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OcGETTO:! Regole e misure applicative ed organizzative per la determinazione, registrazione e circolazione
dei crediti edilizi. Articolo 4, comma 2, lettera d) della legge regionale n. 14/2017 e articolo 4,
comma 1 della legge regionale n. 14/2019. Richiesta di parere alla competente Commissione
Consiliare. Articolo 4, comma 2 della legge regionale n. 14/2017.

Il relatore riferisce quanto segue.

La legge regionale 6 giugno 2017, n. 14 avente per oggetto "Disposizioni per il contenimento del consumo
di suolo e modifiche della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 “Norme per il governo del territorio e in
materia di paesaggio”, mira ad una progressiva riduzione dell’'uso del suolo per finalita insediative e
infrastrutturali, promuovendo nel contempo azioni volte alla riqualificazione edilizia, ambientale e urbana e
alla rigenerazione sostenibile.

In particolare I’articolo 5, comma 2 della legge regionale n. 14/2017 dispone che, fermo restando il rispetto
del dimensionamento del piano di assetto del territorio (PAT), il piano degli interventi (PI), definisce le
misure e gli interventi finalizzati al ripristino, al recupero e alla riqualificazione nelle aree occupate dalle
opere incongrue o elementi di degrado; la norma prevede altresi misure di agevolazione che possono
comprendere il riconoscimento di crediti edilizi per il recupero di potenzialita edificatoria negli ambiti di
urbanizzazione consolidata.

Va ricordato che I’istituto del credito edilizio trova la sua fonte nell’articolo 36 della legge regionale 23
aprile 2004, n. 11 “Norme per il governo del territorio e in materia di paesaggio”, che definisce i crediti
edilizi, da annotarsi in apposito registro e liberamente commerciabili, come una capacita edificatoria
riconosciuta a seguito della realizzazione degli interventi di demolizione delle opere incongrue e di
eliminazione degli elementi di degrado. L’articolo 46, comma 1, lettera c) della legge regionale n. 11/2004,
a sua volta, nel regolare I’attivita di indirizzo, dispone che la Giunta regionale con apposito provvedimento
disciplini “i criteri per l'omogenea applicazione della perequazione, dei crediti edilizi e della
compensazione”.

L’articolo 4, comma 2, lettera d) della legge regionale n. 14/2017, richiamando gli articoli della legge
regionale n. 11/2004 sopra citati, stabilisce che la Giunta regionale, sentita la competente commissione
regionale, detti le regole e le misure applicative ed organizzative per la determinazione, registrazione e
circolazione dei crediti edilizi.

In data 6 aprile 2019 ¢ entrata in vigore la legge regionale 4 aprile 2019, n. 14 “Veneto 2050: politiche per la
riqualificazione urbana e la rinaturalizzazione del territorio e modifiche alla legge regionale 23 aprile 2004,
n. 11 "Norme per il governo del territorio e in materia di paesaggio"” che, in attuazione della legge regionale
per il contenimento del consumo di suolo, mira a promuovere operazioni di rinaturalizzazione del suolo
occupato da manufatti incongrui, mediante la loro demolizione e il riconoscimento di specifici crediti edilizi
da rinaturalizzazione.

A dimostrazione della continuita della nuova normativa con la disciplina del contenimento del consumo di
suolo, di cui costituisce ’ideale prosecuzione, 1’articolo 4, comma 1 della legge regionale n. 14/2019
“Veneto 2050 stabilisce che la Giunta regionale, con il provvedimento di cui alla lettera d), del comma 2,
dell’articolo 4, della legge regionale 6 giugno 2017, n. 14, detti una specifica disciplina per i crediti edilizi
da rinaturalizzazione.

Tali crediti, che rappresentano un sottoinsieme dei crediti edilizi di cui all’articolo 36 della legge regionale
n. 11/2004, rivestono un ruolo centrale nell’impianto normativo di “Veneto 2050” in quanto rappresentano
gli unici diritti edificatori in grado di avvantaggiarsi delle regole introdotte dalla nuova legge che, in tal
modo, ne incentiva 1’utilizzo; infatti, sia per gli interventi di cui all’articolo 6 che per quelli previsti
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dall’articolo 7 della L.R. 14/2019, la massima percentuale di ampliamento ammissibile é raggiungibile
proprio mediante 1’utilizzo dei crediti edilizi da rinaturalizzazione.

Cio considerato, il comma 1 dell’articolo 4 della legge regionale n. 14/2019 dispone che il provvedimento di
Giunta stabilisca:
a) i criteri attuativi e le modalita operative da osservarsi per attribuire agli interventi demolitori, in
relazione alla specificita del manufatto interessato, crediti edilizi da rinaturalizzazione, espressi in
termini di volumetria o superficie, eventualmente differenziabili in relazione alle possibili
destinazioni d’uso;
b) le modalita applicative e i termini da osservarsi per l’iscrizione dei crediti edilizi da
rinaturalizzazione in apposita sezione del Registro Comunale Elettronico dei Crediti Edilizi
(RECRED) di cui alla lettera e), del comma 5, dell’articolo 17, della legge regionale 23 aprile 2004,
n. 11, nonché le modalita e i termini per la cancellazione;
c) le modalita per accertare il completamento dell’intervento demolitorio e la rinaturalizzazione;
d) i criteri operativi da osservare da parte dei comuni per la cessione sul mercato di crediti edilizi da
rinaturalizzazione generati da immobili pubblici comunali, secondo quanto previsto dall’articolo 5
della legge regionale n. 14/2017.

La rilevanza della materia e la sua complessita ha suggerito 1’opportunita di costituire un gruppo di lavoro
interdisciplinare al fine di garantire, nel rispetto delle finalita perseguite dal Legislatore regionale con le
leggi n. 11/2004, n. 14/2017 e n. 14/2019, una uniforme, sistematica e compiuta applicazione delle
disposizioni sopra riportate.

Con deliberazione di Giunta regionale n. 1696 del 12 novembre 2018 é stata pertanto autorizzata la
costituzione di un apposito gruppo di lavoro interdisciplinare formato sia da rappresentanti regionali sia da
professionalita esterne all’ Amministrazione regionale.

Con successivo decreto del Direttore della Direzione Pianificazione Territoriale n. 23 del 4 febbraio 2018
sono stati individuati i componenti del gruppo di lavoro la cui attivita, prodromica all’emanazione da parte
della Giunta regionale dell’atto di indirizzo previsto dall’art. 4, comma 2, lettera d) della legge regionale n.
14/2017, é stata svolta tenendo altresi conto anche dell’esperienza dei Comuni del Veneto che hanno gia
affrontato le tematiche esaminate con particolare riferimento alle criticita gestionali da essi affrontate.

Il gruppo di lavoro si € riunito in numerose occasioni (4, 11, 21 e 28 febbraio 2019; 6, 12, 15 e 29 marzo
2019; 8 aprile 2019; 28 maggio 2019; 11 e 24 giugno 2019; 9, 22 e 26 luglio 2019, 24 settembre 2019, 2
ottobre 2019) approfondendo, di volta in volta, gli aspetti relativi alle modalita da osservare in particolare
per: la determinazione registrazione e circolazione dei crediti edilizi; I’attribuzione dei crediti edilizi da
rinaturalizzazione agli interventi demolitori; 1’accertamento del completamento dell’intervento demolitorio e
della relativa rinaturalizzazione ai fini dell’iscrizione dei relativi crediti nel RECRED; la cancellazione dei
crediti a fronte dell’utilizzo della relativa capacita edificatoria; la cessione sul mercato di crediti edilizi da
rinaturalizzazione generati da immobili pubblici.

I risultati dell’attivita svolta dal gruppo di lavoro sono stati trasfusi, ad opera della Direzione Pianificazione
Territoriale, nel provvedimento allegato alla presente deliberazione (Allegato A) avente ad oggetto “Regole
e misure applicative ed organizzative per la determinazione dei crediti edilizi. Criteri attuativi e modalita
operative per attribuire i crediti edilizi da rinaturalizzazione”.

L’obiettivo é fornire ai Comuni strumenti di comprensione, indirizzi e linee guida per I’impiego dell’istituto
del credito edilizio e, in particolare, del credito da rinaturalizzazione; a questo scopo il provvedimento
contiene indicazioni di carattere sia metodologico che operativo. Alcuni di tali contenuti dovranno
necessariamente essere fatti propri dai Comuni (es. quelli relativi alla tenuta del RECRED); per quanto
riguarda invece le disposizioni a carattere esemplificativo, i Comuni, nella loro autonomia, potranno
liberamente recepirle o viceversa, motivatamente discostarsene per dettare un’autonoma disciplina (per es.
per quanto concerne il metodo di stima dei crediti edilizi da rinaturalizzazione).

Il provvedimento é articolato in tre parti: la prima, ai sensi dell’articolo 4, comma 2 lettera d) della legge
regionale n. 14/2017, contiene misure applicative ed operative per la determinazione, registrazione e
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circolazione dei crediti edilizi; la seconda, ai sensi dell’articolo 4, comma 1 della legge regionale n. 14/2019,
detta i criteri attuativi e le modalita operative per attribuire crediti edilizi da rinaturalizzazione; la terza, che
si riferisce ad entrambe le categorie di crediti edilizi, prevede le modalita applicative per 1’iscrizione e la
cancellazione dei crediti nel RECRED.

Al fine di assicurare uniformita di comportamenti e, nel contempo, semplificare il rapporto con le
amministrazioni da parte dei cittadini, sono allegati alla proposta di provvedimento tre schemi di
modulistica (avviso pubblico per la raccolta delle richieste di classificazione di manufatti incongrui; richiesta
di classificazione di manufatto incongruo; richiesta di attivazione dell’intervento demolitorio del manufatto
incongruo e di registrazione del credito edilizio), nonché un modello di RECRED.

Trattandosi di supporti operativi rivolti ai Comuni, € riconosciuta a quest’ultimi la facolta di adattare e/o
adeguare e/o integrare gli elementi contenuti nei predetti schemi in relazione all’oggetto specifico della
proposta ed alla peculiarita del proprio territorio.

Premesso che, ai sensi dell’articolo 4, commi 2 della legge regionale n. 14/2017, la Giunta regionale
approva il provvedimento di cui alla lettera d) del medesimo comma 2 dell’articolo 4, sentito il competente
organo consultivo consiliare, la presente deliberazione é pertanto volta ad acquisire il prescritto parere della
Seconda Commissione consiliare.

Il relatore conclude la propria relazione e propone all'approvazione della Giunta regionale il seguente
provvedimento.

LA GIUNTA REGIONALE

UDITO il relatore, il quale da atto che la struttura competente ha attestato I'avvenuta regolare istruttoria della
pratica, anche in ordine alla compatibilita con la vigente legislazione statale e regionale, e che
successivamente alla definizione di detta istruttoria non sono pervenute osservazioni in grado di pregiudicare
I'approvazione del presente atto;

VISTA la legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 “Norme per il governo del territorio e in materia di
paesaggio”;

VISTA la legge regionale 6 giugno 2017, n. 14 “Disposizioni per il contenimento del consumo di suolo e
modifiche della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 ‘Norme per il governo del territorio e in materia di
paesaggio’”;

VISTA la legge regionale 4 aprile 2019, n. 14 “Veneto 2050: politiche per la riqualificazione urbana e la
rinaturalizzazione del territorio e modifiche alla legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 "Norme per il governo
del territorio e in materia di paesaggio";

VISTO l’articolo 2 comma 2 della legge regionale 31 dicembre 2012, n. 54 “Legge regionale per
l'ordinamento e le attribuzioni delle strutture della Giunta regionale in attuazione della legge regionale
statutaria 17 aprile 2012, n. 1 "Statuto del Veneto";

VISTA la deliberazione di Giunta regionale n. 1696 del 12 novembre 2018 “Articolo 4, comma 2, lettera d
della legge regionale 6 giugno 2017, n. 14 "Disposizioni per il contenimento del consumo di suolo e
modifiche della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 "Norme per il governo del territorio e in materia di
paesaggio". Costituzione di gruppo di lavoro”;

VISTO il decreto del Direttore ad interim della Direzione Pianificazione Territoriale n. 23 del 4 febbraio
2018 “Costituzione Gruppo di Lavoro interdisciplinare per la determinazione, registrazione e circolazione
dei crediti edilizi. Art. 4, comma 2, lettera d) della L.R. n. 14/2017. DGR n. 1696 del 12 novembre 2018”.

DELIBERA

1. di dare atto che le premesse formano parte integrante e sostanziale del presente provvedimento;
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2. di approvare I’Allegato A “Regole e misure applicative ed organizzative per la determinazione dei
crediti edilizi. Criteri attuativi e modalita operative per attribuire i crediti edilizi da
rinaturalizzazione”;

3. di incaricare la Direzione Pianificazione Territoriale dell’esecuzione del presente atto;

4. di dare atto che la presente deliberazione non comporta spesa a carico del bilancio regionale;

5. di incaricare la Segreteria della Giunta della trasmissione della presente deliberazione al Consiglio
regionale per ’acquisizione del parere della competente Commissione consiliare previsto dall’art. 4,
comma 2 della legge regionale 6 giugno 2017, n. 14.

IL VERBALIZZANTE
Segretario della Giunta Regionale
f.to- Avv. Mario Caramel -
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INTRODUZIONE

L’atto di indirizzo

Il presente atto di indirizzo & emanato dalla Giunta regionale ai sensirdel, comma 1 della legge
regionale 6 giugno 2017, n. 14 e dell’art. 4, comma 2, lett. d) della legge regionale 4 aprile 2019, n.,14

tenendo conto di quanto previsto dall’art. 46, comma 1, lett. ¢) della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11.

Il present atto contiene i criteri per I’omogenea applicazione dei crediti edilizi nel territorio veneto e detta
le regole e le misure applicative ed organizzative per la determinazione,azsgistr e circolazione; il
presente atto di indirizzo detta altresi una specifica disciplina pexditi edilizi da rinaturalizzazione,

prevedendo in particolare:

a) i criteri attuativi e le modalita operative da osservarsi fgbuire agli interventi demolitori, in relazione
alla specificita del manufatto interessatocrediti edilizi da rinaturalizzazione, espressi in termini di

volumetria o superficie, eventualmente differenziabili in relazione alle possibili destindziso;

b) le modalita applicative e i termini da osservarsi fisclizione dei crediti edilizi da rinaturalizzazione in
apposita sezione del Registro Comunale Elettronico dei Crediti Edilizi (EELRi cui alla lett. e) del
comma 5, delhrticolo 17, della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11, nonché le modalita eni {gema

cancellazione;
c¢) le modalita per accertare il completamento’detrvento demolitorio e la rinaturalizzazione;

d) i criteri operativi da osservare da parte dei Comuni per la cessione sutandireaediti edilizi da
rinaturalizzazione generati da immobili pubblici comunali, secondo quanto previstartaadlo 5 della
L.R. 14/2019.

Il presente atto € composto sia da disposizioni cogenti con valore precettivo (esd&mRECRED), sia da
contenuti dal valore didascalico od esemplificativo che i Comuni, nella loro autonomia, potranno liberamente
recepire o dai quali, viceversa, motivatamente discostarsi peredaifantonoma disciplina (es. metodo di

stima dei crediti edilizi da rinaturalizzazione).

La Legge regionale n. 14 del 4 aprile 2019

La L.R. 14/2019‘Veneto 2050: politiche per la riqualificazione urbana e la rinaturalmazel territorio

e modifiche alla legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 "Norme per il gowe| territorio e in materia di
paesaggig c.d. “Veneto 2050, nell’ambito della pit ampia politica di contenimento del consumo di suolo
quale risorsa limitata e non rinnovabile, stabilisce misure volte radiaalificazione urbana e alla

rinaturalizzazione del territorio , con particolare attenzionegaello rurale.
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Finalita di “Veneto 2050 ¢ quindi quelladi compiere operazioni di “cleaning” ovvero di pulizia del
territorio da quegli edifici 0 elementh cui permanenza ulteriore risulterebbe in contrasto con I’interesse
pubblico alla tutela dell’ambiente, del paesaggio e dell’ordinato sviluppo urbano. A tal fine le operazioni di
demolizione e rinaturalizzazione sono incentivate tramite 1’attribuzione di crediti edilizi da rinaturalizzazione
dalla cui alienazione, o altra forma di circolazione, la proprieta possa essmeaisiei costi di demolizione

ed eventuale modifica nonchél delore residuo dell’immobile.

Poiché i manufatti incongrui sono corpi edilizi che hanno ormai esaurito la leratlié o che risultano
inopportunamente localizzati in modo da limitarne fortemente 1’utilizzo, ovvero risultare in aree di dichiarata
pericolosita idraulica o idrogeologica, il valore residuo di questi dovra considerarsi scarsonoaddirittura

nullo.

Si ritiene opportuno rammentare come il valore di un bene sia strettamente correlatssibilita del suo
utilizzo dettate dalle norme (cd. conformazione del bene) e conseguentemasiit@eaott come la norma
limiti pesantemente 1’utilizzo edilizio dei manufatti incongrui sia per la loro inopportuna persistenza sul
territorio, sia auspicandone la rimozione e relativa rinaturalizzazione del &folcart. 4, co. 4, L.R.
14/2019).

Il presente atto di indirizzo € teso a individuare modalita di attiime dei crediti edilizi da
rinaturalizzazione che siano innanzitutto rispettose dei principi géneeH’attivita amministrativa
(proporzionalita, efficienza, parita di trattamento, trasparenza, ecc...) e che siano quantificati in misura
sufficiente a rendere le operazioni di demolizione/rinaturalizzazione economicameteeibdogper le
proprieta, ma senza riconoscere ingiustificate rendite, che si tradurrebbenovpbiri/superfici eccessivi

per il territorio.

| crediti edilizi sono“liberamente commercialbiiliart. 36, co. 4, L.R. 11/2004; art. 4 co. 5 L.R. 14/2019), la
loro circolazione, una volta istituti, sara demandata al libero mercato e pertahtiblaro valore sara
determinato dall’incontro della domanda e dell’offerta di questi. E pertanto necessario, per garantire ’equita

e Defficienza delle operazioni di demolizione/rinaturalizzazione e per la migliore tutela deltéeio, che

I’ Amministrazione comunale attribuisca i crediti edilizi dopo aver attentamente monitorato il mercato
edilizio locale. E pertanto opportuno che le Amministrazioni comunali faccianed®ex la variante allo
strumento urbanistico di cui all’art. 4, comma 2, della L.R. 14/2019, da un attento studio del mercato edilizio
locale dei suoi valori, per fai che la disciplina dei crediti edilizi da rinaturalizzazione sia la ffidaee
possibile, ovvero i crediti siano attribuiti nella giusta misura tale da rendereibiistghinterventi e non

attribuire ingiustificate rendite.
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| crediti edilizi da rinaturalizzazione quale sottocategoria dei crediti edilizi

| crediti edilizi possono essere definiti come una capacita edificasfaessa in volume o superficie) in
grado di circolare, avulsa dalla localizzazione, al pari di ogni altro bene giuridiatioesicopo di essere
successivamente espressa su di un fondo tramite edificazione. Tale istituto, dellaureuiginaidica si
dibatte tutt’ora in dottrina, € stato introdotto da strumenti urbanistici innovativi € ha trovato un successivo

riconoscimento in alcune legislazioni regionali e parzialmente in quella nazionale.

Proprio la legislazione regionale veneta é stata la prima sede di dirittog@dsiiano a disciplinare i crediti
edilizi: ci si riferisce all’art. 36 della fondamentale L.R. 11/2004.

Questa prevede che possano essere riconosciuti crediti edilizi a seguitttrdi Gpelogie di operazioni: 1)
demolizione delle opere incongrue, 2) eliminazione degli elementi di degradoli®aaane di interventi
di miglioramento della qualita urbana, 4) interventi di riordino delle zone agricole.

L’art. 37 della L.R. 11/2004 prevede che possano altresi essere riconosciuti crediti edilizi compeasativi

seguito della essione di aree ed edifici oggetto di vincoli preordinati all’esproprio.

Sempre I’art. 36 in parola continua, dettando una sommaria disciplina di questi, ovvero prevedendo che tali
crediti edilizi: i) siano liberamente commerciabili) debbano essere annotati nel RECRERegistro

Comunale Elettronico dei Crediti Ediliii) siano disciplinati dal Piano degli Interventi.

L’art. 46, co. 1, lett. ¢), ha inoltre previsto che con apposito atto della Giunta regionale fossero disciplinat

criteri per ’omogenea applicazione dei crediti edilizi.
| crediti edilizi hanno cosi trovato applicazione in diverse esperienze di Comuni del Veneto.

Si evidenzia come le opere incongrue e gli elementi di degrado debbano essere especgudimendti
dallo strumento urbanistico generale (in precedenza dai PAT, ed ora, a seguito dditzaropdrata con la
L.R. 14/2019 sono individuati dal Piano degli Interventi sulla base dei criteri stabilithdy P

Il legislatore nazionale ¢ intervenuto nel 2011 sulla materia introducendo all’art. 2643 del codice civile il
nuovo punto 2-bis) che prewedche debbano essere obbligatoriamente trascritti i ‘“contratti che
trasferiscono, costituiscono o modificano i diritti edificatori comunque denoimpravisti da normative
statali o regionali, owero da strumenti di pianificazione teridte”. In tal modo il legislatore nazionale ha
non solo riconosciuto I’istituto, ma ha ritenuto tale circolazione cosi meritevole di tutela delle situazioni
giuridiche che andava a coinvolgere, da essere uno dei casi tipici e tafisatiscrizione obbligatoria del

nostro ordinamento.

La materia é stata riaffrontata piu di recente dal legislatore regionale inmwatslla L.R. 14/2017; in
particolare, per quanto qui di interesse, si evidenzia come ’art. 5 di questa abbia confermato la possibile
attribuzione di crediti edilizi nel caso di demolizione di opere incongrue o di elementi dddegracisando
pero che:i) tale demolizione debba essere integrédledebba portare al ripristino del suolo naturale o
seminaturalgiii) tale ripristino sia assoggettato ad un vincolo di non edificaziorteageriversi presso la

3
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conservatoria dei registri immobiliari e di durata almeno decenivdlés demolizione preceda I’eventuale
delocalizzazione delle capacita edificatorie. Anche in questo caso € stato previstoattredatia Giunta
regionale stabilisse la disciplina di dettaglio dell’istituto, vale a dire “le regole e le misure applicative ed
organizzative per la determinazione, registrazione e circoldzidmenorma prevede poi gia due casi di
edifici che possano essere considerati manufatti incongrui, ovvero i manufdeinticia aree di pericolosita

idraulica o idrogeologica oppure nelle fasce di rispetto stradale.

Le disposizioni dettate dai citati art. 36 della L.R. 11/2004 e art. 5 dellal#/®017 ora presentano
sovrapposizioni che devono pertanto essere specififiatiéiene che 1’art. 5 della L.R. 14/2017 abbia voluto
meglio definire la disciplina dei crediti edilizi scaturenti da eg@mni di demolizione di edifici incongr
di elementi di degrado, e che pertanto solo a questi si applichino le disposizibetiate, che acquistano
quindi valore integrativo, mentre si applichi a tutte le ipotesi di credito edilizio quanto voluto dall’art. 36
della L.R. 11/2004. In altri termini, e per maggior chiarezza, si ritiene chiei tatediti edilizi siano
liberamente commerciabili, debbano essere iscritti nel RECRED e trovinplidiaaiel PI; ma solo i crediti
edilizi derivanti da demolizione di opere incongrue ed elementi di degradedamy la demolizione

integrale e rinaturalizzazione del suolo e la trascrizione del vincolo di non edificazione.

La recente L.R. 14/2019 “Veneto 2050 ha meglio chiarito i contorni dell’istituto in parola, in particolare con
una maggior precisione lessicale. Intanto ha ritenuto di defieigressione unica “manufatti incongrui sia
le ipotesi di opere incongrueche di elementi di degradmodltre ha ritenuto di definire “crediti edilizi da
rinaturalizzazion® quelli derivanti dalla demolizione di manufatti incongrui (cioé dalla demolizione di opere
incongrue e di elementi di degrado, secondo la terminologia derivante dall’art. 36 della L.R. 11/2004 e

dall’art. 5 della L.R. 14/2017).

| crediti edilizi da rinaturalizzazione sono pertanto go#ocategoria dei crediti edilizj e stanno a questi
ultimi in rapporto di specieagenus.

Ben pitl importante pero la novita sostanziale apportata all’istituto dalla L.R. 14/2019, ovvero la possibilita
per i crediti edilizi da rinaturalizzazione di essere utilizzati nelle opmrazi cui agli artt. 6 e 7 di

ampliamento e di riqualificazione del patrimonio edilizio esistente.

Per quanto riguarda gli ambiti assoggettabili a programmi di rigenerazidrena sostenibile di cui
all'articolo 7 della legge regionale n. 14/2017, si rinvia all'atto drigmti che la Giunta regionale dovra

adottare ai sensi dell'articolo 4, comma 2, lettera b) della medesima legge.
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PARTE PRIMA
(Legge regionale 6 giugno 2017, n. 14, articolo 4, comma 2 lettera d))

CAPITOLO 1 - REGOLE E MISURE APPLICATIVE E ORGANIZZATIVE PER LA
DETERMINAZIONE DEI CREDITI EDILIZI

1.1 L’innovazione del credito edilizio
La promozione di interventi di riqualificazione ambientale e urbana e disaziguie di immobili da parte
dell’amministrazione comunale per mezzo di crediti edilizi rappresenta una delle innovazioni di maggiore

interesse nel campo degli strumenti innovativi di gestione dei piani urbanistici introdéith.&al11/2004.

| possibili ambiti riconoscimento e di impiego dei creditilizi sono puntualmente definiti all’art. 36 dove si
afferma che spetta al Piano di assetto del territorio individuare i criteidgrgtificare le opere incongrue, gli

elementi di degrado, gli interventi di miglioramento della qualita urbana e di riordirzozdell agricola.

1.2 Gli ambiti d’impiego dei crediti
Sono naturalmente possibili diverse classificazioni dei crediti edilizi, in base alle loregstiatte o diversi

aspetti del loro utilizzo.

E utile richiamare allora la classificazione in base a due possitgitventi che si prestano al riconoscimento

di crediti:

— i progetti di riqualificazione di tessuti edilizi degradati, soprattlti presenza di progetti tesi a
promuovere operazioni selettive di demolizione allo scopo di acquisire immobili furizadiaatitta
pubblica;

— i progetti di riqualificazione e tutela del paesaggio dove il credito pud essere impiedaicteegnti di
ripristino ambientale che comportano I’abbattimento di manufatti (come, ad esempio, gli allevamenti in
disuso, i fabbricati ad uso produttivo localizzati in area impropria), cheomportano necessariamente

la cessione dei suoli all’Amministrazione.

In entrambi i casi, il credito edilizio viene impiegato nell’ambito di interventi mirati e puntuali finalizzati alla
traslazione di carichi urbanistici mediante il riconoscimento di una capacfiaatatia a fronte della
demolizione di manufatti esistenti.

Merita evidenziare che I’impiego del credito edilizio per la soluzione di situazioni puntuali di degrado appare

utile ed efficace.

Al contrario, I’impiego del credito edilizio nell’ambito di interventi di riqualificazione ambientale che

tuttavia non prevedono la demolizione di opere incongrue bensi la realizzazione di opesgoappritico e
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problematico e riclkide un importante controllo del processo gestionale da parte dell’Amministrazione

comunale.

In questo secondo caso infatti il credito assume valenza di strumento prenmieéntivante piuttosto che
compensativo allo scopo di riconoscere capacita edificatorie ai soggetti attuatorteryenti di

riqualificazione.

1.3 Inquadramento giuridico

Tutt’ora dibattuta ¢ la natura giuridica del credito edilizio.

L’intervento del legislatore nazionale, che nel 2011 ha introdotto all’art. 2643, con il punto 2-bis), una nuova
ipotesi di trascrizione obbligatoria per quei “contratti che trasferiscono, costituiscono o modificano i diritti
edificatori comunque denominati, previsti da metive statali o regionali, ovvero da strumenti di
pianificazione territoriale”, espressamente finalizzata a “garantire certezza nella circolazione dei diritti

edificatori” ha certamente contribuito a chiarire I’operativita dell’istituto.

La norma ora citata, in combinato disposto con la sua normativamente esplicita comniter,diadiicono a
ritenere che il credito edilizio possa non solo circolare fra i privgbiagl di ogni altro bene giuridico, ma
anche essere oggetto di negozi diversi dalla compravendita (es. permuta, transazowe, eieditarie,

ecc...).

E forse utile rihiamare la nota metafora che vuole che i diritti edificatori possano “decollare” dal suolo che
li ha generati, per poi “atterrare” su quello sul quale saranno espressi tramite edificazione; la peculiarita dei
crediti edilizi vuole che questi possano citeel“in volo”, quindi possano essere oggetto di piu vicende
traslative. Naturalmente, le condizioni di tale circolazione saranno definite eéalatm che verra a

costituirsi.

Proprio per dare certezza a tale circolazione il legislatore nazionajgelasto la trascrizione di tali

passaggi.

E di tutta evidenza come al credito edilizio corrispondera un valore monetario agregswionale; si
sottolinea pero come il suo valore effettivo sia determinato esclusivamente dall’operare delle libere forze del
mercato e non dall’Amministrazione. A questa spetta unicamente di determinare un presumibile valore
iniziale, al fine di attribuire la corretta quantita di crediti edilizi in relazione all’operazione urbanistica da
compiersi. La determinazione di tale valore in un mercato complesso qual@imqumdbiliare, rappresenta
un passaggio certamente problematico, ma obbligato e decisivo, dovendo essere assicusttssell

tempo:

- la proporzionalita tra il valore del credito accordato e il beneficio pedoberivante dall’attuazione degli
interventi che danno diritto al riconoscimento;
- la piena certezza di utilizzabilita dei diritti edificatori espressi dal valoriéuaito;

- lalibera commerciabilita del credito edilizio;
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- la corretta applicazione e il catinamento delle norme urbanistiche e delle norme contabili dell’ente.

Solo in questo modo ¢ possibile garantire i cittadini che danno fiducia alla P.A. “investendo” in credito
edilizio.
Le operazioni piu delicate e complesse - in relazione alle diverse faitigpiminazione opere incongrue,

miglioramento ambientale, esproprio, ecc...) - sono quindi:

- la determinazione del controvalore del beneficio per cui si accorda il credito edilizice(wadoetario);

- D’individuazione delle cosiddette aree “di atterraggio” o “di impiego”, dei luoghi cio¢ ove il credito
edilizio si potra concretizzare in interventi di edificazione;

- la “traduzione” del valore cosi determinato in diritti edificatori (volume 0 superficie, in base al parametro
utilizzato dallo strumento urbanistico comunal@) rapporto alle diverse destinazioni d’uso e alle
caratteristiche dell’area di impiego;

- D’indicazione del periodo di efficacia del diritto edificatorio riconosciuto.

Tutti questi maenti richiedono da parte dell’Amministrazione comunale rigore, precisione e trasparenza.
Le valutazioni devono essere effettuate sulla base di metodi e criterbegjudd omogenei, da prefigurarsi
nel PAT e da tradursi operativamente in una disciplina di dettaglio nel Pl,ddve®0 essere specificate

anche le modalita di “emissiong& del credito edilizio.

Il provvedimento che accorda il credito edilizio deve infatti essere sosteautoadcongrua motivazione,
che avvalori il perseguimento del pubblico interesse - in primis rappresetsidoconcreta attuazione
degli interventi previsti dallo strumento urbanistico che possono dare hlog@o riconoscimento - e la
proporzionalita tra beneficio pubblico e credito accordato, in applicazione deliplidsclettata dal piano

regolatore comunale.

1.4 |l credito edilizio per I’eliminazione di opere incongrue

Il valore del credito edilizio che si matura nel caso di eliminazionepdre incongruesd elementi di
degrado é rapportato al valore di mercato degli stessi, tendenzialmentecamtéiouto ove non addirittura
trascurabile, incrementato del costo delle operazioni di rimozione e ripridgi luoghi, tenuto conto di una

serie di elementi sinteticamente rappresentati nel seguente prospetto:

= oneri e spese di trasformazione:
- costi di demolizione e bonifica: costi di progettazione, sondaggi e rilievi, tionble sgombero,
bonifiche e riporti, ecc.
- costi per I’eventuale spostamento di attivita in essere: produttive, agricole, commerciali, residenziali,
ecc...
- costo delle operazioni di ripristino della qualita ambientale e paesaggisticalazione al tipo di
intervento (costo di realizzazione degli interventi di sistemazion@emtale, piantumazioni, opere di

ingegneria ambientale, mitigazioni, arredi pubblici, ecc...)
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- spese tecniche: spese per progettazione, direzione lavori, pratiche edilzggastali, calcoli
strutturali, oneri per la sicurezza, ecc...
- oneri finanziari e imprevisti: spese per esposizione finanziaria, felenis spese di gestione,
commercializzazione, imposte, ecc.
= valore dell’area post - trasformazione (solo néventuale caso, sempre possibile, di cessione alla P.A.);
= valore di mercato delle opere incongrue da eliminare: la stima va rifexitdose delle opere nello stato
in cui si trovano, secondo la tipologia, la destinazione, lo stato d’uso e di conservazione, la vetusta, ecc...;
= oneri derivanti dall’eventuale trasferimento o cessazione di attivita in essere negli edifici oggetto di
intervento;
= eventuale quota aggiuntiva igivante per I’avvio del meccanismo: determinata sulla base di criteri
predefiniti nel PAT/PI, deve essere commisurata al beneficio pubblico derivante dall’operazione e, nello

stesso tempo, tale da rendere l'intervento ragionevolmente conveniente per [’attuatore.

1.5 1 credito edilizio per I’esecuzione di interventi di mitigazione - compensazione -
recupero ambientale

Un’ulteriore ipotesi di formazione di credito edilizio € rappresentata dall’esecuzione di interventi di

mitigazione - compensazione - recupero ambientale, vale a dire di intefwetiizati a ridurre o a

eliminare le criticita ambientali legate ad attivita, opere, insediarpeggienti nel territorio, ripristinando o

migliorando la qualita ambientale e paesaggistica nelle forme e modalita irdhidat¥ AS, dal PAT e dal

Pl ai sensi degli artt. 5 e 17 dellaR.11/2004.

1.5.1 Tipologie di intervento

Gli interventi che possono rientrare in questa fattispecie possono andare da guedgémplici di
rinverdimento e di piantagione, a quelli pit complessi di restauration ec@ogl il miglioramento delle
caratteristiche fisico chimiche dei terreni e dei corsi d’acqua, il recupero di aree degradate all’uso agricolo o
naturalistico, la realizzazione o il ripristino di macro e micro ambientiralt gli interventi finalizzati
all’aumento della biodiversita locale e territoriale, il taglio di bosco di recente formazione per ripristino
stabile prato-pascolo in area montana, ecc...), a quelli ancor piu siEciddigati alla riduzione o alla
prevenzione dei rischi (consolidamenti, riduzione dell’erosione spondale, sistemazioni idrogeologiche,

interventi di messa in sicurezza, recupero e riqualificazione di cave dismesse, bonifica idhéiseac...).

Altre tipologie di intervento possono essere individuate in specifici conemsiotiali, in rapporto a

problematiche locali (ambiti montani, litorali marini e lacustri, ecc...).

1.5.2 Le condizioni per il riconoscimento del credito
La condizione che pud dare diritto al riconoscimento di un eventuale credito edileiata dalla natura
degli interventi, che devono essere mirati a risolvere problemi e criticiti&rgre®el sistema territoriale

apportando i miglioramenti possibili.
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In questo senso € opportuno precisare che per i nuovi insediamenti e per leprravei trasformazione
urbanistico - territoriale, gli interventi mitigativi e compensativi sistema paesistico ed ambientale
dovranno essere programmati ed attuati contestualmente alla realizzazioneaslelienfizioni stesse, sulla
base delle indicazioni dello strumento urbanistico, della VAS e degli ediitiatteigorocessi valutativi (VCI,
VINCA, VIA, ecc..), secondo i meccanismi “ordinari’ previsti dal PRC.

In altre parole, nella logica della sostenibilita ambientale di ogni nuaeovento di trasformazione, il
riconoscimento del credito edilizio non pud essere legato alla soluzione digc@dticbientali direttamente
causate (0 aggravate) dalle trasformazioni stesse, criticita che vanno prevenséteein sede di

progettazion, programmazione ed attuazione dell’intervento.

1.5.3 Elementi di valutazione del valore del credito per interventi di mitigazione - compenseme -
recupero ambientale

Analogamente al caso dell’eliminazione degli elementi incongrui, I’ammontare del credito ¢ rapportato al

valore degli interventi di mitigazione - compensazione - recupero a carico deiclziteftenuto conto di

una serie di elementi sinteticamente rappresentati nel seguente prospetto:

= oneri e spese di esecuzione degli interventi:

- costo delle operazioni di compensazione - mitigazione - riqualificazione:lazioee al tipo di
intervento (costo di realizzazione degli interventi di sistemazion@emntale, piantumazioni, opere di
ingegneria ambientale, ecy

- spese tecniche: spese per indagini conoscitive, progettazione, direziongdagri per la sicurezza,
ecc..

- oneri finanziari e imprevisti

= valore dell’area dopo I’esecuzione degli interventi solo nel caso di cessione alla P.A;
= eventuale quota aggiuntiva incentivante per I’avvio del meccanismo: determinata sulla base di criteri
predefiniti nel PAT/PI, deve essere commisurata al beneficio pubblico derivante dall operazione e, nello

stesso tempo, tale da rendere l’intervento ragionevolmente conveniente per lattuatore.

1.6 Lacompensazionairbanistica in alternativa all’espropriazione per pubblica utilita

La cessione compensativa si caratterizza, come si € gia visto, per I’individuazione da parte del Comune di
aree destinate alla costruzione della citibbica, rispetto alle quali I’Amministrazione comunale ritiene di
non rinunciare al vincolgreordinato all’esproprio e quindi, alla facoltd imperativa ed unilaterale di

acquisizione coattivdell’area dell’edificio.

In queste aree, il Comune appone, attraverso il P, il vincolo espropriativo ed gatmitle di cinque anni
deve fare quindi ricorso alispropriazione. Tuttavia puo, in luogo dell’'usuale indennizzo pecuniario,

ristorare il proprietario consenzieniediante 1attribuzione di crediti edilizi “compensativi”.
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Va evidenziato come, nel testo dell’art. 37 della L.R. 11/2004, la misura del credito edilizio debba riferirsi al
recupero di adeguata capacita edificatoria su altre aree e/o edifici, anphepdeta pubblica, previa
cessione all’amministrazione dell’area oggetto di vincolo. Cid non presuppone, ai fini dell’applicabilita
dell’istituto della compensazione urbanistica, che I’area da acquisire sia necessariamente gia edificata o
suscettibile di edificazionelovendosi intendere con “recuperd anche la “trasposizione” del valore dell’area

in termini di capacita edificatoria.

In altre parole, il proprietario potra chiedere sia il trasferimento dei diritti edificatori di pertinenza dell’area
su un’altra area, che la permuta dell’area edificabile (o edificio) con altra area parimenti edificabile (o
edificio) di proprieta dell’ente di pianificazione, che 1’acquisizione di diritti edificatori per la cessione di

terreni che ne siano originariamente privi, purché in rapporto al valore dei terreni medesimi.

Il richiamo all’adeguatezza della capacita edificatoria da recuperarsi va intesosim esegnomico; cio
induce a ritenere che essa non debba necessariamente coindéid@Bmini puramente quantitativicon la
capacita edificatoria presente nell’area oggetto di cessione; € altresi da non escludersi la possibilita di

eventuali conguagli.

Cio premesso, qualora il Comune voglia avvalersi di tale istituto, si ap@lidheincipio dell’equivalenza:

il valore del credito edilizio sara pertanto rapportato all’indennita di espropriazione del bene, determinata
secondo le vigenti disposizioni di legge (indennita a sua volta legata allataagudificatoria preesistente)
eventualmente aumentata di una quota proporzionale ai benefici derivanti alldaPaAscelta di questa

modalita di acquisizione dei beni al patrimonio pubblico.

1.7 La capacita edificatoria espressa dal valore del credito edilizio

La determinazione della capacita edificatoria corrispondente al valore monetario d& editizio €
relazionata all’area geografica di mercato (profilo socio-economico, previsioni sulla domanda, quadro
competitivo, ecc.) e alle caratteristiche dell’area specifica di impiego che a titolo esemplificativo sono

elencate nel seguente prospetto:

- proprieta:area pubblica o privata

- tipologia e destinazione (previsioni urbanistiche): edifici nuovi, ristratf, residenziali, produttivi,
commerciali, turistici, multi destinazione, usi rari, edifici in linea, a schietarra, ecc...

- localizzazione e accessibilita: immobili centrali, periferici, extbani, accessibilita alle infrastrutture
di trasporto, ecc...

- costi di utilizzo: obblighi convenzionali, oneri manutentivi, ecc...

- gualita ambientale, sociale e paesaggistica: attrattivita, salubrita, dotaziorgdedjwsrvizi pubblici e
privati, livello di manutenzione, ecc...

- prospettive di variazione dei fattori: investimenti pubblici in comsoprogrammati, iniziative di
marketing territoriale, interventi su ambiti limitrofi, stéitéi della domanda, processi di trasformazione
in atto, ecc...
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La trasformazione del valore monetario del credito edilizio in volumetrie, fitipetestinazioni, appare
quindi possibile nel momento in cui sia stata individuataulla base delle indicazioni dello strumento
urbanistico- I’area d’impiego, e sia stata precisata 1’efficacia temporale del diritto edificatorio, tenuto conto
degli effetti della decadenza del PI per le nuove previsioni (soggette a PUA) non attuate, stabilita dall’art. 18

c. 7 L.R. 11/2004.

Un credito edilizio espresso in capacitdificatoria “assoluta” — non riferita cioé alle effettive aree di
impiego ed a scadenze definitgpud comportare, sia in sede di trasferimento (a fronte di prezzi di mercato
sensibilmente diversi rispetto alle stime operate dal Comune), sia in sealectito utilizzo, il verificarsi di
errori di sovra o sottovalutazione, fermo restando che la commerciabilita edkfocedilizio presuppone
comunque una certa variabilita fisiologica del relativo valore economico in funzidleeddemiche del

mercato immobiliare.

La piena certezza di utilizzabilita della capacita edificatoria espressa di @dilizio pud essere garantita
attraverso accordi consensuali con i proprietari di aree ad edificabilit@lpaente o totalmente vincolata
all’utilizzo del credito edilizio, o mediante la costituzione di un patrimonio comunale di aree destinate

all’atterraggio del credito.

Quest’ultima ipotesi puod avere significative implicazioni, sotto il profilo amministrativo e contabile, con il

Piano delle alienazioni e kaizzazioni del patrimonio immobiliare di cui all’art. 58 della L. 133/2008.

E possibile fare ricorso a diversi metodi di definizione delle capacita edifiea di localizzazione delle
aree di impiego dei crediti edilizi, che possono riferirsi ad aree puntualnmeliveluate oppure a classi di

aree caratterizzate da destinazioni e da valori di mercato omogenei.

Nel caso in cui le destinazioni e le aree di effettivo impiego dei crediti possano essere variate all’interno di
una gamma di opzioni ammesse dal PI, puo risultare utile la costruzione di mataeffdiienti parametrici
che consentano la rapida “conversione” delle capacita edificatorie espresse dal credito edilizio nelle eventuali
operazioni di trasferimento tra ambiti di impiego e/o di modifica delle desgimazbanistico - edilizie. Le
operazioni di questo tipo debbono ovviamente riferirsi ad un’attenta ricognizione dei valori delle aree

edificabili nel mercato locale, e ad una puntuale ed articolata disciplina contenuta nel PI.

1.8 Piano regolatore comunale e credito edilizio

La quantificazione complessiva dei crediti edilizi che possono essere “emessi costituisce un importante
elemento di valutazione nella determinazione del fabbisogno di nuova edificazione dareomsigtlla
formazione dl PI, impegnando I’amministrazione a non eccedere nell’utilizzo dell’istituto, in rapporto al
dimensionamento complessivo del PAT e a quello dei singoli ATO. Cio a beneficio réelilailita e della

trasparenza dell’azione amministrativa.

L’art. 36 della L.R. 11/2004 prevede che nel Pl siano individuati e disciplinati gli amkiui € consentito

I’utilizzo dei crediti edilizi, mediante [ attribuzione di indici di edificabilita differenziati.
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La quantitd massima di capacita edificatoria da destinarsingdsione di crediti edilizi € determinata quindi
in sede di Plnel rispetto dei parametri e dei limiti complessivi stabiliti dal PAT (ai sensi dell’articolo 13,
comma 1, lett. k) considerando da un lato le quote necessarie per avviare e attggeamnismi che
implicano il ricorso all’istituto da parte del Comune, e dall’altro le quantita complessive di edificazione

programmate nell’arco temporale di efficacia delle nuove previsioni del PI.

Il ricorso al credito edilizio non pud prescindere infatti, come si & detto, dafteazza della piena
utilizzabilita dei diritti edificatori espressi dal valore ad essahaiitio (nei termini di efficacia stabiliti), e

tale riscontro non pud che awenire in sede di formazione del piano degli interventi.

L’efficacia temporale del credito va quindi stabilita in rapporto alle previsioni del PI connesse agli interventi

che danno diritto a tale riconoscimento e al suo concreto utilizzo.

riconosciuti in termini di credito edilizio, purché ne tenga debito conto dte sk determinazione dei
fabbisogni, di dimensionamento e di individuazione delle zone di impiego, operando le ril@lutazioni

dei valori e delle corrispondenti capacita edificatorie.

Va ancora precisato che la perdita di efficacia del credito edilizidaparancata attuazione nei termini
stabiliti, cosi come I’eventuale mancata riconferma, devono essere riferite a una comprovata inerzia degli

interessati, € non a cause attribuibili ad atti o comportamenti della pubblica amnionistraz

Rispetto alla quantificazione del credito, va infine evidenziata I’importanza di un rapporto coerente fra gli
obiettivi generali di sviluppo del territorio comunale e il relativo eliisionamento complessivocosi come
stabiliti dal PAT- e la programmazione delle quantita edificatorie e della quota parte danmssed credito
edilizio — cosi come stabilite dal PI. Cio al fine di garantire la sostenibilita del piano.
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CAPITOLO 2 - REGISTRAZIONE E CIRCOLAZIONE DEI CREDITI EDILIZI

L’art. 17 comma 5 lett. €) della L.R. 11/2004 indica il registro dei crediti edilizi come dagli elementi
costitutivi del piano degli interventi. L’art. 36 prevede che i crediti edilizi siano annotati nel suddetto registro

e che siano liberamente commerciabili.

Tali specificazioni implicano una serie di conseguenze sugli aspetti proceduradico - amministrativi,

patrimoniali e fiscali relativi all’applicazione del nuovo istituto.

Per quanto riguarda la procedura, I’istituzione del registro deve seguire, al pari degli altri elementi che
compongono il Pl (relazione programmatica, elaborati, norme tecniche opemtmtuario, banca dati), il
procedimento previsto dall’art. 18 della L.R. 11/2004 ai fini della formazione ed efficacia dello strumento e

delle relative varianti.

Sui versanti giuridico - amministrativo, patrimoniale e fiscale, nel defite finalita, i contenuti e le

modalita di gestione del registro dei crediti, si devono in particolare considerare le quekdiors:

- alla necessita di garantire informazione e pubblicita allo stato dei didificatori riconosciuti ai
beneficiari del credito edilizio;

- alla corretta applicazione delle norme sulla fiscalita e sull’ordinamento finanziario e contabile degli enti
locali;

- alle modalita di cessione delle aree oggetto di vincolo espropriativo e di indemsl caso di ricorso, da

parte dell’ Amministrazione comunalell’istituto della compensazione.
Cio premesso, il registro conterra i seguenti elementi:

- dati identificativi del bene immobile cui afferisce il credito edilizio;

- indicazione dell’intervento / azione che ne motiva I’emissione;

- dati anagrafici e fiscali del soggetto beneficiario;

- valore, entita e destinazione d’uso della capacita edificatoria espressa dal credito;

- area e modalita di impiego del credito (con riferimento al Pl);

- efficacia temporale del credito (con riferimento al PI);

- estremi dei provvedimenti comunali relativi al riconoscimento del credito edilizio;

- annotazione dei trasferimenti a terzi avvenuti successivamente all’emissione ¢ dati anagrafico — fiscali
degli acquirenti;

- estremi degli atti notarili attinenti agli eventuali trasferimenti.

In merito alla natura e alla commerciabilita del credito edilizio, € gia stattoliseato come il
riconoscimento di diritti edificatori da parte del Comune quale corrispetiiuma prestazione (esecuzione
di interventi di miglioramento della qualita urbana, paesaggistica, architgtted ambientale, secondo la

dicitura dell’art. 36) o in luogo della corresponsione dell’indennita di esproprio, abbia una valenza
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economica sia per chi ne & beneficiario, sia per il Comune che dovra considetatigiivalori nei propri

documenti di programmazione economica e finanziaria.

Per quanto concerne le modalita di annotazione nel registro, va tenuto preseiiteredéo edilizio
rappresenta un valore economico che puod “staccarsi” dalla proprieta di un suolo per “aggiungersi” ad un
altro, ma € comunque collegato ad un suolo ed €&, in questo senso, assoggettatoeak¢atadira regionali
in materia di pubblicitd immobiliare, di opponibilita ai terzi e di fiséalinmobiliare, oltreché alle norme

urbanistico- edilizie vigenti al momento del concreto utilizzo.

Va altresi precisato che ’efficacia del trasferimento del credito edilizio, ancorché oggetto di negoziazione
autonomafra le parti, va subordinata alla tempestiva comunicazione al Comune ai fini dell’annotazione nel

registro dei crediti.

La natura giuridica del registro dei crediti edilizi e le implicazioni sopra ricordate, comportano 1’applicazione
delle norme vigenti imateria di accesso agli atti. L’apparato disciplinare del PI puo definire, in tal senso, le
opportune forme e modalita di “visura” del registro da parte dei privati e degli enti, e gli eventuali

collegamenti con altre banche dati gestite dal Comune o da altri soggetti istituzionali.

In piu, pare opportuno che I’eventuale sussistenza di credito edilizio afferente ad un immobile vada rilevata

anche in sede di rilascio del certificato di destinazione urbanistica ai sensi dell’art. 30 del DPR 380/2001.

Va infine specificato che I’istituzione del registro dei crediti edilizi ha esclusivamente valore di pubblicita e

non costitutiva del diritto stesso.
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PARTE SECONDA

(Legge regionale 4 aprile 2019, n. 14, articolo 4, comma 1)

CAPITOLO 3 - CRITERI ATTUATIVI E MODALITA OPERATIVE PER ATTRIBUIRE
CREDITI EDILIZI DA RINATURALIZZAZIONE

3.1 Definizione dei crediti edilizi da rinaturalizzazione e gli elementi rilevanti peril loro

riconoscimento

I Crediti Edilizi da Rinaturalizzazione, di seguito CER, definiti all’art. 2, comma 1, lett. d), della L.R.
14/2019 rappresentano una capacita edificatoria riconosciuta dalla strumentazioneicabemistinale
connessa all’attuazione di un intervento di integrale demolizione di manufatti incongrui e della contestuale

rinaturalizzazione del suolo.

I suddetti interventi rientrano tra le azioni di riqualificazione edilizia ed ambientale previsti all’art. 5 c. 1 lett.
a), della L.R. 14/2017 e possono riguardare la demolizione integrale di opere incongrue oedti alem
degrado nonché di manufatti ricadenti in aree a pericolosita idraulica, geglsgimica o nelle fasce di

rispetto stradale.

Si evidenzia come la legge regionale n. 14/2019 ponga ’attenzione sull’interesse pubblico della demolizione,
come indicato all’art. 4 comma 2, lett. &), in considerazione del valore derivante alla comunita e al paesaggio

dall’eliminazione dell’elemento detrattore.

3.1.1 La definizione di manufatti incongrui

I manufatti incongrui sono definiti all’art. 2 comma 1, lett. b) della L.R. 14/2019, come “opere incongrue o
elementi di degrado di cui alla lettera f), del comma 1, dell'art2ptiella legge regionale 6 giugno 2017,
n. 14 (...), individuati, anche su istanza di soggetti privati, dallo strumento urbanistico comunale (...)”,
ovvero di edifici e di altri manufatti, che per caratteristiche locatize, morfologiche, strutturali,
funzionali, volumetriche od estetiche, costituiscono elementi non congrueriti @mmesto paesaggistico,
ambientale od urbanistico, o sotto il profilo igienico-sanitario e della siau@zz 2, comma 1, lett. f) L.R.
14/2017).

Rientrano tra i manufatti incongrui anche quelli ricadenti in aree a perigoldsaulica e geologica, o nelle
fasce di rispetto stradale (art. 5, comma 1, lett. a della L.R. 14/2017).

| manufatti irtongrui possono avere qualsiasi destinazione d’uso, ed essere collocati in tutto il territorio

comunale.

| manufatti incongrui sono individuati dal Comune attraverso una specificantaaralo strumento
urbanistico (art. 4 c. 2 della L.R. 14/2019).
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3.1.2 Larinaturalizzazione dei suoli

Il riconoscimento dei CER ha come finalita il ripristino delle condizioni dlinadita del suolo di un ambito

in cui sia presente un manufatto incongruo.

La rinaturalizzazione del suolo, indicata nella legge regionale n. 14/2@&tfeto 2050 art. 2, comma 1,
lett. c), prevede che gli interventi di restituzione di un terrenoopiaizato alle condizioni naturali o
seminaturali sia attuata “attraverso la demolizione di edifici e superfici che hanno reso un’area
impermeabile, ripristinando le naturali condizioni di permeabilita, fattefndo le eventuali operazioni di
bonifica ambientale; la superficie cosi ripristinata deve consentire uralat deflusso delle acque

meteoriche e, ove possibile, di raggiungere la falda acquifera

La rinaturalizzazione pertanto potra avvenire attraverso la demolizione di manathfici, depositi
permanenti di materiali o attrezzature, impianti, superfici e coperturetedeino che lo hanno reso
impermeabile, ripristinando le naturali condizioni di permeabilitd ed eéfetto le eventuali operazioni di

bonifica ambientale.

3.2 Gli aspetti urbanistici e procedurali nel riconoscimento dei crediti edilizi da

rinaturalizzazione

I Comuni, entro 12 mesi dall’approvazione del provvedimento di Giunta Regionale con il quale si dovra
fornire una specifica disciplina per i CER, dovranno procedere all’individuazione dei manufatti incongrui la

cui demolizione sia di interesse pubblico e consenta I’attribuzione dei CER.

Le procedure urbanistiche per I’individuazione dei manufatti incongrui, la cui demolizione e successiva
rinaturalizzazione dell’ambito su cui insistono, comporti il riconoscimento dei CER, sono indicate

all’articolo 4, della L.R. 14/2019.

3.2.1 La variante allo strumento urbanistico comunale

L’individuazione dei manufatti incongrui, la cui demolizione e rinaturalizzazione genera &kRne
mediante una specifica variante allo strumento urbanistico vigente che deve avvenire entro 12ankegadall
di approvazione del provwvedimento della Giunta Regionale con il quale si determinanizisréeifi e la
disciplina dei CER.

L’individuazione dei manufatti incongrui, da parte dei Comuni, deve avvenire mediante attivazione di una
procedura di evidenza pubblica, ovvero di un avviso ai sensi dell’art. 4 comma 3 della L.R. 14/2019Veneto
2050” finalizzato a raccogliere richieste, da parte degli aventi titolo, di fitesgbne dei propri manufatti

come “manufatto incongruo”.

I Comuni indicheranno i criteri per la selezione dei manufatti incongugettg di potenziale demolizione e
dei rispettivi ambiti di pertinenza destinati alla rinaturalizzazione delosisulla base delle priorita di
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interesse pubblico tenendo in considerazione il valore derivante alla comunita paesggio

dall’eliminazione dell’elemento detrattore.

Resta fatta salva la facolta da parte dell’Amministrazione, in sede di predisposizione della variante, di

individuare direttamente “manufatti incongrui” di proprieta pubblica o privata.

3.2.2 L’avviso di manifestazione d’interesse per la classificazione di manufatti incongrui

I Comune,per verificare ’interesse da parte dei proprietari di manufatti incongrui all’inserimento degli

stessi nella specifica variante, si avvarra dell’avviso pubblico di cui all’art. 4 comma 3, della L.R. 14/2019.

L’avviso rappresenta uno strumento delle opportunita attivabili dai proprietari privi#dyia saranno gli
obiettivi che intende perseguire il Comune attraverso le azioni di demeligionaturalizzazione a fornire i

criteri prioritari per la selezione dei manufatti incongrui da inserire nella variant

La pubblicazione dell’avviso dovra essere preceduta dall’individuazione, da parte del Comune, degli
obiettivi che si intende raggiungere mediante le demolizioni e i crited enddalita operative per il
riconoscimento dei CER.

La definizione degli obiettivi consentirda al Comudieindividuare i criteri di valutazione dell’interesse

pubblico per identificare i manufatti incongrui.

| Comuni pubblicano un awviso, per un periodo congruo e dandone adeguata pubblicita keetmn® di
legge, con il quale invitano gli aventi titolo a presentare, entro i succegsisanta giorni, la richiesta di

riconoscimento di manufatti incongrui.

L’avviso conterra i criteri di valutazione dell’interesse pubblico dell’ Amministrazione in relazione alla L.R.
14/2019, la documentazione da presentare e tutte le informazioni necessarie per individuare i “manufatti

incongrui” e poter predisporre la variante allo strumento urbanistico.

Le richieste di riconoscimento degli immobdlidelle opere come “manufatto incongruo” dovranno essere
accompagnate da una relazione, secondo le indicazionartlel, comma 3 della L.R. 14/2019 con i

seguenti contenuti e documentazione:

e |ocalizzazione e classificazione dello strumento urbanistico (PRC o Bpgsificando la presenza di
vincoli e servitu;

o riferimenti catastali;

o stato di proprieta;

o rilievo fotografico;

e consistenza del manufatto e dell’area oggetto di rinaturalizzazione in termini dimensionali e di dati
stereometrici (rilievo e planivolumetrico);

o conformita edilizia (estremi titoli edilizi o dichiarazioni sostitutive);

e stima dei costi per la demolizione del manufatto incongruo e la rinaturalizzaziotaeedzl|

e eventuale stima dei costi per la bonifica del sito.
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Potranno essere allegjaventuali studi di fattibilita di interventi edificatori finalizzati all’utilizzo dei CER
(comma 3 dell’art. 4 della L.R. 14/2019). Le proposte derivanti dagli studi di fattibilita potranno anche essere
valutate dall’ Amministrazione in sede di predisposizione della variante alla strumentazione urbanistica di cui

all’art. 4 comma 2 della L.R. 14/2019, con particolare riferimento alla lett. c).

L’invio della proposta di individuazione non impegna in alcun modo I’Amministrazione al riconoscimento
della condiione di “manufatto incongruo” e al conseguente riconoscimento del CER in sede di

predisposizione della variante alla strumentazione urbanistica di cui all’art. 4 comma 2 della L.R. 14/2019.
A titolo esemplificativo, si allegano:

e Facsimile dell’Avviso pubblico per la raccolta delle richieste di classificazione di manufedingrui da
parte dei proprietari (Allegato A);

e Fac-simile richiesta privato richieste di classificazione di manufatti ircora parte dei proprietari
(Allegato B).

3.2.3 | contenuti della variante
La variante allo strumento urbanistico dovra:

¢ individuare i manufatti incongrui la cui demolizione dara origine ai CER,;

e individuare e disciplinare I’ambito di pertinenza soggetto a rinaturalizzazione;

e prevedere specifica normativa per indicare il CER attribuito ai singoli mainuf@bngrui, le modalita
per I’attivazione e il definitivo inserimento nel RECRED del CER a seguito dell’avvenuto intervento
demolitorio e della rinaturalizzazione del suolo dell’ambito individuato;

e individuare le eventuali aragservate all’utilizzo dei CER.

3.3 Le fasi operative per il riconoscimento e D’operativita dei crediti edilizi da

rinaturalizzazione

Le areepotenzialmente oggetto delle misure di cui all’art. 4 della L.R. 14/2019 si caratterizzeranno per la
presenza di fabbricati e manufatti dismessi, inutilizzati, fatiscenti egbenti ovvero collocati in aree di
dichiarata pericolosita idraulica o idrogeologica, ovvero in fasce di rispgadale. Tali manufatti, sotto il
profilo tecnico, economico e funzionale, hanno completato il ciclo di vita utile, esaurendo tanto un’efficiente

funzionalita quanto il valore economico che essi avevano.

Tali ambiti rappresentano brani compromessi del paesaggio che generarioneffativi sul contesto

circostante generando costi sociali che si riflettono sulla comunita locale e sul territori

Il riconoscimento da parte dei Comuni dei CER é finalizzato quitidhcentivazione della demolizione ¢
del ripristino del suolo permeabile attraverso misure di supporto che favorirarpronaioveranno

operazioni di valorizzazione e riqualificazione del territorio.
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A seguito di tale riconoscimento, la volumetria ovvero la superficie individdev@ essere registrata

nell’apposita sezione del Registro Comunale Elettronico dei Crediti Edilizi (RECRED).
Le fasi operative per il riconoscimergd’operativita del CER sono le seguenti:

1. la quantificazione dei CER da riconoscere attraverso la variante di cui all’art. 4 comma 2 della L.R.
14/2019, che rappresenta la fase iniziale, con la determinazione dell’ammontare dei crediti riconosciuti
dal Comune al soggetto attuatore dell’intervento di demolizione e rinaturalizzazione;

2. Ul’iscrizione nel RECRED dei CER a seguito dell’attuazione dell’intervento demolitorio e della
contestuale rinaturalizzazione del suolo;

3. Tutilizzo dei CER e le modalita di iscrizione/cancellazione dei CER dal RECRED.
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CAPITOLO 4 - LA QUANTIFICAZIONE DEI CREDITI EDILIZI DA
RINATURALIZZAZIONE DA ISCRIVERE NEL RECRED

| manufatti incongrui possono essere raggruppati in due categorie:

o CATEGORIA 1: Edifici, manufatti, opere per le quali sia possibile quaati un volume/superficie (ad
es. edifici residenziali, commerciali, produttivi, agricoli, ecc...);
o CATEGORIA 2: Manufatti per i quali non sia possibile quantificare un velsaperficie (ad es. aree

movimentazione merce, tralicci, impianti tecnologégc..).

4.1 CATEGORIA1

L’ammontare dei CER (espresso in mc 0 mq), riconosciuti al soggetto attuatore e iseitRECRED, sara
’esito del prodotto tra il Dato Dimensionale Convenzionale (DDC) del manutitoolito, per il
coefficiente 'K’ assegnato dal Comune sulla base dei parametri prewlstird 4, comma 2, della L.R.
14/2Q19, secondo lo schema rappresentato dalla Figura 1.

CER=DDCx K

Per Dato Dimensionale Convenzionale (DDC) si intende la consistenza debttmmdongruo parametrata

ad un’unica destinazione d’uso che convenzionalmente si assume essere quella residenziale.

La consistenza del manufatto incongruo € il volume o la superficie esiginteedesimo, calcolata in
applicazione dei parametri previsti dalla strumentazione urbanistica camuigdante per le diverse

destinazioni d’uso.

Qualora la destinazione originaria non sia residenziale o assimilabilesitieamza, la consistenza originaria
del manufatto dovra essere parametrata alla destinazione residenziale, convertenddideisugBume,
utilizzando I’altezza del manufatto. Qualora ’altezza del manufatto sia superiore a quella media di un piano
residenziale (2,70 m), il DDC sara dato dal prodotto tra la consistenza in mq e I’altezza media di un piano

residenziale, che si assume pari a 2,70 m.

[Atitolo di esempio, se il manufatto incongruo € una residenza, leoosistenza € espressa in m&DC

coincidera con tale valore.

Nel caso in cui il manufatto incongruo abbia una destinazione produttiieglagecc., la cui consistenza é
espressa in mq, il DDC sara dato dal prodotto tra la consistenza in mq e [’altezza del manufatto. Qualora
l'altezza del manufatto sia superiore a quella media di un piano resideziédar(), il DDC sara dato dal

prodotto tra la consistenza in mq e [’altezza media di un piano residenziale, che si assume pari a 2,70 m).
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I Comuni che utilizzano il parametro della superficie anche per gli edifidestinazione residenziale
dovranno individuare, se non gia previsto dallo strumento urbanistico comunale, uno spedficetimadi

raccordo.

I Comuni, al fine di controllare i processi di riconversione di manufatti nentadestinazione residenziale,

possono avvalersi di un coefficienteriduzione ( o ), di valore minore o uguale a 1.

Alcuni Comuni, infatti, potrebbero trovare utile inserire un coefficienteddizione da applicare ai manufatti
incongrui con destinazione produttiva la cui demolizione darebbe luogo al riconosc@nantoquantita di
CER ritenuta eccessiva o0 comunque non in lie@ale finalita della variante di cui all’art. 4 della L.R.
14/2019.

A tal fine si ricorda che la variantdéeve contemperare il beneficio attribuito al privato con I’interesse

pubblico connesso alla demolizione e rinaturalizzazione dell’area.

Il coefficiente 'K’ rappresenta il valore che I’ Amministrazione comunale attribuira sulla base dei parametri
indicati dl’art. 4, comma 2, della L.R. 14/2019 ovvero:

e Localizzazione;

¢ Costi di demolizione e rinaturalizzazione;

o Costi per I’eventuale bonifica ambientale.

I Comune, attribuira i valori dei singoli parametri sopra elencati, aveodw® obiettivo l&quantificazione’

dell’interesse pubblico sotteso all’intervento di demolizione e rinaturalizzazione del manufatto incongruo.

Al fine di evitare che I’attribuzione dei CER possa dare luogo a incrementi della consistenza originaria del

manufatto incongruo, si assume ¢heoefficiente 'K’, non possa essere superiore al valore 0,90.

K<0,90

Si riporta di seguito lo schema per il calcolo del CER per la Categoria 1:
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CATEGORIA 1
VOLUME/SUPERFICIE
Edifici, manufatti, opere per le quali sia possibile quantificare un volume/superficie, ivi comprese le attivita produttive

CER Crediti Edilizi da Rinaturalizzazione

DATO DIMENSIONALE CONVENZIONALE

* Valore non modificabile dal Comune

** Valore da assegnare a cura del Comune

Figura 1

Badhedds

COEFFICIENTE K** = 0,90* CER
DDC
A B € D E F
ConSSTEADE | COWERIONEALLA | RDUEONE oA APRLICARS wipmesa ||| maoe
5 VALUTAZIONE COsTI DI DEI COSTI DI
MANUFATTO DESTINAZIONE Al MANURATTI DDC=AXBXC | . zzazone | oEvoLiZioNEE BONIFICA K=D+E+F | CER=DDCxK
INCONGRUO RESIDENZIALE PRODUTTIV/COMBESCIA X** RINATURALIZZAZIONE |  AMBIENTALE
{mc o ma} Residenziale = 1 o**<1* xos X**
Non residenzile= 2,70
Dove:
Senza bonifica
ZTID A= X** ALTO = X** ambientale
xe+
Con bonifica
ZTO B = X** MEDIO = X** ambientale
xe+
ZI0C= X** BASSO = X**
ZTO D = X**
ZIOE = X**
ZIOF = X**
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ESEMPI: A mero titolo dimostrativo (Figura 2), si riportano due esempi diecamlcolare i CER per manufatti

incongrui classificabili nella categoria 1, ipotizzando, in questo caso, l'inserimento del valore del coefficiente 'K', che

si ribadisce, il Comune avra cura di individuare autonomamente:

CATEGORIA 1
VOLUME/SUPERFICIE
Edifici, manufatti, opere per le quali sia possibile quantificare un volume/superficie, ivi comprese le attivita produttive

CER Crediti Edilizi da Rinaturalizzazione

DATO DIMENSIONALE CONVENZIONALE
DDC COEFFICIENTE K** £ 0,90* CER
A B C D E F
COEFFICIENTE DI VALUTAZIONE DEI | VALUTAZIONE
PARAMETRO DI RIDUZIONE DA VALUTAZIONE COSTI DI DEI COSTI DI = =
CONSQSE[ENZA CONVERSIONEALLA |  APPLICARE Al DDC=AxBxC | LOCALIZZAZIONE |  DEMOLIZIONE € BONIFICA K= D SE3E GER:=DRC XK
Ao DESTINAZIONE MANUFATT] MAX0,50%% | RINATURALIZZAZIONE | AMBIENTALE
CONGRUG: RESIDENZIALE PRODUTTIVI/ {mc o ma) MAX 0,25%¢ MAX 0,15%¢
Residenzisle= 1 COMMERCIALI Senza bonifica
(mcoma) | nop residenziale= 2,70 oF*<1* ZTO A= 0,50%* ALTO = 0,25¢¢ ambientale
0.00¢*
Con bonifica
ZIOB=0,45%* | MEDIO = 0,20%* ambientale
0,15%*
ZIDC=045%% | BASSO=0,15%¢
ZTOD = 0,40+
ZTO £ = 0,45%*
ZIOF = 0,45%%
* Valore non modificabile dal Comune
** Valore da assegnare a cura del Comune
ESEMPIO 1 — Abitazione di 500 mcin ZTO B CER
A [ 8 | [ [ o ] | CER = 500 x 0,65 =325 mc
DDC = = K= =
soome | 1 | 1| L o | oz | o | BMer2e0e0b {residenziale)
ESEMPIO 2 — Fabbricato artigianale di 1.000 mq in ZTOD CER
A | 8 [ c ] T e CER = 1.350 x 0,70 =945 mc

1000mg | 2,70m |

0,50

| DDC = 1.000x2,70 x 0,50 = 1.350 mc I

040 |

015 |

015

i K=0,40+0,15+0,15=0,70

(residenziale)

Figura 2

Esempio 1: ipotizzato che il manufatto incongruo sia costituito da uitieddi 500 mc (A), con destinazione

residenziale. Il parametro di conversione alla destinazione residenzialepadra 1 (B) ed il coefficiente di

riduzione (C) sara pari a 1. In questo caso il DDC (A x B x@uindi pari alla consistenza volumetrica iniziale

(500 x 1 x 2= 500 mc. Il valore del DDC dev’essere poi moltiplicato per il coefficiente ‘K’ dato dalla somma di

D+E+F, nell’esempio in oggetto é stato ipotizzato che il manufatto incongruo sia ubicato in ZTO B (coeff. 0,45),

con costi di demolizione nella media (coeff. 0,20) e che non necessiti dchaifbientale (coeff. 0,00). Pertanto
K= 0,45+0,20+0,00= 0,65. Il valore dei CER iscrivibili nel RECREDaspertanto pari a:
CER= 500 mc x 0,65= 325 mc (parametrati alla destinazione residenziale)

Esempio 2: ipotizzato che il manufatto incongruo sia costituito dahbricato artigianale in stato di abbandono

con superficie pari a mq 1.000 (A). La parametrazione in voltesglenziale awerra quindi moltiplicando tale

valore per 2,70 m (B). Il coefficiente di riduzione (C) determinato dah@e € pari a 0,50. I| DDC complessivo
sara dato da 1.000 mg x 2,70 m x 0,50 = 11360

1/ valore del DDC dev’essere poi moltiplicato per il coefficiente ‘K’ dato dalla somma di D+E+F. Nell’esempio in

oggetto é stato ipotizzato che il manufatto incongruo sia ubicato in Z[BOdif. 0,40), con un costo di demolizione
basso (coeff. 0,15) e con costi di bonifica ambientale (coeff. ®Es)anto K = 0,40+0,15+0,15 = 0,70.
Il valore dei CER iscrivibili nel RECRED sara pertanto pari a:

CER= 1.350 mc x 0,70945mc (parametrati alla destinazione residenziale)
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4.2 CATEGORIA 2

Per le opere incongrue e gli elementi di degrado non misurabili in tednuglume o di superficie (aree
pavimentate, parcheggi, tralicci, impianti tecnologieic...), il CER & convenzionalmentBesito del
prodotto tra il Dato Dimensionale Convenzite (DDC) per il coefficiente 'K’ assegnato dal Comune sulla

base dei parametri previsti dall’art. 4, comma 2, della L.R. 14/2019.

In questo caso il DDC e dato dal costo di demolizione e rinaturalizzazione sarscaggiunto 1’eventuale
costo di bonifica ambientaléell’area, costi entrambi desumibili da apposita perizia giurata di stima redatta
da tecnico abilitato, la somma sara divisa con il valore medio di un mc o mq del@t&agglificatoria con

destinazione residenziale, stabilita da ogni singolo Comune.

Per quantificare tale valore il Comune, ad esempadrebbe utilizzare il provvedimento comunale per la
determinazione del valore venale delle aree edificabili ai fini IMU, oppure le quotazioni dell’Osservatorio
del Mercato Immobiliare (zone OMI) definite dall’Agenzia delle Entrate, o di studi estimativi all’'uopo

predisposti.

I Comuni, al fine di controllare i processi di riconversione di manufatti nsaorabili in termini di volume o

di superficie, possono avvalersi di un fattore di riconversione funzi¢figiedi valore minore o uguale a 1.

Alcuni Comuni, infatti, potrebbero trovare utile inserire un fattore di riconversionéofuede da applicare ai
manufatti incongrui non misurabili in termini di volume o di superficie Uademolizione darebbe luogo al
riconoscimento di una quantitd di CER ritenuta eccessiva o comunque non in lineafioafitdedella
variante di cui all’art. 4 della L.R. 14/2019.

Per i manufatti incongrui classificabili nellaat€goria 2 ’ammontare dei CER (espresso in mc o mq),
riconosciuti al soggetto attuatore e iscritti REHCRED, sara 1’esito del prodotto tra il Dato Dimensionale
Convenzionale (DDC) del manufatiemolito, per il coefficiente 'K’ assegnato dal Comune sulla base dei

parametri previsti dall’art. 4, comma 2, della L.R. 14/2019, secondo lo schema rappresentato dalla Figura 3.

CER=DDC x K

Il coefficiente 'K’ rappresentd valoreche I’Amministrazione comunale attribuira sulla base dei parametri
indicati all’art. 4, comma 2, della L.R. 14/2019 ovvero:

e Localizzazione;
e Costi di demolizione e rinaturalizzazione;
e Costi per I’eventuale bonifica ambientale.

Il Comune, attribuira i valori dei singoli parametri sopra elencati, avendo come obiettivo la ‘quantificazione’

dell’interesse pubblico sotteso all’intervento di demolizione e rinaturalizzazione del manufatto incongruo.

Al fine di evitare che I’attribuzione dei CER possa dare luogo a incrementi non in linea con le finalita della
variante di cui all’art. 4 della L.R. 14/2019, si assume che il coefficiefi{¢ non possa essere superioke a
valore 0,90.
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K <0,90

Si riporta di seguito lo schema per il calcolo del CER per la Categoria 2:

CATEGORIA 2
Manufatti per i quali non sia possibile individuare un volume
{Aree movimentazione merci, elementi strutturali, tralicci, impianti tecnologici, ecc...)

CER Crediti Edilizi da Rinaturalizzazione

DATO DIMENSIONALE CONVENZIONALE COEFFICIENTE K** < 0,90% CER

DDC

A B C D E F G
VALORE MEDIO 01 ON :
3 i DDC = IA+ B). x D VALUTAZIONE DEI VALUTAZIONE
oo otiows | Ao | ERekTORACoN prsabiind s VALUTAZIONE COSTI i DEICOSTION | b popie CER = DDC x K
FNATURGEZAZONE | BONFICA AMSENTALE DESTIAZIONE FoRoNAE c LOCALIZZAZIONE DEMOLIZIONE E BONIFICA =Erhd = X
(€ €) bsessopncieriny, pre<1* {mc o mg) x** RINATURALIZZAZIONE | AMBIENTALE
> o X** x:t
(€ / mc o mq)
Dove:

$Senza bonifica

ZTO A= X*¢ ALTO = X** ambientale

Xt
Con bonifica

ZTO B = X** MEDIO = X*# ambientale
Xtt

ZTOC = X*¢ BASSO = X*#

ZFOD = X**

ZTOE= X**¥

ZTOF = X**

* Valore non modificabile dal Comune
** Valore da assegnare a cura del Comune

Figura 3

25

Badhedds




ALLEGATOA CR nr. 132 del 29 novembre 2019 pag. 30 di 60

ESEMPI: A mero titolo dimostrativo (Figura 4), si riportano due esempi di coateolare i CER per dei manufatti

incongrui classificabili nella categoria 2, ipotizzantioguesto caso, I'inserimento dei valori del coefficiente 'K’ che, si

ribadisce, il Comune avra cura di individuare autonomamente

CATEGORIA 2
Manufatti per i quali non sia possibile individuare un volume/superficie
(Aree movimentazione merci, elementi strutturali, tralicci, impianti tecnologici, ecc...)
CER Crediti Edilizi da Rinaturalizzazione
DAT! IMENSIO| CONVENZIONALE
O DIMENSONELE e COEFFICIENTE K** £ 0,90* CER
DDC
A B C D E F G
3 VALUTAZIONE DEI
S DD = (A3 BYach VALUTAZIONE co“f#;r’;zg%iggm COSTI DI
cosmon REGIGE TasaoTa samosE D DC = (A +B) x LOCALIZZAZIONE | Cous oo ONE BONIFICA
DEMOLZIONE € i EDFICATORA CON RCONVERSIONE c MAX 0,50+ % S AMBIENTALE
maTURAIzzazONE | SOMRCE DSz FozoE MAX O MAX 0,15%*
© msdakEoioon | pe e {mc o mg) ~ K=E+F+G | CER=DDCxK
(€) SINGOLD COMUNE Senza bonifica
(€/ mq) ZTI0 A= 0,50%* ALTO = 0,25%* ambientale
0.00%%
CTon bonifica
ZI0B = 0,45%¢ MEDIO = 0,20%% ambientale
0,15%¢
ZI0 C = 0,45%¢ BASSO = 0,15%¢
ZTOD = 0,40%¢
ZIOE=0,45%¢
ZTO F = 0,50%¢
* Valore non modificabile dal Comune
** Valore da assegnare a cura del Comune
ESEMPIO 1 — Area pavimentata in ZTO D CER
A | B [ ¢ | D |pbc=(300.000+50.000)x0,30=350 | E F G CER = 350 x 0,80 = 280 mc
K = 0,40 + 0,25 +0,15 = 0,80 ey
€300.000,00 | £50.000,00 | 300€/mc | 0,30 | 300 040 | 025 | 015 {residenziale)
ESEMPIO 2 — Impianto tecnologico in ZTO D CER
A B € D z - E F G - =
[ [ [ [ bbC =1200.000+0) x 0,50 = 250 K=040+015+0=055 | CER=250x0,55=137mc
£ 200.000,00 | £0,00 | 400€/mc l 0,50 l 400 0,40 0,15 0 (residenziale)
Figura 4
.

Esempio 1 ipotizzato che il manufatto incongruo sia costituito da un’area pavimentata in stato di degrado e
abbandono. Il costo di demolizione, ricavabile da apposita periziatgiui stima,¢e pari a 300.000 € (4),
prevedendo altresi un costo di bonifica ambientale pari a 50.000 € (B). Il valore medio di un mc edificabile con
destinazione residenziale é stato stabilito dal Comune in 300 €/mc (C). Il fattore di riconversione funzionale (D) e
stato stabilito dal Comune pari a 0,30.

Il valore del DDC pertanto sara pari
(A+B)/C xD =350 mc

Il valore del DDC dev’essere poi moltiplicato per il coefficiente '’K' dato dalla somma di E+F+ @ell’esempio in
oggetto € stato ipotizzato che il manufatto incongruo sia ubicato inX{&eff. 0,40), con costi di demolizione
alto (coeff. 0,25), soggetto a bonifica ambientale (coeff. 0,k5}aRto K = 0,40+0,25+0,15 = 0,80.

Il valore dei CER iscrivibili nel RECRED sara pertanto pari a:

CER= 350mc x 080 = 280mc (parametrati alla destinazione residenziale)

Esempio 2: ipotizzato che il manufatto incongruo sia costituito da piaito tecnologico in stato di abbandono ed
inutilizzato da decenni. 1l costo di demolizione, ricavabile da apposita perizia giurata di stima é pari a 200.000 €

(A), non sono previsti costi di bonifica ambientale (B= 0). Il valaredio di un mc edificabile con destinazione
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residenziale é stato stabilito dal Comune in 400 €/mc. |l fattore di riconversione funzionale (D) é stato stabilito dal
Comune pari a 0(&

Il valore del DDC pertanto sara pari
(A+B) / C x D= 250 mc

Il valore del DDC dev’essere poi moltiplicato per il coefficiente ‘K’ dato dalla somma di E+F+QG Nell’esempio in
oggetto € stato ipotizzato che il manufatto incongruo sia ubicato in Z{€d¥. 0,40), con costi di demolizione
bassa (coeff. 0,15), non soggetto a bonifica ambientale (6peffertanto K = 0,40+0,15+0 = 0,55.

Il valore dei CER iscrivibili nel RECRED sara pertanto pari a:

CER=250mc x 0,55= 137,50 mc (parametrati alla destinazione residenziale).
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CAPITOLO 5 - REGISTRAZIONE E CIRCOLAZIONE DEI CREDITI EDILIZI DA
RINATURALIZZAZIONE

5.1 Registrazione dei crediti edilizi da rinaturalizzazione

Dopo I’approvazione della variante alla strumentazione urbanistica, di cui all’art. 4 comma 2, L.R. 14/2019,
finalizzata ad individuare i manufatti incongrui, i proprietari @i a@tenti titolo su tali immobili, potranno
attivare la procedura per la demolizione degli stessi e la successiveigedei CER gia riconosciuti dalla

variante, nel Registro Comunale Elettronico dei Crediti Edilizi (RECRED).

| proprietari o altri aventi titolo del manufatto riconosciuto "incongruo” dadl@ante, presenteranno idonea
istanza db Sportello Unico dell’Edilizia (S.U.E.) per lattivazione dell’intervento demolitorio e di

rinaturalizzazione del suolo ai fini dell’iscrizione del CER nella specifica sezione del RECRED.
A titolo esemplificativo, si allega:

e Fac-simile richiestali demolizione e rinaturalizzazione ai fini dell’iscrizione del CER nel RECRED
(Allegato C).

L’istanza dovra essere corredata della documentazione prevista dalle vigenti disposizioni in materia edilizia.

Al termine dell’intervento demolitorio il proprietario o avente titolo comunichera la fine lavori e chiedera
’attivazione dell’accertamento, da parte del Comune, dell’avvenuta demolizione del manufatto incongruo e
della rinaturalizzazione dell’area. L’accertamento avverra necessariamente tramite sopralluogo, con
predisposizione di uno specifico verbale dal quale dovra risultare la conformita dell’intervento previsto dalla

variante di cui all’art. 4, comma 2, della L.R. 14/2019.

A seguito della verifica effettuata dal Comune, dell’avvenuta demolizione del manufatto incongruo e della

rinaturalizzazione dell’area, i CER previsti per tale intervento Sono iscritti rRll’apposita sezione del
RECRED.

| Comuni dotati di PAT che hanno gia il RECRED dovranno istituire una g@es#zione destinata ai CER,
per i Comuni dotati di PAT, ma ancora sprovvisti di RECRED valgono le disposizioni di cui all’art. 4,
comma 8 della L.R. 14/2019 che inibiscono la possibilita di adottare varianti al Blaerzprima istituito
il RECRED. Infine i Comuni non dotati di PAdovranno istituire il RECRED, entro tre mesi dall’entrata in
vigoreai sensi dell’art. 4, comma 7 della L.R. 14/2019.

5.2 Vincolo di non edificazione

A seguito dell’avvenuta iscrizione dei CER nel RECRED, secondo le modalita riportate nella parte terza del
presente documentd,siuolo ripristinato all’uso naturale o seminaturale, ¢ assoggettato ad un vincolo di non
edificazione, trascritto presso la conservatoria dei registri immobiliadra e spese del beneficiario delle

agevolazioni.
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Il vincolo pemmane fino all’approvazione di una specifica variante allo strumento urbanistico che non puo

essere adottata prima di dieci anni dalla trascrizione del vincolo.

5.3 Utilizzo del CER e areedi “atterraggio”
I CER iscritti nel RECRED sono liberamente commerciabili e hanno durata illimitata.
Al sensi dell’art. 8, della L.R. 14/20191’utilizzo dei CER in zona agricola ¢ vietato.

I CER potranno essere utilizzati esclusivamente all’interno degli ambiti di urbanizzazione consolidata,

individuati dal Comune in attuazie dell’art. 2, comma 1, lett. e), della L.R. 14/2017.

I Comune, in sede di variante allo strumento urbanisticensi dell’art. 4, comma 2 della L.R. 14/2019,
procedeall’individuazione delle aree di atterraggio dei CER sulla base degli obiettielle scelte
strategiche assunte dalla pianificazione territoriale ed urbanistica comurnetater allo sviluppo ordinato
del territorio, anche mediante un processo di partecipazione e coinvolgimento della popoladiene, d
associazioni economiche e sociali portatrici di rilevanti interessi sulot@srie di interessi diffusi, nonché

dei gestori di servizi pubblici e di uso pubblico.

L’utilizzo dei CER, nelle aree individuate dal Comune, consentira di ottenere sino ad un massimo del 60%
per gli intenenti di ampliamento di cui all’art. 6, comma 6 della L.R. 14/2019e sino ad un massimo del
100% negli interventi di riqualificazione del tessuto edilizio di cui all’art. 7, comma 5 della medesima L.R.

14/2019.
ESEMPIO: Amero titolo dimostrativo, si riporta il seguente esempi

Il Comune X, dopo aver individuato tra i propri AUC (Ambiti di Wntizzazione Consolidata) le aree di atterraggio,
come rappresentate con perimetrazione tratteggiata nella Figunal Zapoluogo A nella Frazione B e nella

Frazione C e nella Localita D, puo procedere alla determinazione dei Coéfficiatierraggio’C’.

Nella Figura 5 si evidenzia che il Comune non ritiene opportuno individigaaree di atterraggio negli AUC relativi

alle Frazioni E e Frazioni F.

LocalitaD

\\ COMUNE X

Figura 5

29

a7

a3kbed

a




CR nr. 132 del 29 novembre 2019 pag. 34 di 60

ALLEGATOA

In tali aree di atterraggial Comune potra graduare e/o differenziare 1’utilizzo dei CER, applicando appositi

coefficienti, denominatfCoefficienti di atterraggid.

Il Coefficiente di atterraggidC’, nelle varie aree individuate dalla variante di cui all’art. 4 della L.R.
14/2019, e determinato dal Comune in base ad awealiaiutazioni di carattere urbanistico, paesaggistico,
turistico, demografico o socio-economico (ad esempio sulla base del valore velabrateledificabili ai
fini IMU, oppure delle quotazioni dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (zone OMI) definite
dall’Agenzia delle Entrate, ovvero di specifisiudi e indagini di mercato estimativi all’uopo predisposti,

nonché ogni altra valutazione).

I Comune, a tal fine, potrebbe individuare uno schema come rappresentato nedfasi@tTabella 1 ral
quale da una parte (righe) sono individuate le frazioni e/o localita in cuiiibtEr comunale € suddiviso, e
nell’altra (colonne) sono indicate le arper ’atterraggio dei CER, previste dalla variante comunale.

Alla casella, individuata come area di atterraggio, sara assegnedtoiieé corrispondente sulla base del

sistema valutativo assunto dal Comune.

Tabelia1 CER - Crediti Edilizi da Rinaturalizzazione
Aree di atterraggio - Schema esemplificativo valori stimati
Areal Area 2 Arean
COMUNED! e Contesto / Contesto / 2 Contesto /
Zona / Zona / Zona /
Insediamento | Insediamento Insediamento
Capoluogo/Frazione/Localita Val; Val: Val;
Frazione fLocalita Val: Val Val;
Frazione /Localita Vai; Val; Val;
()
Frazione/Localita Val: Val: val;

Tabella 1 — Valori stimati

Dove
- Val; € il valore stimato nella determinata Zonai{) della Frazione/Localitéiesimg individuata come area

di atterraggio;
- Valmin € il valore minimo tra tutti i valori Val
Successivamente il Comune potra provveds calcolo dei Coefficienti di atterragg@ (iesimg per le parti

di territorio individuate come possibili aree di atterraggio, come di seguito indicato:

Val min
C=
Val i
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| coefficienti cosi calcolati potranno essere rappresentati come nella segalesiie P.

CER - Crediti Edilizi da Rinaturalizzazione
Tabella2 o : R RGO SE
Aree di atterrasgio - Schema esemplificativo Coefficienti di atterraggio
Areal Area 2 Arean
COMUNED! wonve.. Contesto / Contesto / {...) Contesto /
Zona / Zona / Zona /
Insediamento | Insediamento Insediamento
Capoluogo/Frazione/Localita G & G
Frazione/Localita G; G G;
FrazionefLocalita C; Ci (65
()
Frazione/Localita €; G Ci

Tabella 2 - Coefficienti di atterraggio

Al fine di evitare che I’utilizzo dei CER possa dare luogo a incrementi non in linea con le finalitd della
variante di cui all’art. 4 della L.R. 14/2019, si dovra sempre assumere che il Coefficiente di atterr@ggio
sia minore o0 eguale ad 1

Si evidenzia che il CER attribuito potra essere integralmente utdizzdd nellarea dove il Coefficiente di
atterraggio € pari a 1. Si ribadisce che non sarad mai possibile att@ieir@ree di atterraggio coefficienti
superiori a 1 che porterebbero ad edificare volumetrie e/o superfici supe@iERahttribuito dalla variante

di cui all’art. 4 della L.R. 14/2019 per la rimozione del manufatto incongruo e la rinaturalizzazione
dell’ambito.
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ESEMPI: A mero titolo dimostrativo, si riportano alcuni esempi di come calcolaeeffficienti di atterraggio C

utilizzando distinti metodi di valutazione.

ESEMPIO 1 — UTILIZZO QUOTAZIONI OMI

Il Comune X, individuate le Aree di atterraggio come in Figurgpr@cede alla determinazione dei Coefficienti di

atterraggio 'C', utilizzando le quotazioni OMI.

-

-~

2 A Y
l\ Areal

N
Frazione C_

\\ COMUNE X

Figura 6

Nella successiva tabella Al il Comune indichera nelle colonne le aree di ggieriadividuate con la variante, ai
sensi dell’art. 4 della L.R. 14/2019, e nelle righe la suddivisione del territorio comunalensecgli ambiti territoriali
di riferimento per il sistema valutatived’OMI.

Ad ogni casella sara quindi possibile attribuire un vaior@mg sulla base dei valori di mercato OMI per le abitazioni

civili con stato conservativénormale’.

Qualora il Comune non abbia individuato alcune tipologie di aree diraggo in determinate fasce non sara
necessario definirne il valore di mercato secondo le quotazioni ©@ddI: nell’esempio riportato in tabella Al
ipotizzato che il Comune non abbia individuato nel Capoluogo Adiragerraggio di tipo 4, nella Frazione B arée d
atterraggio di tipo 1 e 3, nella Frazione C non abbia individuage ar atterraggio di tipo 2, 3 e 4 e nella Localita
nonabbia individuato aree di atterraggio di tip® e 3, non sara necessario determinare il valore, e il conseguente

Coefficiente di atterraggio, delle relative caselle.
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Tabella A1 CER - Crediti Edilizi da Rinaturalizzazione
Valori di mercato OMI Aree di atterraggio - Schema esemplificativo valori di mercato OM!I
Areal Area2 Area3 Aread
COMUNEDI o....... Contesto Contesto Contesto Contesto
centro storico residenziale nuovi residenziale
o di pregio insediamenti degradato
A | Capoluogo/Zona-Fascia OMI A 3600 €/mqg 2500 €/mq 2000 €/mg
B | Frazione B/ Zona-Fascia OMI B 2200 €/mq 1700 €/mq
C | Frazione €/ Zona-Fascia OMI C 2600 €/mgq
D | Localita Df Zona-Fascia OMI D 1600 €/mq

Tabella A1 - Valori di mercato OMI
Verificato che il valore minimo, pari 1600mgq, presente nel territorio comunale & quello delle aree di atterraggio 4
(Contesto residenziale degradato) posto nella localitd D, i Coefficieatietiraggio €delle aree, individuate nelle

frazione/localita secondo le zone che rappresentano contesti specifici, sardrdeieroginati:

C= 1600 €/mq
Valore OMI della Zona/Fascia dell’Area

Tabella B1 CER - Crediti Edilizi da Rinaturalizzazione
Valori di mercato OMI | Aree di atterraggio - Schema esemplificativo Coefficienti di atterraggio
Areal Area 2 Area3 Aread
COMUNEDI ........ Contesto Contesto Contesto Contesto
centro storico residenziale nuovi residenziale
o di pregio insediamenti degradato
? C=0,44 C=0,64 C=0,80
A tHpoliogo/ fona fasin DN A (1606/2600) {1600/2500) {1600,/2000)
5 . C=0,72 C=0,94
B | Frazione B/ Zona-Fascia OMI B (1600/2200) (1600/1700)
C | Frazione Cf Zona-Fascia OMI C €=10,61
(1600/2600)
D | Localita D/ Zona-Fascia OMI D C=1
(1600/1600)

Tabella B1 - Coefficienti di atterraggio in base a valori di mercato OMI

Dai dati esposti nella tabella B1 si evidenzia che il CER attribuito potra esssgeaimente utilizzato solo nelle aree
dove il Coefficiente di atterraggio € pari a 1, mentre subira delle riduaqportateal progressivo incremento del
valore dell’area di atterraggio. Viceversa non sara mai possibile afttribuire alle aree di atterraggio coeificien
superiori a 1 che porterebbero ad edificare volumetrie e/o superficiistipEr CER attribuito dalla variante di cui

all’art. 4 della L.R. 14/2019 per la rimozione del manufatto incongruo e la rinaturalizzazione dell’ambito.

Nell’esempio della tabella seguente (Tabella C1), ipotizzato che il CER di 325 mc debba essere utilizzato nell’Area 2
situata nel contesto residenziale nella Frazione B, considerato che in dettd éweficiente C = 0,72, il CER in

atterraggio sara pari a 325 mc x 0,72 = 234 mc.
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Qualora il CER pari a 325 mc debba essere utilizzato nell’Area 4 in contesto residenziale degradato nella Frazione B,

considerato che in detta Area il coefficiente C = 1, il CER in atterraggio saira 825 mc x 1 = 325 mc.

ESEMPIO 1|1 — CER in Area 2 in Contesto residenziale nella Frazione B CER in atterraggio

[ Coefficiente di atterraggio C |

CER = 325 mc (residenziale) 072 325 x0.72 =234 mc 234 mc
ESEMPIO 1|2 — CER in Area4 in idenziale degradato nella Frazione B CER in atterraggio
CER =325 mc (residenziale) I Cuetidente dlalteroegior: |

= | 325 x1= 325 mc 325 mc

Tabella C1
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ESEMPIO 2 — UTILIZZO VALUTAZIONI IMU

I Comune X, individuate le Aree di atterraggio come in Figura 7, pl@adla determinazione dei Coefficienti di

atterraggio 'C', utilizzando le valutazioni IMU.

Localita D

Frazione B
' ’: zoc2 |
COMUNE X =

Figura 7

Nella successiva tabella A2 il Comune indichera nelle colonne le aree di afternadjviduate con la variante, ai
sensi dellart. 4 della L.R. 14/2019, e nelle righe la suddivisione del territorio comunale.

Ad ogni casella sara quindi possibile attribuire un valor€iiny sulla base delle valutazioni IMU.

Qualora il Comune non abbia individuato alcune tipologie di aree di agigio in determmat zone non sara
necessario definirne le valutazioni IMWosi nell’esempio riportato in tabella A2, ipotizzato che il Comune non abbia
individuato nel Capoluogo A aree di atterraggio per zone ZTO €y Rrazione B aree di atterraggio per zone ZTO
Ae ZTO C1, nella Frazione C non abbia individuato aree di atterraggio pen&ZtO B, ZTO C1 e ZTO C2 e nella
Localita D non abbia individuato aree di atterraggio in zone ZTCZ®) B E ZTO C1, non sara necessario

determinare il valore, e il conseguente Coefficiente di atterraggio, delle relative caselle.

Tabella A2 CER - Crediti Edilizi da Rinaturalizzazione
Valutazioni IMU Aree di atterraggio - Schema esemplificativo valutazioni IMU
COMUNEDI ........ ZTo A Zio B zTo C1 zTo €2
A | capoluogo A 50 €£/mg 42 £/mq 34 €/mqg
B | Frazione B 40 €/mq 28 €/mq
C | Frazione C 45 €/mq
D | Localita D 15 €/mgq

Tabella A2 - Valori IMU
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Verificato che il valore minimo, pari & €/mq, presente nel territorio comunale é quello @ela di atterraggio della
ZTO C2 posto in localita D, i Coefficienti di atterraggip delle aree, individuate nelle frazione/localita secondo le

aree che rappresentano contesti specifici, saranno cosi determinati:

Ci= 15€/mq
Valore IMU dellaZTO della frazione

Tabella B2 CER - Crediti Edilizi da Rinaturalizzazione
Valutazioni IMU Aree di atterraggio - Schema esemplificativo Coefficienti di atterraggio
COMUNEDI ........ ZTO A ZTo B 770 C1 ZT0 €2
C=0,30 C=10,35 C=0,44
A | Somehaen A {15/50) (15/42) (15/34)
B | Frazione B €=0,37 C=0,53
(15/40) (15/28)
- C=0,33
C Frazione C 115/45)
- S )
D | Localita D (15/15)

Tabella B2 - Coefficienti di atterraggio in base ai valori IMU

Dai dati esposti nella tabella B2 si evidenzia che il CER attribuito potra esseralimegte utilizzato solo nella zona
dove il Coefficiente di atterraggio € pari a 1, mentre subira delle riduag@portate al progressivo incremento del
valore dell’area di atterraggio. Viceversa non sara mai possibile attribuire alle aree di atterraggio coefficienti
superiori a 1 che porterebbero ad edificare volumetrie e/o superfici stpEriOER attribuito dalla variante di cui

all’art. 4 della L.R. 1412019 per la rimozione del manufatto incongruo e la rinaturalizzazione dell ambito.

Nell’esempio della tabella seguente (Tabella C2), ipotizzato che il CER di 325 mc debba essere utilizzato nella Zona
ZTO B nella Frazione B, considerato che in detta Zona il coefficiente @% IDCER in atterraggio sara pari a 325
mc x 0,37= 120,25mc.

Qualora il CER pari a 325 mc debba essere utilizzato nella Zona ZT@el&a Frazione B, considerato che in detta

Zonalil coefficiente C = 1, CER in atterraggio sara pari a 325 mc x 1 =825

ESEMPIO 2|1 — CER in ZTO B nella Frazione B CER in atterraggio
[ Coefficiente di atterraggio C |

CER = 325 mc (residenziale) 037 325 x 0.37 = 120,25 mc 120,25 mc
3
ESEMPIO 2|2 — CER in ZTO C2 nella Frazione B CER in atterraggio
| Coefficiente di atterraggio C | 395 k1= 395 mc 325 mc

CER =325 mc (residenziale) | 5

Tabella C2
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ESEMPIO 3 — ANALISI DI CARATTERE URBANISTICO

Il Comune X procede ad individuare le aree di atterraggio, conkégara 8, in base alle valutazioni e analisi di
carattere pianificatorio e urbanistic@he prevedano dinamiche di trasformazione per favorire [’edificazione in aree
periferiche e scoraggiare [’edificazione in aree di pregipcome rappresentate nella figura seguente.

———

48

’ hY
I\ ZTOA

~

. F i o T
LocalitaD razione C

Frazione B
; )
COMUNE X =

Figura 8

| Coefficienti di atterraggio Sano di seguito rappresentati nella tabé\

Tabella A3 CER - Crediti Edilizi da Rinaturalizzazione
Valutazioni urbanistiche | Aree di atterraggio - Schema esemplificativo Coefficienti di atterraggio
COMUNEDI ........ ZTo A ZTo B ZTo c1 ZTo €2
A | Capoluogo A C=0,45 C=10,55 C=0,75
B Frazione B C=0,60 &=
C Frazione C C=0,50
D | Localita D c=1

Tabella A3 - Coefficienti di atterraggio

Dai dati esposti nella tabella A3 si evidenzia che il CER attribuito potra essegeaimente utilizzato solo nelle aree
di atterraggio che le scelte pianificatorie del Comune hanno ritenuto di fayarie periferiche) e dove il Coefficiente
di atterraggio €& stato assunto pari a 1, mentre subira delle riduzipportate al progressivo incremento del pregio
storico, ambientale, ecc Viceversa non sara mai possibile attribuire alle aree di atterraggicievef superiori a 1
che porterebbero ad edificare volumetrie e/o superfici superiori al CER attribuito dalla variante di cui all’art. 4 della

L.R. 14/2019 per la rimozione del manufatto incongruo e la rinaturalizzazione dell’ambito.

Nell’esempio della tabella seguente (Tabella C3), ipotizzato che il CER di 325 mc debba essere utilizzato nella Zona
ZTO B nella Frazione B, considerato che in detta Zona il coefficiente ®G; IDCER in atterraggio sara pari a 325
mc x 0,60= 195mc.
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Qualora il CER pari a 325 mc debba essere utilizzato nella Zona ZT@l&a Frazione B, considerato che in detta

Zona il coefficiente C = 1, il CER in atterraggio sara pa32&mc x 1 = 325 mc.

ESEMPIO 3|1 — CER in ZTO B nella Frazione B

CER in atterraggio

Coefficiente di atterraggio C
CER =325 mc (residenziale} | 0.60 cE |

325 x 0.60 =195 mc

195 mc

ESEMPIO 3|2 — CER in ZTO C2 nella Frazione B

CER in atterraggio

[ Coefficiente di atterraggio C [

CER = 325 mc (residenziale} 5 | 325 x1= 325 mc 325 mc
Tabella C3
38
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CAPITOLO 6 - CREDITI EDILIZI DA RINATURALIZZAZIONE PER GLI IMMOBILI
PUBBLICI COMUNALI

I CER generati da immobili pubblici comunali trovano speciale disciplina, atipadrediti edilizi generati

dagli immobili appartenenti ad altri enti pubblici, nell’articolo 5 della legge regionale 4 aprile 2019, n. 14:

— lattribuzione dei ridetti crediti ad immobili individuati come “incongrui” e da demolirsi puo intervenire
anche in deroga ai criteri attuativi e alle modalita operative sopra indicate;

— puo essere definita, per tali crediti, una regolamentazione speciale anche per quanto riguarda 1’iscrizione
nel RECRED, cosi come per quanto riguarda la loro cancellazione dal Registro Comutraleidtiedei
Crediti Edilizi;

— non trovano obbligatoria applicazione, per i crediti edilizi su indicatijdposizioni dettate dalla Giunta
regionale in ordine alle odalita da osservare per accertare il completamento dell’intervento demolitorio

e la rinaturalizzazione.

Il presente atto detta criteri operativi che devono essere osseavpéird dei Comuni per la cessione sul
mercato dei CER generali dai loro immobili: detti criteri costituisconeimiento da osservare anche per le
procedure di alienazione dei CER di proprieta della Regione, delle unita lodakssodarie, delle aziende
ospedaliere, dei soggetti gestori delle residenze sanitarie assistenzéaizjani e disabili (RSA), degli enti

dipendenti della Regione, dei consorzi di bonifica e delle aziende territoriali per I’edilizia residenziale.

L’asta pubblica rappresenta la procedura ordinaria da indirsi per la cessione sul mercato, da parte degli Enti
comunali, dei CER generati da propri immobili: procedura derogabile solamentapotdisi eccezionali
nelle quali ’Ente comunale individui e congruamente motivi la sussistenza di speciali ragioni che
concretamente impediscano un utile esperimento di un confronto concorrenzi@es@edita dei crediti o
che giustifichino una cessione diretta (si pensi a crediti edilizi ceduti all’operatore chiamato a sviluppare
assieme al Comune un’importante operazione di riordino urbano coinvolgente anche immobili comunali)
ovvero ancora nell’ipotesi in cui un precedente infruttuoso esperimento di un’asta pubblica dichiarata deserta
(ad esempio, per un vizio inficiante 1’unica offerta presentata) giustifichi la cessione in via diretta dei crediti
edilizi in precedema posti a base della procedura ad un operatore determinato (nell’esempio: concorrente
che, solo, aveva partecipato alla precedente gara, senza addivenire all’aggiudicazione per un errore nella

formalizzazione dell’ offerta).

Alla procedura di cessione deve essere data adeguata pubblicita, fermo restando che cdevamgue
essere garantite forme di pubblicita non dissimili da quelle da seguirsi per 1’eventuale alienazione di

immobili dell’Ente pubblico proprietario dei crediti.

Il valore minimo del credito edilizio da porre a base di gara e da consideztha stesura degli atti di gara,
determinato sulla base di un atto di indirizzo della Giunta comunale, non pud esseceeirgdkerialore

individuato sulla base di una perizia di stima.
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L’indizione dell’asta pubblica e, prima, la predisposizione della documentazione di gara possono essere
precedute dalla pubblicazione di un avviso per acquisire manifestazioni di interesse in ordine all’acquisizione
dei crediti edilizi e in particolare per acquisire maniesini di interesse per ’acquisizione di crediti da

utilizzare per interventi di ampliamento ai sensi dell’articolo 5, comma 1, della L.R. 14/2017.

L’analisi di siffatte manifestazioni di interesse puo permettere invero all’Amministrazione comunale di
individuare quelli che possono essere i quantitativi minimi di crediti ed#iporre, anche in lotti distinti, a

base dell’asta.

La pubblicazione dei ridetti avvisi puo altresi permettere al Comune, sotto altio,pdofacquisire offerte

irrevocabili di acquisito di determinati quantitativi di CER generatindaabili comunali: offerte che, ove
ritenute rispondenti al pubblico interesse perché contemplanti un congruo prezzo di apqestop poi

essere poste a base di un’asta al fine di verificare la sussistenza dell’interesse di operatori terzi ad effettuare

rilanci.
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PARTE TERZA

CAPITOLO 7 - TERMINI E MODALITA APPLICATIVE PER L’ISCRIZIONE E LA
CANCELLAZIONE DEI CREDITI NEL RECRED

7.1 L’iscrizione dei crediti nel RECRED

Il Registro Comunale Elettronico dei Crediti Edilizi (RECRED) di cua #tt. e), del comma 5, d&dtticolo
17, della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 rappresenta il documento nel qualarieGsenive i crediti
edilizi (CE)di cui all’art. 36 della L.R. 11/2004 e i CERi cui all’art. 4 della L.R. 14/2019.

I RECRED e tenuto preferibilmente in forma digitale ed & reso pubblico suleb istituzionale del
Comune che puo, altresi, gestire un RECRED anche in forma cartacea.

I RECRED é tenuto dal competente Ufficio tecnico del Comune il quale gdevad aggiornarlo, renderlo

pubblico e consultabile.

Obiettivo del RECRED ¢ quello di censire e annotare tutte le informaziemamti dei CE e CER dal
momento della loro iscrizione fino al momentallteilizzo e, quindi, della loro cancellazione. Inoltre, il
RECRED registra i mutamenti di proprieta dei CE e CER che possono avvenire a sefjaittoro

commercializzazione ai sensi daltticolo 2643, comma 2 bis, del Codice Civile.

In termini generali, il RECRED contiene le informazioni e i dati di tutti i GEER riconosciuti dal Comune
agli aventi titolo ai fini della loro conservazione e del successivoadilmiché, ancorché il RECRED non
sia probatorio dei diritti reali sui crediti edilizi iscritti, uo scopo € di garantire trasparenza e certezza

rispetto alla loro univoca individuazione e al loro impiego.

Si specifica che I’istituzione del RECRED ha valore di documentazione per la consultazione e pubblicita dei

beni iscritti e non costituisce alcun diritto.

7.2 1l RECRED

Il Registro Comunale Elettronico dei Crediti Edilizi si compone di 2 Sezioni:

— laprima Sezionesi riferisce all’iscrizione dei crediti edilizi, di seguito “CE”;

— la secondaSezionesi riferisce all’iscrizione dei “CER”.

| Comuni gia dotati di RECRED possono adeguare il proprio Registro alla Sezimnerb integrare il
RECRED stesso con la Sezione 2 relativa al CER secondo le modalita di seguito specificate.

Le Sezioni del RECRED sono articolate in tre Tabelle (vedi “Allegato D) che contengono informazioni e

dati relativamente a:

— Tabella 1: Dati relativi al credito;

— Tabella 2 Dati relativi all’utilizzo del credito;

41

a7

a3kbed

a



ALLEGATOA CR nr. 132 del 29 novembre 2019 pag. 46 di 60

— Tabella 3: Dati relativi al saldo del credito.

Di seguito sono specificati e dettagliati i contenuti minimi delle tabelle.

Tabella 1: Dati relativi al credito

Tabella 1 CE

1. Numero progressivo schedail numero da assegnare alla scheda deve essere un numero prog
e secondo il formato nn/CE (es. 01/CE)
2. Titolare del CE: deve essere riportato il nome e cognome, luogo di nascita o ragione sociale
codice fiscale del titolare del CE
3. Descrizione dell’intervento / immobile che genera il CE:
3.1. Identificazione catastale del bene immobitedevono essere indicati gli estremi catastali ogg
dell’intervento che ha determinato il riconoscimento del CE
3.2. Descrizione sintetica
3.3. Tipo di intervento: demolizione, riqualificazione ambientale, compensazione, ecc...
3.4. Atto amministrativo di riferimento : Convenzione, Accordo di programma, PRG, ecc...
4. Descrizione del CE
4.1. Data di iscrizione data di iscrizione del CE nel RECRED
4.2. Quantita: quantita del CE espressa in volume o superficie
4.3. Destinazione d’uso: indicare la destinazione d’uso
4.4. Vincoli di trasferimento: specificare se 1’utilizzo del CE ¢ nello stesso sito ovvero trasferito in
altra area
5. Altro / eventuali note

Tabella 1 CER

1. Numero progressivo schedail numero da assegnare alla scheda deve essere un numero prog
e secondo il formato nn/CER (es. 01/CER)
2. Titolare del CER: deve essere riportato il nome e cognome, luogo di nascita o ragione scadke)
codice fiscale del titolare del CER
3. Descrizione dell’intervento / immobile che genera il CER:
3.1. Identificazione catastale del bene immobitedevono essere indicati gli estremi catastali ogg
dell’intervento che ha determinato il riconoscimento del CER
3.2. Descrizione sintetica
3.3. Riferimento all’atto amministrativo che attribuisce il CER: riferimento alla Variante dg
Piano degli Interventi (PI), Accordo di Programma ex art. 6, Convenzione, ecc...
3.4. Accertamento della demolizione e intervenuta iscrizione del vincolo di non edificathd:
riportare il documento che accerta I’avvenuta e la corretta esecuzione dell’intervento demolitorio
e I’atto relativo al vincolo di non edificabilita
4. Descrizione del CER
4.1. Data di iscrizione data di iscrizione del CER nel RECRED
4.2. Quantita: quantita del CER espressa in volume o superficie, e descrizione dei paracnétri
impiegati per la loro definizione
5. Altro / eventuali note
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Tabella 2: Dati relativi all’utilizzo del credito

Tabella 2 CE

1. Titolare / Acquirente: deve essere riportato il nome e cognome, luogo di nascita o ragione s¢
sede, codice fiscale del titolare / acquirente del CE
2. Riferimento atto d’acquisto del CE: qualora sia intervenuto un acquirente devono essere ripdit
estremi dell’atto amministrativo e/o del titolo edilizio di trasferimento del CE, in particolare il
nominativo del notaio rogante, numero di repertorio dell’atto, data e numero di registrazione dell’atto
3. Utilizzatore del CE: deve essere riportato il nome e cognome, luogo di nascita o ragione so
sede, codice fiscale dell’utilizzatore del CE
4. Descrizione del CE utilizzati
4.1. Quantita dei crediti utilizzati (totale / parziale): deve essere indicata la quantita utilizzata
CE, espressa in volume o superficie, utilizzata
4.2. |dentificazione catastaledell’ambito di impiego: devono essere indicati gli estremi catas
dell’ambito di impiego del CE
4.3. Estremi del titolo edilizio
5. Altro / eventuali note

Tabella 2 CER

1. Titolare / Acquirente: deve essere riportato il nome e cognome, luogo di nascita o ragione sd
sede, codice fiscale del titolare / acquirente del CER
2. Riferimento atto d’acquisto del CER: qualora sia intervenuto un acquirente devono essere rip,
gli estremi dell’atto amministrativo e/o del titolo edilizio di trasferimento del CER, in particolar
nominativo del notaio rogante, numero di repertorio dell’atto, data e numero di registrazione dell’atto
3. Utilizzatore del CER: deve essere riportato il nome e cognome, luogo di nascita o ragione sd
sede, codice fiscale dell’utilizzatore del CER
4. Descrizione del CER utilizzato
4.1. Quantita dei crediti utilizzati (totale / parziale): deve essere indicata la quantita utilizzata
CER, espressa in volume o superficie, e descrizione dei parametri tecniciatnpigla loro
definizione
4.2. Identificazione catastaledell’ambito di impiego: devono essere indicati gli estremi catag
dell’ambito di impiego dei CER, nonché il tipo di intervento edilizio se in ampliamento art. 6
L.R. 14/2019 ovvero intervento di riqualificazione art. 7 L.R. 14/2019 o altro
4.3. Estremi del titolo edilizio
5. Altro / eventuali note

Tabella 3: Dati relativi al saldo del credito

Tabella 3 CE

Quantita del CE: quantita del CE espressa in volume o superficie
Utilizzo totale / parziale del CE quantita del CE utilizzata espressa in volume o superficie
Quantita a saldo del CE quantita del CE residua espressa in volume o superficie

wnh e

Tabella 3 CER

Quantita del CER: quantita del CER espressa in volume o superficie
Utilizzo totale / parziale del CER quantita del CER utilizzata espressa in volume o superficie
Quantita a saldo del CER quantita del CER residua espressa in volume o superficie

wnh e
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7.3 Gestione e modalita di trasferimento dei crediti
| crediti iscritti nel RECRED sono liberamente commerciabili nel rispetto di qudispone il Codice Civile

nell’art. 2643 comma 2bis.

Il trasferimento dei crediti deve avvenire per atto pubblico o scrittura pro@t sottoscrizioni autenticate,

trascritti nei Registri Immobiliari ai sendell’art. 2643 comma 2bis.

All’atto notarile riguardante il trasferimento dei crediti dovra essere allegato il certificato dei crediti stessi, in
originale, e nell’atto dovra essere previsto 1’obbligo dell’acquirente di comunicare al Comune 1’avvenuto
acquisto dei predetti creditii fini dell’annotazione del passaggio di proprieta nel RECRED a favore del

nuovo proprietario (o avente titolo) pena I’inutilizzabilita degli stessi.

7.4 Utilizzo e cancellazione dei crediti

Quando il titolare intende utilizzare i crediti deve allegare alla domandd, mflascio del titolo abilitativo
(oppure all’istruttoria per I’approvazione dello strumento attuativo), il certificato rilasciato dall’Ufficio
competente, il quale dovra provvedere alla verifica che il richiedéntéultimo proprietario risultante dal
RECRED.

L’utilizzo dei crediti iscritti nel RECRED del Comune, pud avvenire sia parzialmente che integralmente.

Nel primo caso, ad esempio, il titolare dei crediti pud utilizzarne, sia aiptogmeficio, sia perché oggetto
di compravendita, una quota parte; in questo caso il RECRED dovra riportare, nella Tabella 3, nell’apposita

Sezione, sia la quantita utilizzata sia la quota residua ancora nella disponibilita del titolare

Nel secondo caso, a seguito del rilascio del titolo abilitapieo 1’utilizzo di tutti i crediti, I’Ufficio
competente annota gli estremi nel RECRER]la Tabella 3, nell’apposita Sezione, che ne attesta

I’estinzione.
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ALLEGATO “A” ATTO DI INDIRIZZO
Allegato Aalla DGC/DCCn. .....del ..............

FAC-SIMILE

COMUNE DI .....ccceviiiiiniiniinnnnns

AVVISO PUBBLICO PER LA RACCOLTA DELL E RICHIESTE DI CLASSIFICAZIONE
DI MANUFATTI INCONGRUI Al SENSI DEL C. 3 ART. 4 DELLA LEGGE REGIONALE
4 APRILE 2019, N. 14“VENETO 2050~

Premesso che:

e la Legge regionale 4 aprile 2019, n. 14 “Veneto 2050: politiche per la riqualificazione urbana e la
rinaturalizzazione del territorio e modifiche alla legge regionale 23eap€i04, n. 11 "Norme per il
governo del territorio e in materia di paesagyibi introdotto la procedura per I’individuazione dei
manufatti incongrui;

¢ la Giunta Regionale del Veneto con propria deliberazione del ............. ai sensi del c. 1 art. 4 della
L.R. 14/2019, ha approvato il provvedimento di cui alla lett. d), del c. 2adeH, della legge regionale
6 giugno 2017 n. 14, con il quale si specifica la disciplina per i crediti edilizi da rinaturalizzazione;

e con DGC/DCC n...... del ............ il Comune di .......cocovvvvviiiiiiiiiiii ha individuato gli
obiettivi, i criteri di valutazione, lo schema di avviso pubblico e la meticdi relativi alla variante allo
strumento urbanistico secondo i contenuti di cui alle lett. a) b) e ) c. 2 art. 4 della L.R. 14/2019;

o il PAT del Comune di ................ ¢ stato approvato con D.G.R.V. n.... ed ¢ vigente dal............ el
Piano degli Interventi & stato approvato con D.G.C..red € vigente dal ..............

oppure

o cheil PATdelComunedi...........cooovviiiiniinnnnn, e stato approvato con D.G.R.V..n.......... ed
e vigente dal............. e il PRG (primo PI, per le sole parti non in contrasto con il PAT) & stato
approvato D.G.R.V. n.. ed ¢ vigente dal ............... ;

oppure

e che il PRG ¢ stato approvato con D.G.R.V..n........ ed ¢ vigentedal ..................

e |’Amministrazione del Comune di ................ intende quindi procedere alla redazione della variante

allo strumento urbanistico di cui al c. 2 art. 4 Legge regionale 4 aprile 2019, n. 14, finalizzata:

a) all’individuazione dei manufatti incongrui la cui demolizione sia di interesse publdimendo in
considerazione il valore derivante alla comunita e al paesaggi®lisaithazione delelemento
detrattore, e attribuendo crediti edilizi da rinaturalizzazione;

b) alla definizione delle condizioni cui eventualmente subordinare gli interventi derndel singolo
manufatto e gli interventi necessari per la rimozione idglermeabilizzazione del suolo e per la sua
rinaturalizzazione;

c) all’individuazione delle eventuali aree riservate ’uilizzazione di crediti edilizi da
rinaturalizzazione,

d) ovvero delle aree nelle quali sono previsti indici di edificabilita differeazia funzione del loro
utilizzo.

tutto ciod premesso
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IL SINDACO
INVITA

tutti gli aventi titolo interessati, a presentare la richiesta di fieasgione di manufatti incongrui ai sensi del
c. 3 art. 4 della Legge regionale 4 aprile 201914 “Veneto 2050 per la predisposizione della specifica
variante allo strumento urbanistico.

Le richieste dovranno pervenire entro il ................. (60 giorni dalla pubblicazione dell’avviso), fermo
restando che I’Amministrazione si riserva di valutare qualsiasi proposta che rivesta interesse, pervenuta
anche oltre tale termine.

Le propostedovranno essere formulate secondo il modulo allegato alla DGC/DCC n. ....... del ...........
(vedi fac-simile Allegato B).

La documentazione € disponibile sul sito web del Comune.di......... (riportare il link).

Nella fase di elaborazione della variante allo strumento urbanistico, I’ Amministrazione valutera le proposte
pervenute, secondo gli obiettivi ed i criteri indicati nella DGC/DCCn. .....del ................

Le richieste pervenute non vincteranno in alcun modo I’Amministrazione Comunale nei confronti di
chi le abbia presentate, al fine del riconoscimento del fabbricato quale manufatto incongruodel
conseguente riconoscimento del credito edilizio da rinaturalizzazione.

Per quanto non specificato si rimanda ai contenuti della Legge regionale 4 aprile 2019/ametd 2050.
Lerichiestedovranno essere protocollate all’ufficio: ............
a mezzd’ECal seguente indirizzao.:............

Per informazioni rivolgersi a:
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ALLEGATO “B” ATTO DI INDIRIZZO

Allegato B alla DGC/DCCn. ..... del ......
FAC — SIMILE

RICHIESTA DI CLASSIFICAZIONE DI MANUFATTO INCONGRUO AI SENSIDELC. 3 ART. 4
DELLA LEGGE REGIONALE 4 APRILE 2019, N. 14 “VENETO 2050”

Al Sindaco
del Comune di

OGGETTO: richiesta di classificazione di manufatti incongruo ai sensi del c. 3 art. 4 della Legge
regionale 4 aprile 2019, n. 14 “Veneto 2050

RICHIESTA
Il sottoscritto (Cognome, Nome) , hato a
il codice
fiscale residente a in Via/P.zza

in qualita di (proprietario,
), delle alle aree e dell’immobile/i censito/i al NCT / NCEU del Comune

di , foglio n. mappaleli n.

PREMESSO che:

- la Legge regionale 4 aprile 2019, i “Veneto 2050: politiche per la riqualificazione urbana e la
rinaturalizzazione del territorio e modifiche alla legge regionale 23eap€i04, n. 11 "Norme per il
governo del territorio e in materia di paesaggiti introdotto la procedura per I’individuazione dei
manufatti incongrui;

- la Giunta Regionale del Veneto con propria deliberazione. fel ............... ,aisensidelc. 1art. 4
della L.R. 14/2019, ha approvato il provvedimento di cui alla lett. d), del c. 2artieblo 4 della legge
regionale 6 giugno 2017 n. 14, con il quale si specifica la disciplina per i cesiizi da
rinaturalizzazione;

- I’Amministrazione del Comune di ................ intende procedere alla redazione della variante allo
strumento urbanistico di cui al c. 2 art. 4 Legge regionale 4 aprile 2019, n. 14;
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- con DGC/DCC n. ..... del ............ il Comune di ................. ha individuato gli obbiettivi, i criteri di
valutazione, lo schema di avviso pubblico e la modulistica relativi alla varidmtgtraimento urbanistico
secondo i contenuti di cui alle lett. a) b) e ¢) c. 2, art. 4 della L.R. 14/2019;

- indata ................. ¢ stato pubblicato 1’avviso pubblico per la raccolta delle richieste di classificazione
di manufatti incongrui ai sensi d&irt. 4, c. 3, della Legge regionadeaprile 2019, n. 14 “Veneto 2050.

CONSIDERATO

cheil/i manufatto/i descritto/i nella documentazione di seguito allegata pud/possono ritenersi “incongruo/i”
secondo la definizione dalla lett. b), c. 1, art. 2, Legge regionale 4 aprile 2019 n. let geguenti
caratteristiche: (descrizione sintetica)

CHIEDE

all’Amministrazione Comunale di ...............ocoiiiiiiiiiinnn... il riconoscimento del manufatto/i
descritto/i nella documentazione allegata quale “incongrudi”, e I’inserimento dello stesso nella variante allo
strumento urbanistico di cui al c. 2, art. 4, Legge regionale 4 aprile 2019 n. 14, in fase di predisposizione;

PRENDE ATTO

che la richiesta non vincolera in alcun modo I’ Amministrazione Comunale al fine del riconoscimento del
fabbricato quale manufatto incongruo e al conseguente riconoscimento del credito ed#lizio
rinaturalizzazione.

Distinti saluti.
i Il richiedente

In allegato (documentazione obbligatoria):

e dettagliata relazione descrittiva;

estratto PAT, Pl o PRG localizzazione e classificazione dello stromebganistico (PRC o PRG)

specificando la presenza di vincoli e servitu;

localizzazione con riferimenti catastalestratto di mappa;

documentazione sullo stato di proprieta o dichiarazione sostitutiva,

rilievo fotografico;

consistenza del manufatto dell’area oggetto di rinaturalizzazione in termini dimensionali e di dati

stereometrici- rilievo quotato scala 1:100 - 1:200, planimetria generale e planivolumetrico;

conformita edilizia (estremi titoli edilizi o dichiarazioni sostitutive);

e computo metrico con stima dei costi completi per la demolizione del manufatto incongruo e la
rinaturalizzazione dell’area;

e programma di manutenzione dell’area rinaturalizzata;

In allegato (documentazione facoltativa):
e Studio di fattibilita di interventi edificatofiinalizzati all’utilizzo del credito edilizio da rinaturalizzazione.

(allegare copia di un documento di identita)
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NB: la documentazione va prodotta nel formato previsto dallo strumento urbanistico ta da
consentire la localizzazione, ’elaborazione e I’aggiornamento del quadro conoscitivo

INFORMATIVA generale privacy
(Regolamento 2016/679/UEGDPR)

Questa informativa € fornita, ai sensi del Regolamento 2016/679/UE (General Data ProtecticioRegula
GDPR), per i trattamenti di dati personali effettuati dalle straittht Comune di ...................... , con
modalita cartacea e\o informatizzata.

1. TITOLARE DEL TRATTAMENTO
Il Titolare del trattamento dei dati, relativi a persone fisiche identificderdificabili, e.....................
2. DELEGATI AL TRATTAMENTO

4. FINALITA’ DEI TRATTAMENTI DEI DATI

Indicare la finalita perseguite relative a singoli trattamenti

5. MODALITA’ DEL TRATTAMENTO E DURATA DELLA CONSERVAZIONE

| dati personali sono trattati con modalita cartacee ed informatizzate e saranno coimseovdtirmita alle
norme sulla conservazione della documentazione amministrativa e comunque per il tempoimexessar
raggiungere le finalita istituzionali, ivi comprese quelle di archiviazinel pubblico interesse, ricerca
scientifica o storica o a fini statistici.

6. AMBITO DI CONOSCIBILITA’ DEI DATI, COMUNICAZIONE E/O DIFFUSIONE

| dati saranno trattati esclusivamente dal persadl€omune di..........

7. DIRITTI DEGLI INTERESSATI

8. RECLAMO AL GARANTE PRIVACY
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ALLEGATO “C” ATTO DI INDIRIZZO

Allegato Calla DGC/DCCn. ..... del ......
FAC-SIMILE

RICHIESTA DI ATTIVAZIONE DELL’INTERVENTO DEMOLITORIO DEL MANUFATTO
INCOGRUO E DI REGISTRAZIONE DEL CREDITO EDILZIO DA RINATURALIZZA  ZIONE Al
SENSI DEL C. 3,ART. 4 DELLA LEGGE REGIONALE 4 APRILE 2019, N. 14 “VENETO 2050”

Al Sindaco
del Comune di

OGGETTO: Richiesta di attivazionéell’intervento demolitorio del manufatto incongruo e di registrazione
del credito edilizio da rinaturalizzazione ai sensi del c. 3, art. 4 deige Regionale 4 aprile 2019, n. 14
“Veneto 2050.

Il sottoscritto (Cognome, Nome) , hato a

il codice fiscale

residente a in Via/P.zza

in qualita di (proprietario,
), delle alle aree e dell’immobile/i censito/i al NCT / NCEU del Comune di

, foglio n. mappaleli n.

PREMESSO che:

- la LeggeRegionale 4 aprile 2019, n. 14 “Veneto 2050: politiche per la riqualificazione urbana e la
rinaturalizzazione del territorio e modifiche alla legge regionale 23eapfi04, n. 11 "Norme per il
governo del territorio e in materia di paesafgha introdotto la procedura per I’individuazione dei
manufatti incongrui;

- la Giunta Regionale del Veneto, con propria deliberazione.ndel ............... ,aisensidelc. 1 at. 4
della L.R. 14/2019, ha approvato il provvedimento di cui alla lett. d), del c. 2artietlo 4, della legge
regionale 6 giugno 2017 n. 14, con il quale si specifica la disciplina per i credidi eth
rinaturalizzazione;

- con DCC n...... del............ il Comune di ........cooevviiiiiiiii ha approvato la variante allo
strumento urbanistico secondo i contenuti di cui alle lett. a) b) exaxt. 4 della L.R. 14/2019, vigente
dal ..., ;

- con suddetto atto di pianificazione il proprio immobie stato individuato quale “manufatto
incongruo” con il riconoscimento di un Credito Edilizio da Rinaturalizzazione (CER) pari a mc o
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mq ...... a destinazione ................ (valutare anche eventuali indicazioni o prescrizioni indicate nella
Variante, es. localizzazionesc...)

CHIEDE

all’Amministrazione Comunale di poter attivare I’intervento demolitorio e di rinaturalizzazione e la
conseguente registrazione del CER (Credito Edilizio da Rinaturalizzazitele RECRED (Registro
Comunale Elettronico dei Crediti Edilizi) Sezione Crediti Edilizi dadRiralizzazione secondo quanto
indicato nell’art. ..... delle NTO della variante allo strumento urbanistico di cui c. 2, art. l& deR.
14/2019.

A tale scopo viene contemporaneamente presentato il relativo titolo @diiziesta (C.I.L.A, S.C..A o
Permesso di Costruire) ai sensi del DPR 380/01, completo di tutti i pavdd, osta e autorizzazioni

necessarie
E SI IMPEGNA
- a completarel’intervento di demolizione e rinaturalizzazione entro il ........................... con le
modalita di cui all’art. ........... delle NTO della variante allo strumento urbanistico;

- a comunicare all’Ufficio Tecnico Comunale 1’avvenuta fine dei lavori di demolizione e rinaturalizzazione
per Dattivazione delle verifiche d’ufficio previste dall’art. ... delle NTO della variante allo strumento
urbanistico;

- ad inviare entro ..... giorni dall’esito positivo della verifica di avvenuta demolizione e rinaturalizzazione
dell’area I’atto di vincolo di inedificabilita registrato e trascritto come previsto & art. 5 della L.R.
14/2017, di cui all’art. ........ delle NTO della variante allo strumento urbanistico, per consentire
all’Ufficio la registrazione del Credito Edilizio da Rinaturalizzazione nel RECRED.

Distinti saluti.

LN Il richiedente

In allegato (documentazione obbligatoria):

e estratto Variante al Pl o PRG con individuazione /schedatura del manufatto incongruo
o titolo edilizio/istanza di titolo (C.I.L.A, S.C.I.A o Permesso di Costruire)

(allegare copia di un documento di identita)
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INFORMATIVA generale privacy
(Regolamento 2016/679/UEGDPR)

Questa informativa € fornita, ai sensi del Regolamento 2016/679/UE (General Data ProtectiatidRegul
GDPR), per i trattamenti di dati personali effettuati dalle straittht Comune di ...................... , con
modalita cartacea e\o informatizzata.

1. TITOLARE DEL TRATTAMENTO

Il Titolare del trattamento dei dati, relativi a persone fisiche identfioatentificabili, &....................

2. DELEGATI AL TRATTAMENTO

4. FINALITA’ DEI TRATTAMENTI DEI DATI

Indicare la finalita perseguite relative a singoli trattamenti

5. MODALITA’ DEL TRATTAMENTO E DURATA DELLA CONSERVAZIONE

| dati personali sono trattati con modalita cartacee ed informatizzate e saranno coimseovddirmita alle
norme sulla conservazione della documentazione amministrativa e comunque per il tempgimecessa
raggiungere le finalita istituzionali, ivi comprese quelle di archiviazi nel pubblico interesse, ricerca
scientifica o storica o a fini statistici.

6. AMBITO DI CONOSCIBILITA’ DEI DATI, COMUNICAZIONE E/O DIFFUSIONE

| dati saranno trattati esclusivamente dal persad@l€omune di..........

7. DIRITTI DEGLI INTERESSATI

8. RECLAMO AL GARANTE PRIVACY
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ALLEGATO “D” ATTO DI INDIRIZZO

Proposta di Registro Comunale Elettronico dei Crediti Edilizi (RECRED)

RECRED del COMUNE di cecuvuiniieieinininiiieiiinininenenennne.

Tabella 1 CE

SEZIONE 1

1. Numero progressivo schedail numero da assegnare alla scheda deve es
un numero progressivo e secondo il formato nn/CE (es. 01/CE)

2. Titolare del CE: deve essere riportato il nome e cognome, luogo di nasci
ragione sociale e sede, codice fiscale del titolare del CE

3. Descrizione dell’intervento / immobile che genera il CE:

3.1.1dentificazione catastale del bene immobitedevono essere indicati gl
estremi catastali oggetto dell’intervento che ha determinato il
riconoscimento del CE

3.2.Descrizione sintetica

3.3.Tipo di intervento: demolizione, riqualificazione ambientale,
compensazione, €CC...

3.4.Atto amministrativo di riferimento : Convenzione, Accordo di
programma, PRG, ecc...

4. Descrizione del CE

4.1.Data di iscrizione data di iscrizione del CE nel RECRED

4.2.Quantita: quantita del CE espressa in volume o superficie

4 .3.Destinazione d’uso: indicare la destinazione d’uso

4.4.Vincoli di trasferimento : specificare se 1’utilizzo del CE ¢ nello stesso
sito ovvero trasferito in altra area

o
=
S
)
S
o
S
=
ks
)
S
T
(@)

5. Altro / eventuali note
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1. Titolare / Acquirente: deve essere riportato il nome e cognome, luogc
nascita o ragione sociale e sede, codice fiscale del titolare / acquirente (

2. Riferimento atto d’acquisto del CE: qualora sia intervenuto un acquirer
devono essere riportati gli estremi dell’atto amministrativo e/o del titolo
edilizio di trasferimento del CE, in particolare il nominativo del not
rogante, numer di repertorio dell’atto, data e numero di registrazione
dell’atto

3. Utilizzatore del CE: deve essere riportato il nome e cognome, luogc
nascita o ragione sociale e sede, codice fiscale dell’utilizzatore del CE

4. Descrizione del CE utilizzati

4.1. Quantita dei crediti utilizzati (totale / parziale): deve essere indicat
la quantita utilizzata del CE, espressa in volume o superficie, utilizz

4.2. Identificazione catastale dell’ambito di impiego: devono essere
indicati gli estremi catastali dell’ambito di impiego del CE

4.3. Estremi del titolo edilizio

Tabella 2 CE
Dati relativi al’utilizzo del credito

5. Altro / eventuali note

=

©

(]

S

(&)

[
L ©

(@) e Quantita del CE: quantita del CE espressa in volume o superficie
O i®)
™M T e Utilizzo totale / parziale del CE quantita del CE utilizzata espressa
© 0 volume o superficie
8 cE e Quantita a saldo del CE quantita del CE residua espressa in volurr
c = o0 superficie
R

(V)

S

|5

O
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SEZIONE 2

1. Numero progressivo schedail numero da assegnare alla scheda d
essere un numero progressivo e secondo il formato nn/CER (es. 01/C

2. Titolare del CER: deve essere riportato il nome e cognome, luogc
nascita o ragione sociale e sede, codice fiscale del titolare del CER

3. Descrizione dell’intervento / immobile che genera il CER:

3.1. Identificazione catastale del bene immobile devono essere
indicati gli estremi catastali oggetto dell’intervento che ha
determinato il riconoscimento del CER

3.2. Descrizione sintetica

3.3. Riferimento all’atto amministrativo che attribuisce il CER:
riferimento alla Variante del Piano degli Interventi (PI), Accordo
Programma ex art. 6, Convenzione, ecc...

3.4. Accertamento della demolizione e intervenuta iscrizione de
vincolo di non edificabilita: riportare il documento che accer
I’avvenuta e la corretta esecuzione dell’intervento demolitorio e
I’atto relativo al vincolo di non edificabilita

4. Descrizione del CER:

4.1. Data diiscrizione data di iscrizione del CER nel RECRED
4.2. Quantita: quantita del CER espressa in volume o superficie
descrizione dei parametri tecnici impiegati per la loro definizione

Tabella 1 CER
Dati relativi al credito

5. Altro / eventuali note
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1. Titolare / Acquirente: deve essere riportato il nome e cognome, luog
nascita o ragione sociale e sede, codice fiscale del titolare / acquieér
CER

2. Riferimento atto d’acquisto del CER: qualora sia intervenuto ui
acquirente devono essere riportati gli estremi dell’atto amministrativo €/0
del titolo edilizio di trasferimento del CER, in particolare il nomivat
del notaio rogante, numero di repertorio dell’atto, data e numero di
registrazione dell’atto

3. Utilizzatore del CER: deve essere riportato il nome e cognome, luogt
nascita aagione sociale e sede, codice fiscale dell’utilizzatore del CER

4. Descrizione del CER utilizzati

4.1. Quantita dei crediti utilizzati (totale / parziale): deve essere
indicata la quantita utilizzata del CER, espressa in volum
superficie, utilizzata e descrizione dei parametri tecnici impiegati
la loro definizione

4.2. Identificazione catastale dell’ambito di impiego: devono essere
indicati gli estremi catastali dell’ambito di impiego dei CER, nonché
il tipo di intervento edilizio se in ampliamento art. 6 L.R. 14/2C
ovvero intervento di riqualificazione art. 7 L.R. 14/2019 o altro

4.3. Estremi del titolo edilizio

Tabella 2 CER
Dati relativi al’utilizzo del credito

5. Altro / eventuali note

Quantita del CER: quantita del CER espressa in volume o superficie

Utilizzo totale / parziale del CER quantita del CER utilizzata espressa
volume o superficie

3. Quantita a saldo del CER quantita del CER residua espressa in volun
o0 superficie.

Tabella 3 CER
Dati relativi al saldo del credit
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