REGOLAMENTO
per l’individuazione dei soggetti aventi priorità

per l’acquisto degli immobili di edilizia convenzionata .

PREMESSA

Il Regolamento per l’individuazione dei soggetti aventi priorità per ’acquisto degli immobili di edilizia convenzionata  viene stilato secondo il D.P.R. n. 380/2001, articoli 17 e 18, e della legge Regione Toscana n°1 d2l 3 gennaio 2005 art. 122 e 123, di seguito riportati:

Art. 17 (L)
Riduzione o esonero dal contributo di costruzione
 1. Nei casi di edilizia abitativa convenzionata, relativa anche ad edifici esistenti, il contributo afferente al permesso di costruire e' ridotto alla sola quota degli oneri di urbanizzazione qualora il titolare del permesso si impegni, a mezzo di una convenzione con il comune, ad applicare prezzi di vendita e canoni di locazione determinati ai sensi della convenzione-tipo prevista dall'articolo 18.

2. Il contributo per la realizzazione della prima abitazione e' pari a quanto stabilito per la corrispondente edilizia residenziale pubblica, purche' sussistano i requisiti indicati dalla normativa di settore.

3. Il contributo di costruzione non è dovuto:
a) per gli interventi da realizzare nelle zone agricole, ivi comprese le residenze, in funzione della conduzione del fondo e delle esigenze dell'imprenditore agricolo a titolo principale, ai sensi dell'articolo 12 della legge 9 maggio 1975, n. 153;
b) per gli interventi di ristrutturazione e di ampliamento, in misura non superiore al 20%, di edifici unifamiliari;
c) per gli impianti, le attrezzature, le opere pubbliche o di interesse generale realizzate dagli enti istituzionalmente competenti nonche' per le opere di urbanizzazione, eseguite anche da privati, in attuazione di strumenti urbanistici;
d) per gli interventi da realizzare in attuazione di norme o di provvedimenti emanati a seguito di pubbliche calamita';
e) per i nuovi impianti, lavori, opere, modifiche, installazioni, relativi alle fonti rinnovabili di energia, alla conservazione, al risparmio e all'uso razionale dell'energia, nel rispetto delle norme urbanistiche, di tutela artistico-storica e ambientale.

4. Per gli interventi da realizzare su immobili di proprieta' dello Stato il contributo di costruzione e' commisurato alla incidenza delle sole opere di urbanizzazione. 

Art.18(L)
Convenzione-tipo 
1. Ai fini del rilascio del permesso di costruire relativo agli interventi di edilizia abitativa di cui all'articolo 17, comma 1, la regione approva una convenzione-tipo, con la quale sono stabiliti i criteri nonche' i parametri, definiti con meccanismi tabellari per classi di comuni, ai quali debbono uniformarsi le convenzioni comunali nonche' gli atti di obbligo in ordine essenzialmente a:
a) l'indicazione delle caratteristiche tipologiche e costruttive degli alloggi;
b) la determinazione dei prezzi di cessione degli alloggi, sulla base del costo delle aree, cosi' come definito dal comma successivo, della costruzione e delle opere di urbanizzazione, nonche' delle spese generali, comprese quelle per la progettazione e degli oneri di preammortamento e di finanziamento;
c) la determinazione dei canoni di locazione in percentuale del valore desunto dai prezzi fissati per la cessione degli alloggi;
d) la durata di validita' della convenzione non superiore a trenta e non inferiore a venti anni.

2. La regione stabilisce criteri e parametri per la determinazione del costo delle aree, in misura tale che la sua incidenza non superi il 20 per cento del costo di costruzione come definito ai sensi dell'articolo 16.

3. Il titolare del permesso puo' chiedere che il costo delle aree, ai fini della convenzione, sia determinato in misura pari al valore definito in occasione di trasferimenti di proprieta' avvenuti nel quinquennio anteriore alla data della convenzione.

4. I prezzi di cessione ed i canoni di locazione determinati nelle convenzioni ai sensi del primo comma sono suscettibili di periodiche variazioni, con frequenza non inferiore al biennio, in relazione agli indici ufficiali ISTAT dei costi di costruzione intervenuti dopo la stipula delle convenzioni medesime.

5. Ogni pattuizione stipulata in violazione dei prezzi di cessione e dei canoni di locazione e' nulla per la parte eccedente. 

legge regionale N°1 / 2005

Art. 122 Edilizia convenzionata

1. Per gli interventi di edilizia abitativa, ivi compresi quelli sugli edifici esistenti, ai sensi dell'articolo 17, comma 1, del d.p.r. 380/2001 , il contributo di cui all'articolo 119 è ridotto alla sola quota di cui all'articolo 120, applicata nella misura minima stabilita dal comune, qualora l'interessato si impegni, a mezzo di una convenzione stipulata con il comune, ad applicare prezzi di vendita e canoni di locazione determinati nel rispetto della convenzione tipo prevista dall'articolo 123.

2. Nella convenzione può essere prevista la diretta esecuzione da parte dell'interessato delle opere di urbanizzazione, in luogo del pagamento della quota di cui al primo comma; in tal caso debbono essere descritte le opere da eseguire e precisati i termini e le garanzie per l'esecuzione delle opere medesime.

3. Può tenere luogo della convenzione un atto unilaterale d'obbligo con il quale l'interessato si impegna ad osservare le condizioni stabilite nella convenzione tipo ed a corrispondere nel termine stabilito la quota relativa alle opere di urbanizzazione ovvero ad eseguire direttamente le opere stesse.

4. La convenzione o l'atto d'obbligo unilaterale sono trascritti nei registri immobiliari a cura del comune e a spese dell'interessato.

Art.123 Convenzione tipo 

1. In relazione agli interventi di edilizia abitativa di cui all'articolo 122, con atto della Giunta regionale è approvata una convenzione tipo, con la quale sono stabiliti i criteri nonché i parametri, definiti con meccanismi tabellari per classi di comuni, ai quali debbono uniformarsi le convenzioni comunali nonché gli atti di obbligo, in ordine essenzialmente: 

a) all'indicazione delle caratteristiche tipologiche e costruttive degli alloggi;

b) alla determinazione dei prezzi di cessione degli alloggi, sulla base del costo delle aree, così come definito dal comma 1, della costruzione e delle opere di urbanizzazione, nonché delle spese generali, comprese quelle per la progettazione e degli oneri di preammortamento e di finanziamento;

c) alla determinazione dei canoni di locazione in percentuale del valore desunto dai prezzi fissati per la cessione degli alloggi;

d) alla durata di validità della convenzione non superiore a trenta e non inferiore a venti anni;

e) alla determinazione del costo delle aree in misura tale che la sua incidenza non superi il 20 per cento del costo di costruzione di cui all'articolo 119 della presente legge.

2. I prezzi di cessione ed i canoni di locazione determinati nelle convenzioni ai sensi del primo comma sono suscettibili di periodiche variazioni, con frequenza non inferiore al biennio, in relazione agli indici ufficiali ISTAT dei costi di costruzione intervenuti dopo la stipula delle convenzioni medesime.

3. Ogni pattuizione stipulata in violazione dei prezzi di cessione e dei canoni di locazione è nulla per la parte eccedente.

Premesso inoltre che il Comune di Barberino Val d’Elsa  assume come oneri economici solo l’esonero della corresponsione della quota di contributo afferente al Permesso di costruire (art 17 d.p.r. 380/2001 e art 121 e 122 della l.r. 1/2005) senza intervenire anche con supporti di tipo economico, quale la messa a disposizione del terreno edificabile, l’attivazione di mutui agevolati, garanzie su interessi per mutui, che giustificherebbero la durata della convenzione di almeno venti anni, viene stabilito che per il Regolamento del Comune di Barberino Val d’Elsa, è ritenuto ampiamente soddisfacente la durata di dieci anni dei vincoli della convenzione.
 
REGOLAMENTO
ART. 1 - PRINCIPI GENERALI

1. Il Comune di Barberino Val d’Elsa opera per assicurare il diritto alla prima casa ai cittadini, nell’ambito dei principi di edilizia pubblica residenziale.

2. L’utilizzo delle possibilità edificatorie è finalizzata ad uno sviluppo edilizio preordinato e programmato sotto il profilo urbanistico e sociale, non subordinato alla richiesta spontanea di aree.

3. Il presente regolamento si propone di disciplinare le modalità di accesso agli immobili di edilizia residenziale convenzionata, a seguito di impegni specifici convenzionali con i soggetti attuatori.

ART. 2 -  SOGGETTI CUI POSSONO ESSERE VENDUTI GLI ALLOGGI

1. Gli alloggi possono essere venduti esclusivamente ai seguenti soggetti:

a) Il Comune di Barberino val d’Elsa e ad altri Enti Pubblici e loro aziende o società istituzionalmente operanti nel settore casa.

b) Singoli cittadini.


ART. 2 Bis -  DEFINIZIONE DI ABITAZIONE ADEGUATA

Ai fini del presente regolamento si considera adeguata alle esigenze della   famiglia un'abitazione che ha una superficie utile : 

· per nuclei familiari fino a due persone, almeno 45 mq;

· per nuclei familiari di tre persone, almeno 55 mq;

· per nuclei familiari di quattro persone, almeno 70 mq;

· per nuclei familiari di cinque persone, almeno 90 mq

Per nuclei familiari più numerosi si considera un aumento di 15 mq a persona.

ART. 2 Ter -  CRITERI DI DEFINIZIONE DEL NUCLEO FAMILIARE

Per nucleo famigliare, ai fini del presente regolamento, si intende:

1. la famiglia costituita da uno o da entrambi i coniugi e dai figli legittimi, naturali riconosciuti o adottivi con loro conviventi, ovvero costituita da una persona sola. Fanno altresì parte del nucleo famigliare il convivente more uxorio, gli ascendenti, i discendenti, i collaterali fino al terzo grado e gli affini fino al secondo grado, purché la stabile convivenza con il richiedente duri da almeno un anno prima della data di emissione del bando e sia dimostrata nelle forme di legge. Il termine di un anno non si applica qualora si tratti di soggetti affidati con provvedimento dell’autorità giudiziaria e di ultrasessantacinquenni o invalidi o disabili affetti da minorazioni o malattie invalidanti, che comportino una percentuale di invalidità permanente pari o superiore al 66%, riconosciuta ai sensi delle vigenti normative, ovvero con grave handicap o patologia con prognosi ad esito infausto. 

2. Sono, altresì, considerate componenti del nucleo famigliare anche persone conviventi non legate da vincoli di parentela o affinità, qualora tali soggetti siano compresi nel nucleo stesso all’atto dell’emissione del bando. La convivenza deve avere carattere di stabilità, risultare anagraficamente esistente almeno per i due anni antecedenti la data di emissione del bando, essere finalizzata alla reciproca assistenza morale e materiale e deve essere dichiarata, da parte del richiedente, e da parte delle persone conviventi, con dichiarazione sostitutiva di atto di notorietà. 

3. Si considerano nuclei familiari anche la persona singola che ha già costituito o che intende costituire un proprio nucleo famigliare, aventi i requisiti di cui alle lettere a) – b) – c) – d) – e) dell’art.3, sempre che si impegnino a prendere possesso e ad abitare effettivamente gli alloggi stessi entro 6 (sei) mesi dalla data di abitabilità del fabbricato o dalla data del relativo rogito notarile di acquisto per gli alloggi già realizzati, e comunque a presentare lo stato di famiglia ed il certificato di residenza nel nuovo alloggio al notaio davanti al quale verrà stipulato l'atto di acquisto. Nel caso in cui il compratore non sia in possesso dei requisiti come sopra elencati, non si procederà alla stipula del contratto.
4. Nubendi che dovranno dichiarare di avere l'intenzione di sposarsi entro 12 mesi dalla data di attestazione dell'abitabilità del fabbricato ed impegnarsi a presentare il certificato di matrimonio al notaio davanti al quale sarà firmato l'atto di acquisto.

Per i precedenti casi (persone singole e nubendi) i requisiti richiesti dal comma 1 dovranno essere posseduti dalle persone singole senza riferimento alcuno al nucleo famigliare di provenienza.

E' vietata la cessione in proprietà di più alloggi alla stessa persona o ad ogni membro della sua famiglia con esso convivente, fatta eccezione per i casi previsti dai commi 2 e 3 del presente articolo. 

Tutti i requisiti debbono essere posseduti da parte dei richiedenti sia alla data di presentazione delle domande sia al momento dell’assegnazione dell’alloggio. 

ART. 2 Quater -  CRITERI DI INDIVIDUAZIONE DEL REDDITO


Ai fini del presente Regolamento il reddito si calcola:

· sommando il reddito del nucleo famigliare;

· detraendo €. 5.000,00 ( euro cinquemila //00) per ogni figlio a carico;

· detraendo gli oneri deducibili e le detrazioni di imposta;

· apportando una ulteriore riduzione pari al 40% (quarantapercento), per i redditi da lavoro dipendente e pari al 25% per i redditi da lavoro autonomo. Tale riduzione è calcolata sul reddito al netto delle detrazioni di cui sopra.

ART. 3 - REQUISITI SOGGETTIVI PER L’ACQUISTO DI ALLOGGI IN EDILIZIA CONVENZIONATA DA PARTE DEI SINGOLI CITTADINI

I requisiti soggettivi per fare richiesta di acquisizione degli alloggi  realizzati in regime di edilizia convenzionata, sono i seguenti: 

a. avere la cittadinanza italiana o di uno Stato appartenente all’Unione Europea, oppure in caso di cittadinanza di altro Stato, essere residenti in Italia da almeno 5 anni, con attività lavorativa regolare ed in possesso di ogni altro requisito soggettivo prescritto dalle leggi vigenti per il permesso di soggiorno in Italia degli stranieri;

b. avere la residenza ovvero l'attività lavorativa nel Comune di Barberino Val d’Elsa o di Tavarnelle Val di Pesa, ovvero impegnarsi a trasferire la residenza nel comune di Barberino Val d’ elsa alla data di stipula dell'atto di compravendita;

c. non essere titolari essi stessi, il coniuge non legalmente separato o altri componenti del nucleo famigliare del diritto di proprietà, di usufrutto, di uso o di abitazione, di altra abitazione adeguata alle esigenze della propria famiglia nel territorio della Regione Toscana. 

d. non aver ottenuto essi stessi o altri eventuali componenti del nucleo famigliare conviventi a carico, l'assegnazione in proprietà in qualsiasi Comune di altro alloggio costruito su area ceduta in proprietà con il contributo finanziario pubblico.

e. avere un reddito annuo complessivo non superiore all’importo di         € 35.000,00 (trentacinquemila/00), secondo quanto previsto dall’art.2.
ART. 4  - REGIME DEGLI ALLOGGI  

1. Gli alloggi interessati dal presente regolamento sono soggetti alle disposizioni contenute nelle convenzioni stipulate ai sensi dell’art. 17 e 18 del D.P.R. n. 380/2001 ( ex art. 7 e 8 Legge 28.1.77 n. 10) e della Legge Regionale n°1 del 3 gennaio 2005, art 122 e art 123, e sono finalizzati a soddisfare le richieste di acquisizione da parte dei soggetti individuati con specifici bandi pubblici. 

ART.5 - BANDO PER LA FORMAZIONE DELLE GRADUATORIE PER LA VENDITA DEGLI  IMMOBILI

1. Il Comune provvederà ad emettere gli specifici bandi per la presentazione delle richieste di accesso agli immobili da cedere. Il Comune agendo nel rispetto dei criteri di efficienza, efficacia ed economicità, potrà avvalersi della facoltà di emettere un unico bando con cui disciplinare contestualmente la presentazione delle richieste per l’acquisito.

2. In ogni bando dovrà essere indicato:

a) il termine di scadenza per la presentazione delle relative domande; 

b) il contenuto della domanda, i criteri e i punteggi per la formazione delle graduatorie, i documenti da allegare.

3. Contestualmente all’approvazione del bando verranno stabilite le forme di pubblicità più idonee a garantire la massima diffusione.        

ART. 6  - PREDISPOSIZIONE DELLE GRADUATORIE PROVVISORIE PER LA VENDITA 

1. L’esame della richiesta viene effettuato da una apposita Commissione Comunale, nominata con delibera consiliare, che provvede, previa verifica della documentazione relativa ai criteri che danno luogo all’attribuzione dei punteggi, a predisporre le relative graduatorie provvisorie.

2. Le graduatorie provvisorie di cui sopra vengono pubblicate all’Albo Pretorio per venti giorni. Di detta pubblicazione viene dato contestuale avviso agli interessati per permettere loro la presentazione di eventuali osservazioni entro i successivi dieci giorni.

3. La commissione a numero perfetto è nominata dal Responsabile del Settore Urbanistica, il quale ne assume la presidenza, scegliendo gli altri componenti tra il personale dipendente con adeguata qualifica professionale.

ART.7 - CRITERI PER L’ATTRIBUZIONE DEI PUNTEGGI PER LA FORMAZIONE DELLE GRADUATORIE. 

I soggetti di cui all’art.2 possono procedere all’acquisto degli immobili nel caso di gara deserta, esaurimento della graduatoria o cessione entro 10 anni.

1. La graduatoria verrà predisposta dagli uffici e ratificata dal Consiglio Comunale sulla scorta dei seguenti punteggi:

a1. ai soggetti residenti nel Comune di Barberino Val d’ Elsa e di Tavarnelle Val di Pesa da 0 a 1 anno a partire dalla data di scadenza del termine di presentazione delle domande:












Punti 5

a2. ai soggetti residenti nel Comune di Barberino Val d’ Elsa e di Tavarnelle Val di Pesa da oltre 1 anno a partire dalla data di scadenza del termine di presentazione delle domande:












Punti 3





       Per anno o frazione di anno con un massimo di 35 punti

b1. per i soggetti che prestano attività lavorativa continuativa nel territorio comunale di Barberino Val d’Elsa e di Tavarnelle Val di Pesa fino ad 1 anno alla data di scadenza del termine di presentazione delle domande:












Punti 1
b2. per i soggetti che prestano attività lavorativa continuativa nel territorio comunale di Barberino Val d’Elsa e di Tavarnelle Val di Pesa da oltre 1 anno, o frazione di anno, alla data di scadenza del termine di presentazione delle domande:












Punti 0,75






per anno o frazione di anno con un massimo di 15 punti

c1. per le persone fisiche/Nucleo familiare con a carico 1 figlio:












Punti 6

c2. per le persone fisiche/Nucleo familiare con a carico più di 1 figlio:












Punti 4













a figlio

d1. nel caso di presenza nel nucleo famigliare di figli o altri famigliari a carico, disabili o non autosufficienti:
Punti 5
d2. nel caso che nel nucleo famigliare siano presenti altri famigliari a carico, con età superiore a settantacinque anni:

Punti 5
d3. nel caso di persone singole con minori a carico, al punteggio totalizzato con i criteri sopraindicati:
Punti 5
d4. nel caso di giovani coppie, dove il capofamiglia non superi i 30 anni:












Punti 10
d5. nel caso di giovani coppie, dove il capofamiglia abbia un età compresa fra i 30 e i 35 anni:

                                                                                                                 Punti 5
e1. nel caso di nucleo famigliare con sfratto esecutivo, notificato almeno sei mesi prima dalla data del bando:
Punti 5
e2. Nel caso di nucleo famigliare non proprietario, abitante in un alloggio in sovraffollamento non idoneo, così come definito al punto c) dell’art.3:












 Punti 1

e3. Nel caso in cui i soggetti siano titolari essi stessi, il coniuge non legalmente separato o altri componenti del nucleo famigliare del diritto di proprietà, di usufrutto, di altra abitazione
 adeguata alle esigenze della propria famiglia non dislocata nel territorio della Regione Toscana: 
Punti  - 2

e4. nel caso di soggetti possessori di abitazione con presenza nel nucleo familiare di soggetti affetti da menomazione che comportino una diminuzione permanente della capacità motoria superiore a due terzi, certificata dalle autorità competenti e che abitino in alloggio con barriere architettoniche:












Punti 4
ART. 7 BIS - PRECEDENZA A PARITA’ DI PUNTEGGIO
Qualora due o più richiedenti abbiano conseguito lo stesso punteggio, la loro posizione in graduatoria verrà definita secondo i seguenti criteri di precedenza, che trovano applicazione nell’ordine nel quale sono elencati:

1. nucleo famigliare al cui interno ci sia un disabile;

2. nucleo famigliare con maggior numero di figli minori di 25 anni;

3. nucleo famigliare con la minore età complessiva dei coniugi;

4. nucleo famigliare al cui interno sia presente un famigliare di età superiore a settantacinque anni;

5. nucleo famigliare con un componente in età lavorativa che a seguito della perdita della precedente attività esclusiva o principale, o a causa di ristrutturazione industriale, e comunque di eventi ad esso non imputabili, dovrà svolgere la nuova attività lavorativa nei Comuni di Barberino Val d’Elsa e di Tavarnelle Val di Pesa.

In caso di ulteriori parità di punteggio si procederà a stabilire il loro ordine di inserimento in graduatoria mediante il criterio del sorteggio, che sarà effettuato in occasione della seduta della Commissione Comunale. A tale operazione è consentita la partecipazione dei soggetti interessati.  

ART.8-APPROVAZIONE E DURATA DELLE GRADUATORIE DEFINITIVE
1. Le graduatorie dei soggetti richiedenti aventi diritto all’acquisizione sono approvate in via definitiva previo esame da parte di apposita Commissione Comunale delle osservazioni eventualmente pervenute ai sensi dell’art. 5 del presente regolamento.

2. Dell’avvenuta inclusione nella graduatoria definitiva è data comunicazione mediante notifica o a mezzo del servizio postale con raccomandata con avviso di ricevimento.

3. Le graduatorie definitive dovranno essere pubblicate all’Albo Pretorio per venti giorni.

4. Le graduatorie conservano la loro efficacia per due anni dalla loro definitiva approvazione e comunque fino a quando non vengano definitivamente approvate le nuove graduatorie.
5. Il Responsabile dell'Area Tecnica, nel bando specifico, adotterà anche regole che consentiranno di assegnare alloggi a prezzi comunque convenzionati, qualora la graduatoria risultasse contenere aventi diritto in numero inferiore rispetto agli immobili da cedere in convenzione. La norma dovrà prevedere che entro venti giorni dalla pubblicazione definitiva della graduatoria, di cui al comma 1 del presente art.8, possano dichiararsi decaduti i requisiti richiesti dal precedente art.3, fermo restando che i costi degli immobili  sono quelli convenzionati fra il costruttore e l'amministrazione comunale.
ART.9 - ACCETTAZIONE PROPOSTE DI ACQUISTO
1. I soggetti appartenenti alle graduatorie di cui sopra, a partire dalla data di ricevimento della specifica comunicazione di proposta di vendita da parte del concessionario hanno sessanta giorni di tempo per la formalizzazione del proprio consenso a procedere all’acquisto. La mancata formalizzazione della propria adesione nel termine sopra stabilito sarà considerata come atto di rinuncia.

2. L’Amministrazione Comunale è responsabile della sola graduatoria e resta estranea ai rapporti economici e commerciali, che si istaureranno esclusivamente fra Operatore e Assegnatari.   

3. Gli assegnatari sono obbligati al rispetto integrale di tutte le clausole contenute nelle convenzioni urbanistiche stipulate fra l’amministrazione Comunale e  l’Operatore.

4. L’alloggio assegnato non potrà essere venduto o affittato a qualsiasi titolo prima che siano trascorsi 10 (dieci) anni dal momento dell’immissione in possesso tramite l’atto notarile di compravendita. Ovvero, l’immobile potrà essere venduto anche prima dei dieci anni, purchè l’acquirente sia il primo avente diritto come soggetto in graduatoria per l’acquisto di alloggi in edilizia convenzionata vigente. In questo caso, il valore dell’immobile potrà essere aumentato della somma degli indici ufficiali ISTAT degli anni trascorsi dalla stipula del primo contratto, detratto lo 0,5% (mezzo punto percentuale) annuo come coefficiente di degrado per ogni anno decorrente dal terzo anno successivo a quello della costruzione dell’immobile.

ART. 10 - ENTRATA IN VIGORE

1. Il presente regolamento entra in vigore successivamente alla pubblicazione all’Albo Pretorio in osservanza alle disposizioni del vigente Statuto Comunale. 

_______________________
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