicazione  di  altre  misure  e  sanzioni  previste  dalla 
normativa,  ordina  la  restituzione  in  pristino  a  cura  e  spese  del  responsabile  dell’abuso, 
indicando criteri e modalità diretti a ricostituire l’originario organismo edilizio, ed irroga una 
sanzione  pecuniaria da  €.  1.032,00  ad  €.  10.329,00.  La  determinazione  della  sanzione 
nell’ambito della fascia sopra indicata avviene in relazione all'aumento di valore venale che 
l’opera abusiva ha determinato secondo la seguente tabella:

da a Importo sanzione

€ 0,00 € 5'000,00 € 1'032,00

€ 5'000,01 € 10'000,00 € 1'549,00

€ 10'000,01 € 15'000,00 € 2'065,00

€ 15'000,01 € 20'000,00 € 2'582,00

€ 20'000,01 € 25'000,00 € 3'098,00

€ 25'000,01 € 30'000,00 € 3'615,00

€ 30'000,01 € 35'000,00 € 4'131,00

€ 35'000,01 € 40'000,00 € 4'648,00

€ 40'000,01 € 45'000,00 € 5'164,00

€ 45'000,01 € 50'000,00 € 5'681,00

€ 50'000,01 € 55'000,00 € 6'197,00

€ 55'000,01 € 60'000,00 € 6'713,00

€ 60'000,01 € 65'000,00 € 7'230,00

€ 65'000,01 € 70'000,00 € 7'746,00

€ 70'000,01 € 75'000,00 € 8'263,00

€ 75'000,01 € 80'000,00 € 8'779,00

€ 80'000,01 € 85'000,00 € 9'296,00

€ 85'000,01 € 90'000,00 € 9'812,00

€ > 90'000,00 € 10'329,00

Art. 200 comma 5 - L.R. 65/2014

Nel caso di interventi eseguiti in assenza SCIA o in totale difformità da essa, risultino eseguiti 
su immobili comunque vincolati da leggi statali e regionali nonché da altre norme urbanistiche 
vigenti e incidano sui beni oggetto di tutela, l’autorità competente a vigilare sull'osservanza del 
vincolo, salva l’applicazione di altre misure e sanzioni previste da norme vigenti, irroga una 
sanzione pecuniaria da €. 1.032,00 ad €. 20.658,00 e può ordinare la restituzione in pristino a 
cura e spese del contravventore anche nei casi indicati al comma 1. La determinazione della 
sanzione  nell’ambito  della  fascia  sopra  indicata  avviene  in  relazione  all'aumento  di  valore 
venale che l’opera abusiva ha determinato secondo la seguente tabella:

da a Importo sanzione

€ 0,00 € 5'000,00 € 1'032,00

€ 5'000,01 € 10'000,00 € 3'098,00

€ 10'000,01 € 15'000,00 € 4'131,00

€ 15'000,01 € 20'000,00 € 5'164,00

€ 20'000,01 € 25'000,00 € 6'197,00

€ 25'000,01 € 30'000,00 € 7'230,00

€ 30'000,01 € 35'000,00 € 8'263,00

€ 35'000,01 € 40'000,00 € 9'296,00

€ 40'000,01 € 45'000,00 € 10'329,00



€ 45'000,01 € 50'000,00 € 11'362,00

€ 50'000,01 € 55'000,00 € 12'394,00

€ 55'000,01 € 60'000,00 € 13'427,00

€ 60'000,01 € 65'000,00 € 14'460,00

€ 65'000,01 € 70'000,00 € 15'493,00

€ 70'000,01 € 75'000,00 € 16'526,00

€ 75'000,01 € 80'000,00 € 17'559,00

€ 80'000,01 € 85'000,00 € 18'592,00

€ 85'000,01 € 90'000,00 € 19'625,00

€ > 90'000,00 € 20'670,00

Art. 200 comma 6 ter - L.R. 65/2014

Nel caso di mutamenti  urbanisticamente rilevanti  della destinazione d’uso di cui all’articolo 
135, comma 2, lettera e bis) eseguiti, senza opere edilizie, in assenza o in difformità dalla SCIA 
e in difformità dalle norme urbanistiche o dalle prescrizioni degli strumenti della pianificazione 
urbanistica  comunali,  oppure  dalla  disciplina  di  cui  all’articolo  98,  il  comune  ordina  la 
cessazione dell’utilizzazione difforme dell’immobile, disponendo che questa avvenga entro il 
termine massimo di sei mesi. Se il responsabile dell’abuso non provvede nel termine assegnato, 
il comune irroga una sanzione amministrativa pecuniaria di importo compreso tra €. 1.032,00 e 
€.  5.164,00,  salva l'applicazione di  altre  misure e  sanzioni  previste  dalle  norme vigenti.  La 
determinazione  della  sanzione  nell’ambito  della  fascia  sopra  indicata  avviene  in  relazione 
all'aumento di valore venale, che il mutamento della destinazione d'uso ha determinato secondo 
la seguente tabella:

da a Importo sanzione

€ 0,00 € 2'500,00 € 1'032,00

€ 2'500,01 € 5'000,00 € 3'098,00

€ > 5'000,01 € 5'164,00

Art. 201 comma 2 ter - L.R. 65/2014

Ai sensi dell'art. 201, comma 2 ter, della L.R. Toscana 65/2014, nel caso di mutamenti della 
destinazione  d’uso  di  immobili,  o  di  loro  parti,  eseguiti  all’interno  della  stessa  categoria 
funzionale,  in  assenza  di  opere  edilizie,  in  difformità  dalle  norme  urbanistiche  o  dalle 
prescrizioni degli strumenti della pianificazione urbanistica comunali, oppure dalla disciplina di 
cui all’articolo 98, il  comune ordina la cessazione dell’utilizzazione difforme dell’immobile, 
disponendo  che  questa  avvenga  entro  il  termine  massimo  di  sei  mesi.  Se  il  responsabile 
dell’abuso non provvede nel termine assegnato, il comune irroga una sanzione amministrativa 
pecuniaria  di  importo  compreso  tra  500,00  euro  e  2.000,00  euro.  La  determinazione  della 
sanzione  nell’ambito  della  fascia  sopra  indicata  avviene  in  relazione  all'aumento  di  valore 
venale, che il mutamento della destinazione d'uso ha determinato secondo la seguente tabella:

da a Importo sanzione
€ 0,00 € 1'000,00 € 500,00

€ 1'000,01 € 2'000,00 € 1'250,00

€ > 2'000,01 € 2'000,00

Art. 209 - L.R. 65/2014

In caso di interventi realizzati in assenza di permesso di costruire, o in totale difformità da esso, 
l'avente titolo può ottenere il rilascio di un permesso di costruire in sanatoria quando l'intervento 
realizzato risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della 
realizzazione dello  stesso,  sia  al  momento della  presentazione della  domanda.  Il  rilascio  in 
sanatoria del permesso di costruire è subordinato al pagamento, a titolo di  oblazione, di una 
somma pari a quella prevista dal Capo I (contributo di costruzione artt. 184/185 L.R. 65/2014) e 
comunque in misura non inferiore a €. 1'032,00.



La determinazione dell'oblazione sopra indicata avviene secondo la seguente tabella:

Tabella 1

Opere soggette a permesso di costruire in sanatoria
Oneri Urb. 

1-2
Costo di 

costruzione
Oblazione

Art.134 c.1 lett. a) "interventi di nuova edificazione" SI SI Pari al contributo

Art.134 c.1 lett. b) "installazione di manufatti, anche 
prefabbricati, e di strutture di qualsiasi genere, quali roulotte, 
camper, case mobili, ecc."

SI SI Pari al contributo

Art.134 c.1 lett. b bis) "installazione dei manufatti  di cui all’art. 
78"

SI NO Pari al contributo

Art.134 c.1 lett. b ter) "installazione delle serre e dei manufatti 
aziendali di cui all’art. 70 comma 3, lett. a) e b)"

SI NO Pari al contributo

Art.134 c.1 lett. d) "realizzazione di infrastrutture e impianti con 
trasformazione permanente di suolo inedificato"

SI NO Pari al contributo

Art.134 c.1 lett. e) "realizzazione di depositi di merci, impianti 
per attività produttive all’aperto, ecc., con trasformazione 
permanente di suolo inedificato"

SI NO Pari al contributo

Art.134 c.1 lett. f) "ristrutturazione urbanistica" SI SI Pari al contributo

Art.134 c.1 lett. g) "addizioni volumetriche" SI SI Pari al contributo

Art.134 c.1 lett. h) "ristrutturazione edilizia ricostruttiva" SI SI Pari al contributo

Art.134 c.1 lett. i)"ripristino edifici crollati" SI SI Pari al contributo

Art.134 c.1 lett. l) "sostituzione edilizia" SI SI Pari al contributo

Art.134 c.1 lett. m) "piscine, impianti sportivi" NO SI Pari al contributo

Art.135 c.2 lett. d) "ristrutturazione edilizia conservativa o 
ricostruttiva con incremento del carico urbanistico con 
modifiche esterne o di sagoma"

SI SI Pari al contributo

Art. 209 bis - L.R. 65/2014

In  caso di  interventi  realizzati  in  parziale  difformità  dal  permesso  di  costruire  o  dalla  scia 
alternativa al permesso di costruire, nelle ipotesi di cui all'art. 206, oppure in caso di interventi 
realizzati in assenza o difformità dalla scia nelle ipotesi di cui all'art. 200, l'avente titolo può 
ottenere il permesso di costruire in sanatoria o presentare la scia in sanatoria quando l'intervento 
risulti  conforme  alla  disciplina  urbanistica  vigente  al  momento  della  presentazione  della 
domanda,  nonché  ai  requisiti  prescritti  dalla  disciplina  edilizia  vigente  al  momento  della 
realizzazione. Tali disposizioni si applicano anche alle variazioni essenziali di cui all'art. 197, 
fatto salvo quanto previsto dal comma 4 del medesimo articolo.

Il  rilascio  del  permesso  di  costruire  in  sanatoria  è  subordinato  al  pagamento,  a  titolo  di 
oblazione, di un importo:

- pari alla somma prevista dal Capo I (contributo di costruzione), incrementata del 20%, nel 
caso in cui l'intervento realizzato risulti in parziale difformità dal permesso di costruire di 
cui  all'art.  206  e  in  caso  di  variazione  essenziale  ai  sensi  dell'art.  197.  L'importo 
dell'oblazione non può comunque essere inferiore a €. 1.238,00. Non si applica l'incremento 
del 20% nei casi in cui l'intervento risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia 
vigente sia al momento della realizzazione dello stesso, sia al momento della presentazione 
della domanda. In questi casi l'importo dell'oblazione non può comunque essere inferiore a 
€. 1.032,00.

La scia in sanatoria è subordinata al pagamento, a titolo di oblazione, di un importo:

- pari  al  doppio dell'aumento del  valore venale dell'immobile,  valutato dall'ufficio tecnico 
comunale, in una misura, determinata dal responsabile del procedimento, non inferiore a €. 
1.238,00 e non superiore a €. 10.238,00 ove l'intervento sia eseguito in assenza della scia o 
in difformità da essa, nei casi di cui all'art. 135 e in misura non inferiore a €. 1.302,00  e non 
superiore a €. 5.164,00 ove l'intervento risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia 
vigente sia al momento della realizzazione dello stesso, sia al momento della presentazione 
della scia;



- alla somma del contributo di costruzione di cui al Capo I, se dovuti. 

Viene applicata la sanzione minima di 1.032,00 euro oppure di 516,00 euro, nel caso in cui le 
difformità edilizie siano riconducibili alle opere di manutenzione straordinaria, come definite 
dall’articolo 3, comma 1, lettera b), oppure a opere non valutabili in termini di superficie o di 
volume.

16. Modalità di applicazione delle sanzioni

Le sanzioni di cui sopra si intendono applicate ad ogni unità immobiliare suscettibile di singolo 
accampionamento  e  oggetto  di  intervento,  salvo  locali  accessori  direttamente  collegati  all'unità 
principale.
Gli interventi di cui all’art.135 comma 2 lett. d), nei casi in cui ricorrano le condizioni di cui all’art.  
10, comma1, lett. c) del D.P.R. 380/2001, sono sottoposti ordinariamente ad un regime alternativo 
fra Permesso di Costruire e SCIA Alternativa, mentre nel caso di sanatoria sono sottoposti al solo 
permesso di costruire a sanatoria.
La sanzione/oblazione (comprensiva dell'eventuale contributo per oneri di urbanizzazione e costo di 
costruzione  nei  casi  previsti),  determinata  nei  modi  illustrati  dal  presente  disciplinare,  viene 
comunicata all'interessato, il quale deve provvedere al versamento dell'importo, entro e non oltre   60   
(sessanta)    giorni   dalla  notifica  dell'atto   (o  in  alternativa  chiederne  la  rateizzazione  secondo  le 
modalità indicate al successivo comma). Il termine è perentorio. Qualora il termine trascorra senza 
esito di avvenuto pagamento, essendo il versamento della sanzione/oblazione uno dei presupposti 
necessari  per  il  rilascio  dell'atto  finale,  la  procedura  si  concluderà  negativamente  e  l'istanza di 
sanatoria/regolarizzazione sarà respinta a tutti gli effetti. 

Per quanto non previsto dai presenti criteri, si applicano le disposizioni di legge vigenti in materia.
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