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RECRED del COMUNE DI ESTE

Premessat

L'art. 17, c. 5, lett. e), della L.R. n. 11/2004 indica il “registro dei crediti edilizi” come uno dei

documenti che formano il P.l.. L'art. 36, c. 4, della L.R. 11/2004 stabilisce specificatamente che “i

crediti edilizi sono annotati nel Registro Comunale Elettronico dei Crediti Edilizi (RECRED) (...), e sono

liberamente commerciabili”.

Tali specificazioni implicano una serie di conseguenze sugli aspetti procedurali, giuridico-

amministrativi, patrimoniali e fiscali relativi all’applicazione dell’istituto.

Dal punto di vista procedurale I'istituzione del RECRED deve seguire — al pari degli altri elementi che

compongono il P.l. (documento programmatico predisposto dal Sindaco, elaborati, norme tecniche

operative, prontuario per la qualita architettonica e la mitigazione ambientale, banca dati / Q.C,,

ecc.) — quanto dettato dall’art. 18 della L.R. n. 11/2004 relativamente al “procedimento di

formazione, efficacia e varianti del Piano degli interventi”.

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

modalita di gestione del RECRED, vanno considerate —in particolare — le questioni relative:

— alla necessita di garantire informazione e pubblicita allo stato dei diritti edificatori 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 indennizzo nel caso di
ricorso, da parte dell’Amministrazione comunale, all’istituto della “compensazione urbanistica”
di cui all’art. 37 della L.R. n. 11/2004.

Ill

In merito alla natura ed alla commerciabilita del “credito edilizio” va ribadito che il riconoscimento di
“diritti edificatori” da parte del Comune quale corrispettivo di una prestazione — esecuzione degli
“(...) interventi di miglioramento della qualita urbana e di riordino della zona agricola {...)”,
definizione degli “(..) obiettivi di ripristino e di riqualificazione urbanistica, paesaggistica,
architettonica, energetica, idraulica e ambientale del territorio (...)” relativi alla “riqualificazione
ambientale” di cui all’art. 36 della L.R. n. 11/2004 — od in luogo della corresponsione dell’indennita di
esproprio, riveste una valenza economica sia per chi ne e beneficiario, sia per il Comune che dovra
considerare i relativi valori nei propri documenti di programmazione economica e finanziaria.

Relativamente alle modalita di annotazione nel registro, va tenuto presente che il “credito edilizio”

! D.G.R.n. 263 del 02.03.2020, Allegato A (Parte Prima — Capitolo 2; Parte Terza)
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rappresenta un valore economico che pud “staccarsi” dalla proprieta di un “suolo” per “aggiungersi”
ad un altro, ma € comunque collegato ad un “suolo” ed & — in questo senso — assoggettato alle norme
statali e regionali in materia di pubblicita immobiliare, di opponibilita ai terzi e di fiscalita
immobiliare, oltreché alle norme urbanistico-edilizie vigenti al momento del suo concreto utilizzo.

| o

Va altresi precisato che l'efficacia del trasferimento del “credito edilizio”, ancorché oggetto di
negoziazione autonoma fra le parti, va subordinata alla tempestiva comunicazione al Comune ai fini
dell’annotazione nel RECRED.

La natura giuridica del RECRED e le implicazioni sopra ricordate, comportano I'applicazione delle
norme vigenti in materia di accesso agli atti. L'apparato disciplinare del P.I. puo definire, in tal senso,
le opportune forme e modalita di “visura” del RECRED da parte dei privati e degli Enti, e gli eventuali
collegamenti con altre banche dati gestite dal Comune o da altri soggetti istituzionali (I'istituzione del
RECRED ha esclusivamente valore di pubblicita e non € costitutiva del diritto stesso).

Infine, appare essere opportuno che I'eventuale sussistenza di un “credito edilizio” relativo ad un
immobile vada rilevata anche in sede di rilascio del Certificato di Destinazione Urbanistica (C.D.U.), ai

sensi dell’art. 30, commi 2 e 3, del D.P.R. n. 380/2001.
L’iscrizione dei “Crediti Edilizi” nel RECRED

Il Registro Comunale Elettronico dei Crediti Edilizi — RECRED, di cui all’art. 17, c. 5, lett. e), della L.R. n.
11/2004, rappresenta il documento nel quale il Comune iscrive i “Crediti Edilizi” (CE) di cui all’art. 36,
c. 4, della L.R. n. 11/2004, nonché i “Crediti Edilizi da Rinaturalizzazione” (CER) di cui all’art. 2, c. 1,
lett. d), della L.R. 14/2019, secondo quanto previsto dall’art. 4 della L.R. n. 14/2019.

Il RECRED — formato / aggiornato a cura dal competente Ufficio Tecnico del Comune — & tenuto
preferibilmente in forma digitale ed & reso pubblico sul sito web istituzionale del Comune che puo,
altresi, gestire un RECRED anche in forma cartacea (per la consultazione diretta).

Obiettivo del RECRED e quello di censire e annotare tutte le informazioni rilevanti relative ai CE,
nonché ai CER, dal momento della loro iscrizione sino al momento dell’utilizzo, quindi della loro
cancellazione. Inoltre, il RECRED registra i mutamenti di proprieta dei CE e dei CER che possono
avvenire a seguito della loro commercializzazione, ai sensi dell’art. 2643, c. 2-bis?, del Codice Civile.

In termini generali, il RECRED contiene le informazioni e i dati di tutti i CE e CER riconosciuti dal
Comune agli aventi titolo ai fini della loro conservazione e del successivo utilizzo poiché, sebbene il
RECRED non sia probatorio dei diritti reali sui crediti edilizi iscritti, il suo scopo & di garantire

trasparenza e certezza rispetto alla loro univoca individuazione ed al loro impiego.

2 Inserito dall’art. 5, c. 3, del Decreto-legge 13 maggio 2011, n. 70 (c.d. “decreto sviluppo”), legge 12 luglio

2011, n. 106 (di conversione).



ﬁ Comune di Este| Variante n. 3/A al Piano degli Interventi

Elaborato E04: Registro Elettronico dei Crediti Edilizi (RECRED)

art. 17, c. 5, lett. ), L.R. n. 11/2004 —art. 36, c. 4, L.R. n. 11/2004 — art. 46, c. 1, lett. ¢), L.R. n. 11/2004
art. 4, c. 2, lett. d), L.R. n. 14/2017
art. 4,c. 1, L.R. n. 14/2019 —art. 5, L.R. n. 14/2019
D.G.R. n. 263 del 02.03.2020, Allegato A (BUR n. 30 del 10.03.2020)
Registro Elettronico dei Crediti Edilizi (RECRED)

Viene specificato che l'istituzione del RECRED assume valore di documentazione per la consultazione

e pubblicita dei beni iscritti e non costituisce alcun diritto.

Il RECRED

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

— la prima Sezione si riferisce all’iscrizione dei crediti edilizi “CE”;

— la seconda Sezione si riferisce all’iscrizione dei Crediti Edilizi da Rinaturalizzazione “CER”.
Ciascuna sezione del RECRED e articolate in tre “Tabelle” che contengono informazioni e dati
relativamente a:

— Tabella 1: Dati relativi al credito;

— Tabella 2: Dati relativi all’utilizzo del credito;

— Tabella 3: Dati relativi al saldo del credito.
Gestione e modalita di trasferimento dei Crediti Edilizi

| “Crediti Edilizi” iscritti nel RECRED sono liberamente commerciabili, nel rispetto di quanto disposto
dal Codice Civile all’art. 2643, c. 2bis.

Il trasferimento dei “Crediti Edilizi” deve avvenire per atto pubblico o scrittura privata con
sottoscrizioni autenticate e trascrizione nei Registri Immobiliari (ai sensi del citato art. 2643, c. 2bis,
del C.C.).

All'atto notarile riguardante il trasferimento dei “Crediti Edilizi” dovra essere allegato il certificato dei
crediti stessi, in originale, e nell’atto dovra essere previsto I'obbligo dell’acquirente di comunicare al
Comune I'avvenuto acquisto dei predetti crediti ai fini dell’annotazione del passaggio di proprieta nel

RECRED a favore del nuovo proprietario (o avente titolo), pena l'inutilizzabilita degli stessi.
Utilizzo e cancellazione dei Crediti Edilizi

Quando il titolare intende utilizzare i crediti deve allegare alla domanda per il rilascio del titolo
abilitativo (oppure per I'assunzione / approvazione del P.U.A.), il certificato rilasciato dall’Ufficio
competente, il quale dovra provvedere alla verifica che il richiedente sia l'ultimo (effettivo)
proprietario, cosi come risultante dal RECRED.

L'utilizzo dei crediti iscritti nel RECRED del Comune, pud avvenire sia parzialmente che integralmente:
nel primo caso il RECRED dovra riportare, nella Tabella 3 (contente i “Dati relativi al saldo del
credito”), nell’apposita Sezione, sia la quantita utilizzata, sia la quantita residua ancora nella

disponibilita del titolare; nel secondo caso, a seguito del rilascio del titolo abilitativo con previsione di
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utilizzo di tutti i crediti, I'Ufficio competente annota gli estremi sempre nella Tabella 3 del RECRED

che ne attesta |’estinzione.
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RECRED del COMUNE DI ESTE (PD)

SEZIONE 1 - CE (Crediti Edilizi)

SEZIONE 1 — CE (Crediti Edilizi)
(art. 17, c. 5, lett. e), della L.R. n. 11/2004 —art. 36, c. 4, della L.R. n. 11/2004)

1. Scheda (n. progr.) ..../CE

cognome € nome

luogo di nascita

data di nascita

residenza

2. Titolare del CE —
codice fiscale

ragione sociale

sede

Partiva IVA

3.1 Identificazione catastale
del bene immobile (*)

3.2 Descrizione sintetica

3. Descrizione —
o demolizione

dell’intervento / - P -
O riqualificazione ambientale

immobile che genera | 3.3 Tipo di intervento -
O compensazione

TABELLA 1 CE

il CE
O altro (specificare)

Dati relativi al credito

3.4 Atto amministrativo di
riferimento (*1)

4.1 Data di iscrizione

4.2 Quantita (mc o mq)

4, Descrizione del CE | 4.3 Destinazione d’uso

o utilizzo del CE nello stesso sito

4.4 Vincoli di trasferimento L
o CE trasferito in altra area

5. altro Eventuali note

(*) devono essere indicati gli estremi catastali oggetto dell’intervento che ha determinato il

riconoscimento del CE
(*1) ad es.: riferimento alla Variante P.l.; accordo di programma; accordo art. 6 L.R. n. 11/2004;

convenzione; ecc.
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cognome € nome

luogo di nascita

data di nascita

1. Titolare / residenza
Acquirente codice fiscale
ragione sociale
sede
Partiva IVA

estremi atto amministrativo

nominativo Notaio rogante

numero reperto rio atto

2. Riferimento atto data di registrazione atto

di acquisto del CE numero di registrazione
atto

estremi del titolo edilizio di
trasferimento del CE

cognome € nome

luogo di nascita

TABELLA 2 CE

data di nascita

residenza

3. Utilizzatore del CE ——
codice fiscale

Dati relativi all’utilizzo del credito

ragione sociale

sede

Partita IVA

4.1 Quantita dei crediti O totale:
utilizzati (mc o mq) O parziale:

4. Descrizione del CE 4.2 Identificazione catastale

utilizzati dell’ambito di impiego (*)
4.3 Estremi del titolo edilizio
5. altro Eventuali note

(*) devono essere indicati gli estremi catastali dell’ambio di impiego del CE
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Quantita del CE
(quantita del CE espressa in mc o mq)

O totale:
Utilizzo totale / parziale del CE

(quantita del CE utilizzata espressa in mc o mq)
O parziale:

TABELLA 3 CE
Dati relativi al saldo del credito

Quantita a saldo del CE
(quantita del CE residua espressa in mc o mq)
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SEZIONE 2 - CER (Crediti Edilizi da Rinaturalizzazione)

SEZIONE 2 - CER (Crediti Edilizi da Rinaturalizzazione)
(art. 2, c. 1, lett. d), della L.R. 14/2019 — art. 4 e art. 5 della L.R. n. 14/2019)

1. Scheda (n. progr.) ..../CER

cognome e nome

luogo di nascita

data di nascita

residenza

2. Titolare del CER —
codice fiscale

ragione sociale

sede

Partiva IVA

3.1 Identificazione catastale
del bene immobile (*)

3.2 Descrizione sintetica

TABELLA 1 CER
Dati relativi al credito

3. Descrizione 3.3 Riferimento all’Atto
dell’intervento / amm.vo che attribuisce il
immobile che genera | CER (*1)

il CER 3.4 Accertamento della

demolizione e intervenuta
iscrizione del vincolo di non
edificabilita (*2)

4, Descrizione del 4.1 Data di iscrizione
CER 4.2 Quantita (mc o mq) (*3)
5. altro Eventuali note

(*) devono essere indicati gli estremi catastali oggetto dell’intervento che ha determinato il
riconoscimento del CER

(*1) ad es.: riferimento alla Variante P.l.; accordo di programma; accordo art. 6 L.R. n. 11/2004;
convenzione; ecc.

(*2) riportare gli estremi del documento che accerta I'avvenuta e la corretta esecuzione
dell’'intervento demolitorio e dell’atto relativo al vincolo di non edificabilita

(*3) quantita del CER (espressa in volume o superficie e descrizione dei parametri tecnici impiegati
per la loro definizione)




Comune di Este| Variante n. 3/A al Piano degli Interventi

Elaborato E04: Registro Elettronico dei Crediti Edilizi (RECRED)

art. 17, c. 5, lett. ), L.R. n. 11/2004 —art. 36, c. 4, L.R. n. 11/2004 — art. 46, c. 1, lett. ¢), L.R. n. 11/2004
art. 4, c. 2, lett. d), L.R. n. 14/2017
art. 4,c. 1, L.R. n. 14/2019 —art. 5, L.R. n. 14/2019

D.G.R. n. 263 del 02.03.2020, Allegato A (BUR n. 30 del 10.03.2020)
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1. Titolare /
Acquirente

cognome € nome

luogo di nascita

data di nascita

residenza

codice fiscale

ragione sociale

sede

Partiva IVA

2. Riferimento atto
di acquisto del CER

estremi atto amministrativo

nominativo Notaio rogante

numero reperto rio atto

data di registrazione atto

numero di registrazione

(@)
=
gel
7}
S
o
= 3
L atto
O o : - PP
~ N estremi del titolo edilizio di
= trasferimento del CER
< ©
e cognome e nome
g = luogo di nascita
< > data di nascita
F 5 | 3. Utilizzatore del residenza
@ | CER codice fiscale
B ragione sociale
©
a sede
Partita IVA
4.1 Quantita dei crediti O totale:
utilizzati (mc o mq) (*) O parziale:
i;illzistﬁ:il:zl:;e dei 4.2 ldentificazione catastale | o di ampliamento
dell’ambito di impiego (*1) | o di riqualificazione
O altro
4.3 Estremi del titolo edilizio
5. altro Eventuali note
(*) quantita utilizzata del CER (espressa in volume o superficie, utilizzata e descrizione dei
parametri tecnici impiegati per la loro definizione)
(*1) devono essere indicati gli estremi catastali dell’ambio di impiego del CER, nonché il tipo di

intervento edilizio: di ampliamento (art. 6 L.R. n. 14/2019); di riqualificazione del tessuto
edilizio (art. 7 L.R. n. 14/2019); altro




ﬂ Comune di Este| Variante n. 3/A al Piano degli Interventi

Elaborato E04: Registro Elettronico dei Crediti Edilizi (RECRED)

art. 17, c. 5, lett. ), L.R. n. 11/2004 —art. 36, c. 4, L.R. n. 11/2004 — art. 46, c. 1, lett. ¢), L.R. n. 11/2004
art. 4, c. 2, lett. d), L.R. n. 14/2017
art. 4,c. 1, L.R. n. 14/2019 —art. 5, L.R. n. 14/2019
D.G.R. n. 263 del 02.03.2020, Allegato A (BUR n. 30 del 10.03.2020)
Registro Elettronico dei Crediti Edilizi (RECRED)

Quantita del CER
(quantita del CER espressa in mc o mq)

O totale:
Utilizzo totale / parziale del CER

(quantita del CER utilizzata espressa in mc o mq)
O parziale:

TABELLA 3 CER
Dati relativi al saldo del credito

Quantita a saldo del CER
(quantita del CER residua espressa in mc o mq)
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ALLEGATO:

SUSSIDI OPERATIVI SECONDO LE DISPOSIZIONI DELLA
D.G.R.V. 263/2020
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SUSSIDI OPERATIVI

Indirizzi generali
Premesse’
La L.R. n. 14/2017 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, nonché alla rigenerazione sostenibile.
In particolare I'art. 5 (riqualificazione edilizia ed ambientale), c. 2, della L.R. n. 14/2017 dispone che,
fermo restando il rispetto del dimensionamento del P.A.T., il P.I. “definisce le misure e gli interventi
finalizzati al ripristino, al recupero e alla riqualificazione nelle aree occupate dalle opere di cui al
comma 1 (ndr: opere incongrue, elementi di degrado, nonché di manufatti ricadenti in aree a
pericolosita idraulica e geologica, o nelle fasce di rispetto stradale) e prevede misure di agevolazione
che possono comprendere il riconoscimento di crediti edilizi per il recupero di potenzialita edificatoria
negli ambiti di urbanizzazione consolidata, premialita in termini volumetrici o di superficie e la
riduzione del contributo di costruzione”.
Va ricordato che l'istituto del “credito edilizio” trova la sua fonte nell’art. 36 della L.R. n. 11/2004 che
definisce i crediti edilizi — da annotarsi nel Registro Comunale Elettronico dei Crediti Edilizi (RECRED)
di cui all’art. 17, c. 5, lett. e), liberamente commerciabili — come una capacita edificatoria
riconosciuta a seguito della realizzazione degli interventi di demolizione delle opere incongrue,
eliminazione degli elementi di degrado, realizzazione degli interventi di miglioramento della qualita
urbana, paesaggistica, architettonica, energetica, idraulica e ambientale e di riordino delle zone
agricole (art. 36, c. 3, L.R. n. 11/2004), ovvero a seguito delle compensazioni di cui all’art. 37 della L.R.
n. 11/2004. L'art. 46, c. 1, lett. c), della L.R. n. 11/2004, a sua volta, nel regolare I'attivita di indirizzo
dispone che la Giunta regionale, con apposito provvedimento, disciplina “i criteri per I'omogenea
applicazione della perequazione, dei crediti edilizi e della compensazione”.
L'art. 4, c. 2, lett. d), della L.R. n. 14/2017, richiamando e tenendo conto degli articoli della L.R. n.
11/2004 sopra citati, indica che la Giunta regionale, sentita la competente commissione consiliare,
stabilisce “le regole e le misure applicative ed organizzative per la determinazione, registrazione e
circolazione dei crediti edilizi”.
In data 06.04.2019 & entrata in vigore la L.R. n. 14/2019 “Veneto 2050” che, nell’ambito della piu
ampia politica di contenimento del consumo di suolo quale risorsa limitata e non rinnovabile,

stabilisce misure volte alla riqualificazione urbana ed alla rinaturalizzazione del territorio, con

1 Regole e misure applicative ed organizzative per la determinazione dei crediti edilizi. Criteri attuativi e

modalita operative per attribuire i crediti edilizi da rinaturalizzazione — Relazione di supporto alla proposta
di approvazione dell’atto di indirizzo (art. 4, c. 2, lett. d), della L.R. n. 14/2017 e art. 4, c. 1, della L.R. n.
14/2019) di cui alla D.G.R. n. 132/CR del 29.11.2019 — successiva D.G.R. n. 263 del 02.03.2020, Allegato A.
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particolare attenzione a quello rurale, quindi — in attuazione della L.R. n. 14/2017 per il contenimento
del consumo di suolo — mira a promuovere operazioni di rinaturalizzazione del suolo, ossia politiche
per la densificazione degli ambiti di urbanizzazione consolidata, mediante la demolizione di manufatti
incongrui e la riqualificazione edilizia ed ambientale, contemplando specifiche premialita e
incrementi volumetrici connessi all’utilizzo di crediti edilizi da rinaturalizzazione (art. 1, c. 2, L.R. n.
14/2019).

Finalita di “Veneto 2050” e quindi quella di compiere operazioni di “cleaning” ovvero di pulizia del
territorio da quegli edifici o elementi la 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 I'attribuzione di crediti
edilizi da rinaturalizzazione dalla cui alienazione, o altra forma di circolazione, la proprieta possa
essere ristorata rispetto ai costi sostenuti (demolizione ed eventuale modifica, valore residuo
dell'immobile, ecc.).

E’ opportuno rammentare come il valore di un bene sia strettamente correlato alle possibilita del suo
utilizzo dettate dalle norme (cd. conformazione del bene), quindi sottolineare come la norma limiti
pesantemente l'utilizzo edilizio dei manufatti incongrui, sia per la loro inopportuna persistenza sul
territorio, sia auspicandone la rimozione e relativa rinaturalizzazione del suolo?.

Poiché i manufatti incongrui sono corpi edilizi che hanno ormai esaurito la loro vita utile o che
risultano inopportunamente localizzati in modo da limitarne fortemente I'utilizzo, ovvero in aree di
dichiarata pericolosita idraulica o idrogeologica, il valore residuo di questi dovra considerarsi irrisorio,
se non addirittura nullo.

A dimostrazione della continuita della nuova normativa con la disciplina del contenimento del
consumo di suolo, di cui costituisce I'ideale prosecuzione, I'art. 4, c. 1, della L.R. n. 14/2019 stabilisce
che la Giunta regionale, con il provvedimento di cui all’art. 4, c. 2, lett. d), della L.R. n. 14/2017 sopra
citato, detti una specifica disciplina per i crediti edilizi da rinaturalizzazione.

Tali crediti, che rappresentano un sottoinsieme dei crediti edilizi di cui all’'art. 36 della L.R. n.
11/2004, rivestono un ruolo centrale nell’'impianto normativo della L.R. n. 14/2019 in quanto
rappresentano gli unici diritti edificatori in grado di avvantaggiarsi delle regole introdotte dalla nuova
legge che, in tal modo, ne incentiva I'utilizzo; infatti, sia per gli interventi di cui all’art. 6 (interventi
edilizi di ampliamento), sia per quelli previsti dall’art. 7 (interventi di riqualificazione del tessuto

edilizio) della L.R. 14/2019, la massima percentuale di ampliamento ammissibile & raggiungibile

2 Ai sensi dell’art. 4, c. 4, L.R. 14/2019, salvi eventuali limiti pil restrittivi fissati dai Comuni, sui manufatti

incongrui — individuati dalla variante allo strumento urbanistico di cui al c. 2 del medesimo art. 4 — sono
consentiti esclusivamente gli interventi previsti dall’art. 3, c. 1, lett. a) (manutenzione ordinaria) e lett. b)
(manutenzione straordinaria) del D.P.R. n. 380/2001.
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proprio mediante I'utilizzo dei crediti edilizi da rinaturalizzazione.

Specificazioni

1. CREDITO EDILIZIO (CE): si intende, ai sensi dell’art. 36, c. 4, della L.R. n. 11/2004, una capacita
edificatoria riconosciuta a seguito della realizzazione degli interventi di demolizione delle opere
incongrue, l'eliminazione degli elementi di degrado o la realizzazione degli interventi di
miglioramento della qualita urbana, paesaggistica, architettonica, energetica, idraulica e ambientale
(di cui all’art. 36, c. 3 combinato con c. 1), nonché degli interventi di riordino delle zone agricole (di
cui all’art. 36 c. 5 bis) — finalizzati alla riqualificazione dell’edificato inutilizzato o incongruo esistente,
alla riduzione della dispersione insediativa ed alla restituzione all’'uso agricolo di suoli
impermeabilizzati e di aree occupate da insediamenti dismessi — ovvero a seguito delle
compensazioni di cui all’art. 37 della L.R. n. 11/2004.

2. CREDITI EDILIZI DA RINATURALIZZAZIONE (CER): ai sensi dell’art. 2, c. 1, lett. d), della L.R. 14/2019,
costituiscono una capacita edificatoria riconosciuta dalla strumentazione urbanistica comunale in
attuazione della “riqualificazione edilizia ed ambientale” prevista dall’art. 5 della L.R. 14/2017 a
seguito della completa demolizione dei manufatti incongrui e della rinaturalizzazione del suolo,
secondo quanto previsto dall’art. 4 della L.R. n. 14/2019;

nota:

| suddetti interventi rientrano tra le azioni di “riqualificazione edilizia ed ambientale” previsti all’art.
5, c. 1, lett. a), della L.R. n. 14/2017 e possono riguardare “la demolizione integrale di opere
incongrue o di elementi di degrado nonché di manufatti ricadenti in aree a pericolosita idraulica e
geologica, o nelle fasce di rispetto stradale, con ripristino del suolo naturale o seminaturale {(...)”

Si evidenzia come l'art. 4, c. 2, lett. a) della L.R. n. 14/2019 ponga l'attenzione sull’“interesse
pubblico” attribuito alla demolizione dei “manufatti incongrui” tenendo in considerazione “il valore
derivante alla comunita e al paesaggio dall’eliminazione dell’elemento detrattore {(...)"

3. MANUFATTI INCONGRUI

| “manufatti incongrui” sono definiti all’art. 2, c. 1, lett. b), della L.R. 14/2019, come “le opere
incongrue o gli elementi di degrado” — ovvero “gli edifici e gli altri manufatti, assoggettabili agli
interventi di riqualificazione edilizia ed ambientale (..), che per caratteristiche localizzative,
morfologiche, strutturali, funzionali, volumetriche od estetiche, costituiscono elementi non congruenti
con il contesto paesaggistico, ambientale od urbanistico, o sotto il profilo igienico-sanitario e della
sicurezza” di cui all’art. 2, c. 1, lett. f), della L.R. n. 14/2017 — individuati “anche su istanza di soggetti
privati, dallo strumento urbanistico comunale (...)".

Rientrano tra i manufatti incongrui anche i “manufatti ricadenti in aree a pericolosita idraulica e
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geologica, o nelle fasce di rispetto stradale” (art. 5, c. 1, lett. a), della L.R. n. 14/2017).

I manufatti incongrui possono avere qualsiasi destinazione d’uso, ed essere collocati in tutto il
territorio comunale.

I manufatti incongrui sono individuati dal Comune attraverso una specifica variante allo strumento
urbanistico®.

L'individuazione dei manufatti incongrui, da parte del Comune, deve avvenire mediante attivazione
di una procedura di evidenza pubblica, ovvero di un avviso — ai sensi dell’art. 4, c. 3, della L.R. n.
14/2019 finalizzato a raccogliere richieste, da parte degli aventi titolo, di classificazione di “manufatti
incongrui”.

4. RINATURALIZZAZIONE DEI SUOLI: considerato che per “superficie naturale e seminaturale” si
intendono “tutte le superfici non impermeabilizzate, comprese quelle situate all’interno degli ambiti
di urbanizzazione consolidata e utilizzate, o destinate, a verde pubblico o ad uso pubblico, quelle
costituenti continuita ambientale, ecologica e naturalistica con le superfici esterne della medesima
natura, nonché quelle destinate all’attivita agricola” (art. 2, c. 1, lett. a), L.R. n. 14/2017), ogni
“intervento di restituzione di un terreno antropizzato alle condizioni naturali o seminaturali (...),
attraverso la demolizione di edifici e superfici che hanno reso un’area impermeabile, ripristinando le
naturali condizioni di permeabilita, ed effettuando le eventuali operazioni di bonifica ambientale”
costituisce “rinaturalizzazione del suolo”, tenuto conto che “la superficie cosi ripristinata deve
consentire il naturale deflusso delle acque meteoriche e, ove possibile, di raggiungere la falda
acquifera” (ai sensi dell’art. 2, c. 1, lett. ¢), della L.R. n. 14/2019).

La rinaturalizzazione pertanto potra avvenire attraverso la demolizione di manufatti, edifici, depositi
permanenti di materiali o attrezzature, impianti, superfici e coperture del terreno che lo hanno reso
impermeabile, ripristinando le naturali condizioni di permeabilita ed effettuando le eventuali
operazioni di bonifica ambientale.

Si evidenzia che, qualora la rinaturalizzazione dei suoli sia oggetto di iniziative e/o progetti disciplinati
da specifiche normative o provvedimenti di settore (ad esempio la rinaturalizzazione di un’area a

seguito della ricomposizione di una cava estinta), non si potra ricorrere all’istituto dei C.E.R..

3 Ai sensi dell’art. 4, c. 2, della L.R. n. 14/2019 “Entro dodici mesi dall’adozione del provvedimento della

Giunta regionale di cui al comma 1 (ndr: dettante una specifica disciplina per i crediti edilizi da
rinaturalizzazione), e successivamente con cadenza annuale (...)", i Comuni approvano, con la procedura di
cui all’art. 18, commi da 2 a 6, della L.R. n. 11/2004 oppure, per i Comuni non dotati di P.A.T., con la
procedura di cui all’art. 50, commi 6, 7 e 8, della L.R. n. 61/1985, una variante al proprio strumento
urbanistico finalizzata all’'individuazione dei “manufatti incongrui” (lett. a)), alla definizione delle condizioni
cui eventualmente subordinare gli interventi demolitori del singolo manufatto e gli interventi necessari per
la rimozione dell'impermeabilizzazione del suolo e per la sua rinaturalizzazione (lett. b)), all’individuazione
delle eventuali aree riservate all’utilizzazione di crediti edilizi da rinaturalizzazione, ovvero delle aree nelle
quali sono previsti indici di edificabilita differenziata in funzione del loro utilizzo (lett. c)).
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5. REGISTRO COMUNALE ELETTRONICO DEI CREDITI EDILIZI (RECRED): di cui all’art. 17, c. 5, lett. e),
della L.R. 11/2004 rappresenta il documento nel quale il Comune iscrive i “crediti edilizi” (CE), di cui
all’art. 36 della L.R. 11/2004, ed i “crediti da rinaturalizzazione” (CER), di cui all’art. 4 della L.R.
14/2019, compreso quelli che possono essere generati da immobili appartenenti ai Comuni o ad altri
Enti pubblici secondo le disposizioni dettate dall’art. 5 della L.R. n. 14/2019 (tenuto conto che tali
crediti sono destinati prioritariamente alla realizzazione degli “interventi di ampliamento” di cui
all’art. 6 della L.R. n. 14/2019).

Obiettivo del RECRED ¢ quello di censire e annotare tutte le informazioni ed i dati di tutti i CE e CER
riconosciuti dal Comune agli aventi titolo dal momento della loro iscrizione fino al momento
dell’utilizzo e, quindi, della loro cancellazione allo scopo di garantire trasparenza e certezza rispetto
alla loro univoca individuazione ed impiego. A tale proposito il RECRED registra i mutamenti di
proprieta dei CE e CER che possono avvenire a seguito della loro commercializzazione ai sensi
dell’art. 2643, c. 2-bis*, del Codice Civile.

L'istituzione del RECRED ha valore di documentazione per la consultazione e pubblicita dei beni
iscritti e non costituisce alcun diritto, ossia non e probatorio dei diritti reali sui crediti edilizi iscritti.

Il RECRED e tenuto preferibilmente in forma digitale ed & reso pubblico sul sito web istituzionale del
Comune (che puo gestirlo anche in forma cartacea).

Il RECRED e tenuto dal competente Ufficio Tecnico Comunale il quale provvede ad aggiornarlo.

Atto di indirizzo®

L’Atto di Indirizzo contiene i criteri per 'omogenea applicazione dei CE nel territorio veneto e detta le
regole e le misure applicative ed organizzative per la determinazione, registrazione e circolazione;
detta altresi una specifica disciplina per i CER, prevedendo in particolare:

a) i criteri attuativi e le modalita operative da osservarsi per attribuire agli interventi demolitori, in
relazione alla specificita del manufatto interessato, i CER — 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 CER in apposita sezione del
RECRED (di cui all’art. 17, c. 5, lett. e), della L.R. n. 11/2004), nonché le modalita e i termini per la
cancellazione;

¢) le modalita per accertare il completamento dell’intervento demolitorio e la rinaturalizzazione;

4 Inserito dall’art. 5, c. 3, del Decreto-legge 13 maggio 2011, n. 70 (c.d. “decreto sviluppo”), legge 12 luglio

2011, n. 106 (di conversione).

> D.G.R. n. 263 del 02.03.2020, Allegato A: ATTO DI INDIRIZZO emanato dalla Giunta regionale ai sensi art. 4,
c. 2, lett. d), della L.R. n. 14/2017 e dell’art. 4, c. 1, della L.R. n. 14/2019, tenendo conto di quanto previsto
dall’art. 46, c. 1, lett. c), della L.R. n. 11/2004.
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d) icriteri operativi da osservare da parte dei Comuni per la cessione sul mercato di CER generati da
immobili pubblici comunali, secondo quanto previsto dall’art. 5 della L.R. 14/2019.

L'Atto di Indirizzo & composto sia da disposizioni cogenti con valore precettivo (ad es. tenuta del

RECRED), sia da contenuti dal valore didascalico od esemplificativo che i Comuni, nella loro

autonomia, potranno liberamente recepire o dai quali, viceversa, motivatamente discostarsi per

dettare un’autonoma disciplina (ad es. metodo di stima dei CER).

| crediti edilizi da rinaturalizzazione

| crediti edilizi possono essere definiti come una capacita edificatoria (espressa in volume o

superficie) in grado di circolare, avulsa dalla localizzazione, al pari di ogni altro bene giuridico ed allo

scopo di essere successivamente espressa su di un fondo tramite edificazione.

L’art. 36 (riqualificazione ambientale e credito edilizio), c. 3, della L.R. n. 11/2004 — tenuto conto che

il Comune nell’ambito del P.A.T. individua i criteri per identificare le opere incongrue, gli elementi di

degrado, gli interventi di miglioramento della qualita urbana e di riordino della zona agricola, e

definisce gli obiettivi di ripristino e di riqualificazione urbanistica, paesaggistica, architettonica,

energetica, idraulica e ambientale del territorio che si intendono realizzare e gli indirizzi e le direttive

relativi agli interventi da attuare (ai sensi del c. 1 dell’art. 36 di cui trattasi) — stabilisce che:

— la demolizione delle opere incongrue;

— l'eliminazione degli elementi di degrado;

— la realizzazione degli interventi di miglioramento della qualita urbana, paesaggistica,
architettonica, energetica, idraulica e ambientale;

— gliinterventi di riordino delle zone agricole (di cui al c. 5 bis, dell’art. 36);

determinano un credito edilizio.

Sempre |'art. 36 specifica che i crediti edilizi:

— sono annotati nel Registro Comunale Elettronico dei Crediti Edilizi (RECRED) di cui all’arti. 17, c. 5,
lett. ), della L.R. n. 11/2004;

— sono liberamente commerciabili;

e che & compito del P.l. individuare e disciplinare gli ambiti in cui & consentito I'utilizzo dei crediti

edilizi, mediante I'attribuzione di indici di edificabilita differenziati, ovvero di previsioni edificatorie

localizzate.

L'art. 37 (compensazione urbanistica) della L.R. n. 11/2004 prevede che sono consentite

compensazioni che permettano ai proprietari di aree ed edifici oggetto di vincolo preordinato

all’esproprio di recuperare adeguata capacita edificatoria, anche nella forma del credito edilizio (di

cui all’art. 36), su altre aree e/o edifici, anche di proprieta pubblica, previa cessione
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all’lamministrazione dell’area oggetto di vincolo.

Si evidenzia come l'art. 5 (riqualificazione edilizia ed ambientale) della L.R. n. 14/2017 relativamente:

— alla demolizione integrale di opere incongrue o di elementi di degrado, nonché di manufatti
ricadenti in aree a pericolosita idraulica e geologica, o nelle fasce di rispetto stradale, con
ripristino del suolo naturale o seminaturale (fatti salvi eventuali vincoli o autorizzazioni);

— al recupero, alla riqualificazione ed alla destinazione ad ogni tipo di uso compatibile con le
caratteristiche urbanistiche ed ambientali del patrimonio edilizio esistente, mediante il
miglioramento della qualita edilizia in relazione a tutti o ad una parte rilevante dei parametri
seguenti: qualita architettonica e paesaggistica; qualita delle caratteristiche costruttive,
dell'impiantistica e della tecnologia; efficientamento energetico e riduzione dell'inquinamento
atmosferico; eliminazione o riduzione delle barriere architettoniche; incremento della sicurezza
sotto il profilo, statico e antisismico, idraulico e geologico, garantendo nella trasformazione
dell’area l'invarianza idraulica e valutando, ove necessario, il potenziamento idraulico;

attribuisce al P.l. il compito di definisce le misure e gli interventi finalizzati al ripristino, al recupero e

alla riqualificazione nelle aree occupate dalle opere sopra elencate, prevedendo misure di

agevolazione che possono comprendere il riconoscimento di crediti edilizi per il recupero di

potenzialita edificatoria negli ambiti di urbanizzazione consolidata, premialita in termini volumetrici o

di superficie e la riduzione del contributo di costruzione.

Viene precisato che:

— le demolizioni devono precedere I'eventuale delocalizzazione delle relative volumetrie in area o
aree diverse, salvo eccezioni motivate e prestazione di adeguate garanzie (c. 2);

— il suolo ripristinato all’'uso naturale o seminaturale e assoggettato ad un “vincolo di non
edificazione”, trascritto presso la conservatoria dei registri immobiliari a cura e spese del
beneficiario delle agevolazioni; il vincolo permane fino all’approvazione di una specifica variante
allo strumento urbanistico che non puo essere adottata prima di dieci anni dalla trascrizione del
vincolo (c. 3).

Le disposizioni dettate dai citati art. 36 della L.R. n. 11/2004 e art. 5 della L.R n. 14/2017 presentano

sovrapposizioni che devono pertanto essere specificate. “Si ritiene che I'art. 5 della L.R. 14/2017

abbia voluto meglio definire la disciplina dei crediti edilizi scaturenti da operazioni di demolizione di

edifici incongrui e di elementi di degrado, e che pertanto solo a questi si applichino le disposizioni ivi

dettate, 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 che tutti i crediti edilizi siano liberamente commerciabili, debbano essere iscritti nel RECRED e

trovino disciplina nel Pl; ma solo i crediti edilizi derivanti da demolizione di opere incongrue ed
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elementi di degrado prevedano la demolizione integrale e rinaturalizzazione del suolo e la trascrizione

del vincolo di non edificazione”®.

La recente L.R. n. 14/2019 “Veneto 2050” ha meglio chiarito i contorni dell’istituto in parola, in

particolare con una maggior precisione lessicale, definendo:

— “manufatti incongrui”: le opere incongrue o gli elementi di degrado (di cui all’art. 2, c. 1, lett. f),
L.R. n. 14/2017) individuati, anche su istanza di soggetti privati, dallo strumento urbanistico
comunale (art. 2, c. 1, lett. b), L.R. n. 14/2019);

— “crediti edilizi da rinaturalizzazione”: capacita edificatoria (art. 36, c. 4, L.R. n. 11/2004)
riconosciuta dalla strumentazione urbanistica comunale derivante dagli interenti di
“riqualificazione edilizia ed ambientale” (in attuazione di quanto previsto dall’art. 5 della L.R. n.
14/2017), a seguito della completa demolizione dei “manufatti incongrui” e della
rinaturalizzazione del suolo (art. 2, c. 1, lett. d, L.R. n. 14/2019).

| “crediti edilizi da rinaturalizzazione” sono pertanto “una sottocategoria dei crediti edilizi, e stanno a

questi ultimi in rapporto di species a genus”’.

Importante la sostanziale novita apportata all’istituto sempre dalla L.R. n. 14/2019, ovvero la

possibilita per i “crediti edilizi da rinaturalizzazione” di essere utilizzati nelle operazioni di

“riqualificazione del patrimonio edilizio esistente” (Titolo 1), ossia negli “Interventi edilizi di

ng ”9

ampliamento”® e negli “interventi di riqualificazione del tessuto edilizio”” esistente.

Il Comune, per verificare I'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, c. 3, della L.R. n.
14/2019.

L'avviso rappresenta uno strumento delle opportunita attivabili dai proprietari privati, tuttavia
saranno gli obiettivi che intende perseguire il Comune attraverso le azioni di demolizione e
rinaturalizzazione a fornire i criteri prioritari per la selezione dei manufatti incongrui da inserire nella

variante.

Regole e misure applicative ed organizzative per la determinazione dei crediti edilizi. Criteri attuativi e
modalita operative per attribuire i crediti edilizi da rinaturalizzazione — Allegato A alla D.G.R. n. 263 del
02.03.2020 - Introduzione: “I crediti edilizi da rinaturalizzazione quale sottocategoria dei crediti edilizi”.

7 V. precedente nota 5.

& Art. 6 (interventi edilizi di ampliamento), c. 6, L.R. n. 14/2019: “Le percentuali di cui ai commi 1 e 3 possono
essere elevate fino al 60 per cento in caso di utilizzo, parziale od esclusivo, dei crediti edilizi da
rinaturalizzazione” .

9 Art. 7 (interventi di riqualificazione del tessuto edilizio), c. 5: “Le percentuali di cui ai commi 1 e 2 possono
essere elevate fino al 100 per cento in caso di utilizzo, parziale od esclusivo, dei crediti edilizi da
rinaturalizzazione” .
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Le fasi per il riconoscimento e I'operativita dei crediti edilizi da rinaturalizzazione

Le aree potenzialmente oggetto delle misure di cui all’art. 4 della L.R. n. 14/2019 si caratterizzeranno

per la presenza di fabbricati e manufatti dismessi, inutilizzati, fatiscenti e pericolanti, ovvero collocati

in aree di dichiarata pericolosita idraulica o idrogeologica, ossia in fasce di rispetto stradale. 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 possedevano.

Tali ambiti rappresentano brani compromessi del paesaggio che generano effetti negativi sul

contesto circostante generando costi sociali che si riflettono sulla comunita locale e sul territorio.

Il riconoscimento da parte del Comune dei CER é finalizzato, quindi, all'incentivazione della

demolizione e del ripristino del suolo permeabile attraverso misure di supporto capaci di favorire e

promuovere operazioni di valorizzazione e riqualificazione del territorio. A seguito di tale

riconoscimento la volumetria, ovvero la superficie individuata, deve essere registrata nell’apposita
sezione del RECRED.

Le fasi operative per il riconoscimento e I'operativita del CER sono le seguenti:

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

e ['iscrizione nel RECRED dei CER a seguito dell’attuazione dell’intervento demolitorio e della
contestuale rinaturalizzazione del suolo;

e |'utilizzo dei CER e le modalita di iscrizione / cancellazione dei CER dal RECRED.

| crediti edilizi da rinaturalizzazione per gli immobili pubblici comunali

Gli immobili appartenenti al Comune o ad altri Enti pubblici possono generare CER anche in deroga:

— ai criteri attuativi ed alle modalita operative da osservarsi per attribuire agli interventi demolitori,
in relazione alla specificita del manufatto interessato, CER — espressi in termini di volumetria o
superficie — eventualmente differenziabili in relazione alle possibili destinazioni d’uso (art. 4, c. 1,
lett. a), L.R. n. 14/2019);

— alle modalita applicative ed ai termini da osservarsi per l'iscrizione dei CER in apposita sezione
del RECRED, nonché le modalita e i termini per la cancellazione (art. 4, c. 1, lett. b), L.R. n.
14/2019);

— alle modalita per accertare il completamento dell’intervento demolitorio e la rinaturalizzazione
(art. 4, c. 1, lett. c), L.R. n. 14/2019);

tali crediti sono destinati prioritariamente alla realizzazione degli interventi edilizi di ampliamento di

cui all’art. 6 della L.R. n. 14/2019.
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Il Comune pud concludere accordi o intese con gli Enti pubblici proprietari di edifici degradati per
addivenire alla loro demolizione ed alla rinaturalizzazione dell’area, riconoscendo agli Enti proprietari
adeguati CER.

Le somme introitate, in apposito fondo comunale, a seguito della cessione nel mercato dei crediti
edilizi generati da immobili appartenenti al Comune, sono destinate prioritariamente ad interventi di
demolizione di altri manufatti incongrui.

L'“Atto di indirizzo” (sopra richiamato e descritto) detta criteri operativi che devono essere osservati
da parte del Comune per la cessione sul mercato dei CER generati da immobili comunali®.

L’asta pubblica rappresenta la procedura ordinaria da indirsi per la cessione sul mercato, da parte del
Comune, dei CER generati da propri immobili: procedura derogabile solamente nelle ipotesi
eccezionali nelle quali il Comune individui e congruamente motivi la sussistenza di speciali ragioni che
concretamente impediscano un utile esperimento di un confronto concorrenziale per la vendita dei
CER o che giustifichino una cessione diretta (si pensi a CER ceduti all’operatore chiamato a sviluppare
assieme al Comune un’importante operazione di riordino urbano coinvolgente anche immobili
comunali), ovvero nell’ipotesi in cui un precedente infruttuoso esperimento di un’asta pubblica
dichiarata deserta (ad esempio, per un vizio inficiante l'unica offerta presentata) giustifichi la
cessione in via diretta dei CER in precedenza 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 — comunque —
devono essere garantite forme di pubblicita non dissimili da quelle da seguirsi per I'eventuale
alienazione di immobili comunali.

Il valore minimo del CER da porre a base di gara e da considerare nella stesura degli atti di gara,
determinato sulla base di un atto di indirizzo della Giunta comunale, non pud essere inferiore al
valore individuato sulla base di una perizia di stima.

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 CER e, in particolare, per acquisire manifestazioni di interesse per I'acquisizione di
crediti da utilizzare per interventi di ampliamento (ai sensi dell’art. 5, c. 1, della L.R. 14/2019).
L'analisi di siffatte manifestazioni di interesse pud permettere invero all’Amministrazione comunale

di individuare quelli che possono essere i quantitativi minimi di CER da porre, anche in lotti distinti, a

10 Detti criteri costituiscono riferimento da osservare anche per le procedure di alienazione dei CER di

proprieta della Regione, delle U.LS.S., delle Aziende Ospedaliere, dei soggetti gestori delle Residenze
Sanitarie Assistenziali per anziani e disabili (R.S.A.), degli Enti dipendenti della Regione, dei Consorzi di
Bonifica e delle Aziende Territoriali per I'Edilizia Residenziale.
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base dell’asta.

La pubblicazione degli avvisi puo permettere al Comune, sotto altro profilo, di acquisire offerte
irrevocabili di acquisito di determinati quantitativi di CER generati da immobili comunali: offerte che,
ove ritenute rispondenti al pubblico interesse in quanto contemplanti un congruo prezzo di acquisto,
possono poi essere poste a base di un’asta al fine di verificare la sussistenza dell’interesse di

operatori terzi ad effettuare rilanci.

Inquadramento giuridico

L’art. 2643, c. 2-bis'!, del Codice Civile relativamente agli “atti soggetti a trascrizione” stabilisce che si
devono rendere pubblici con il mezzo della trascrizione anche “i contraenti che trasferiscono,
costituiscono o modificano i diritti edificatori comunque denominati, previsti da normative statali o
regionali, ovvero da strumenti di pianificazione territoriale”.

Questa nuova casistica di trascrizione obbligatoria risulta essere espressamente finalizzata a
garantire certezza nella circolazione dei diritti edificatori, quindi ha certamente contribuito a chiarire
I'operativita dell’istituto.

IM

L'articolo citato induce a ritenere che il “credito edilizio” possa non solo “circolare” fra i privati al pari
di ogni altro bene giuridico, ma anche essere oggetto di negozi diversi dalla compravendita (es.
permuta, transazione, vicende ereditarie, ecc.).

Cosi come i “diritti edificatori” possano “decollare” dal suolo che li ha generati per poi “atterrare” su
qguello ove troveranno compimento tramite I'edificazione, la peculiarita dei “crediti edilizi” vuole che
questi possano circolare “in volo”, quindi possano essere oggetto di piu vicende traslative
(naturalmente, le condizioni di tali circolazioni saranno definite dal mercato che verra a costituirsi).
Proprio per dare certezza alle circolazioni il legislatore nazionale ha previsto la trascrizione di tali
passaggi.

E’ di tutta evidenza come al “credito edilizio” corrispondera un valore monetario ad esso
proporzionale; si sottolinea perd come il suo valore effettivo sia determinato esclusivamente
dall’'operare delle libere forze del mercato e non dall’Amministrazione alla quale spetta unicamente
di determinare un presumibile valore iniziale, al fine di attribuire la corretta quantita di “credito
edilizio” in relazione all’operazione urbanistica da compiersi.

La determinazione di tale valore, in un mercato complesso qual € quello immobiliare, rappresenta un
passaggio certamente problematico ma obbligato e decisivo, dovendo essere assicurati nello stesso
tempo:

IM

— la proporzionalita tra il valore del “credito edilizio” accordato ed il “beneficio pubblico” derivante

11 V. precedente nota 3.
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dall’attuazione degli interventi che danno diritto al riconoscimento;

— la piena certezza di utilizzazione dei “diritti edificatori” espressi dal valore attribuito;

— lalibera commerciabilita del “credito edilizio”;

— la corretta applicazione ed il coordinamento delle norme urbanistiche con le norme contabili
dell’Ente.

Solo in questo modo & possibile garantire chi, dando fiducia alla P.A. “investe” in credito edilizio.

Le operazioni piu delicate e complesse — in relazione alle diverse fattispecie (eliminazione opere

incongrue, miglioramento ambientale, esproprio, ecc.) — sono quindi:

— la determinazione del controvalore del “beneficio pubblico” per cui si accorda il credito edilizio
(valore monetario);

— lindividuazione delle c.d. “aree di atterraggio” o “di impiego”, ossia degli ambiti ove il credito
edilizio si potra concretizzare tramite interventi di edificazione;

— la “traduzione” del determinato valore, in diritti edificatori (volume o superficie, in base al
parametro utilizzato dallo strumento urbanistico generale) in rapporto alle diverse destinazioni
d’uso ed alle caratteristiche dell’area di impiego;

— lindicazione del periodo di efficacia del diritto edificatorio riconosciuto.

Rammentando che il Comune:

— nelllambito del P.A.T. individua i criteri per identificare le opere incongrue, gli elementi di
degrado, gli interventi di miglioramento della qualita urbana e di riordino della zona agricola, e
definisce gli obiettivi di ripristino e di riqualificazione urbanistica, paesaggistica, architettonica,
energetica, idraulica e ambientale del territorio che si intendono realizzare e gli indirizzi e le
direttive relativi agli interventi da attuare (art. 36, c. 1, L.R. n. 11/2004, come sostituito dall’art.
16, c. 1, L.R. n. 14/2019);

— conil P.I. disciplina gli interventi di trasformazione da realizzare per conseguire gli obiettivi sopra
indicati ed individua le eventuali opere incongrue, gli elementi di degrado, gli interventi di
miglioramento della qualita urbana e di riordino della zona agricola (art. 36, c. 2, L.R. n. 11/2004,
come sostituito dall’art. 16, c. 2, L.R. n. 14/2019);

le valutazioni devono essere effettuate sulla base di metodi e criteri equilibrati ed omogenei, da

prefigurarsi nel P.A.T. e da tradursi operativamente in una disciplina di dettaglio nel P.l. dove devono

essere specificate anche le modalita di “emissione” del credito edilizio.

IM

Il provvedimento che accorda il “credito edilizio” deve essere sostenuto da una congrua motivazione,
che awvalori il perseguimento del pubblico interesse — in primis rappresentato dalla concreta
attuazione degli interventi previsti dallo strumento urbanistico generale che possono dare luogo al

suo riconoscimento — e la proporzionalita tra “beneficio pubblico” e “credito edilizio” accordato, in
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applicazione della disciplina dettata dal Piano Regolatore Comunale (P.R.C.).

Piano Regolatore Comunale e credito edilizio

Nella determinazione del “fabbisogno di nuova edificazione” (da considerare nella formazione del
P.l.), la quantificazione complessiva dei crediti edilizi che possono essere “emessi” costituisce un
importante elemento di valutazione.

Il P.A.T., redatto sulla base di previsioni decennali, fissa gli obiettivi e le condizioni di sostenibilita
degli interventi e delle trasformazioni ammissibili e, in particolare, “determina, per ambiti territoriali
omogenei (ATO), i parametri teorici di dimensionamento, le dotazioni di servizi, i limiti e le condizioni
per lo sviluppo degli insediamenti, per i mutamenti di destinazione d’uso e per gli interventi di
rigenerazione urbana sostenibile, persequendo I'integrazione delle funzioni e degli usi compatibili, il
pieno utilizzo delle potenzialita insediative dei tessuti urbani esistenti e il contenimento del consumo
di suolo, anche ai sensi della legge regionale recante disposizioni per il contenimento del consumo di
suolo” (art. 13, c. 1, lett. k), della L.R. n. 11/2004).

Ai sensi dell’art. 36, c. 4, della L.R. n. 11/2004, il P.l. “individua e disciplina gli ambiti in cui e
consentito I'utilizzo dei crediti edilizi, mediante I'attribuzione di indici di edificabilita differenziati,
ovvero di previsioni edificatorie localizzate”, in funzione degli obiettivi di cui al c. 1 del medesimo
articolo (ossia “di ripristino e di riqualificazione urbanistica, paesaggistica, architettonica, energetica,
idraulica e ambientale del territorio che si intendono realizzare”), ovvero delle compensazioni di cui
all’art. 37 della L.R. n. 11/2004.

Quindi la quantita massima di capacita edificatoria da destinarsi all’emissione di crediti edilizi &
determinata in sede di P.l., nel rispetto dei parametri e dei limiti complessivi stabiliti dal P.A.T.,
considerando da un lato le quote necessarie per avviare e attuare i meccanismi che implicano il
ricorso all’istituto da parte del Comune, dall’altro le quantita complessive di edificazione
programmate nell’arco temporale di efficacia delle nuove previsioni del P.I..

In rapporto al dimensionamento complessivo del P.A.T. (quindi a quello dei singoli A.T.O.) dovranno
essere evitati eccessi nell’utilizzo dell’istituto. Cio a beneficio della credibilita e della trasparenza
dell’azione amministrativa. Infatti il ricorso al credito edilizio non pud prescindere dalla certezza della
piena utilizzabilita dei diritti edificatori espressi dal valore ad esso attribuito (nei termini di efficacia
stabiliti) e tale riscontro non puo che avvenire in sede di formazione del P.1..

L'efficacia temporale del credito va quindi stabilita in rapporto alle previsioni del P.I. connesse agli
interventi che danno diritto a tale riconoscimento ed al suo concreto utilizzo.

Non e da escludersi, comunque, la possibilita che il successivo P.I. riconfermi i diritti edificatori gia

riconosciuti in termini di credito edilizio, purché ne tenga debito conto in sede di determinazione dei
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fabbisogni, di dimensionamento e di individuazione delle zone di impiego, operando le dovute
rivalutazioni dei valori e delle corrispondenti capacita edificatorie.

La perdita di efficacia del credito edilizio per la mancata attuazione nei termini stabiliti, cosi come
I’eventuale mancata riconferma, devono riferirsi ad una comprovata inerzia degli interessati, quindi
non a cause attribuibili ad atti o comportamenti della pubblica amministrazione.

Rispetto alla quantificazione del credito, infine va evidenziata I'importanza di un rapporto coerente
fra gli obiettivi generali di sviluppo del territorio comunale stabiliti dal P.A.T. (dimensionamento
complessivo) e la programmazione delle quantita edificatorie, unitamente alla quota-parte da
riservarsi al credito edilizio, cosi come stabilite dal P.l.. Cid al fine di garantire la sostenibilita del

Piano®2.

La capacita edificatoria espressa dal valore del credito edilizio

La determinazione della capacita edificatoria corrispondente al valore monetario del credito edilizio

relazionata all’area geografica di mercato (profilo socio-economico, previsioni sulla domanda, quadro

competitivo, ecc.), nonché 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, ristrutturati, residenziali,
produttivi, commerciali, turistici, multi destinazione, usi rari, edifici in linea, a schiera, a torre,
ecc.;

— localizzazione e accessibilita: immobili centrali, periferici, extraurbani, accessibilita alle
infrastrutture di trasporto, ecc.;

— costi di utilizzo: obblighi convenzionali, oneri manutentivi, ecc.;

— qualita ambientale, sociale e paesaggistica: attrattivita, salubrita, dotazione e qualita di servizi
pubblici e privati, livello di manutenzione, ecc.;

— prospettive di variazione dei fattori: investimenti pubblici in corso o programmati, iniziative di
marketing territoriale, interventi su ambiti limitrofi, stabilita della domanda, processi di
trasformazione in atto, ecc..

La trasformazione del valore monetario del credito edilizio in volumetrie, superfici, destinazioni,

appare quindi possibile nel momento in cui sia stata individuata — sulla base delle indicazioni del

12 Coerentemente con gli obiettivi fissati dalla L.R. 14/2017, con particolare riferimento alla demolizione delle

opere incongrue e degli elementi di degrado, nonché al recupero del patrimonio edilizio esistente, il
Comune, in sede di formazione del Piano urbanistico, fermo restando il dimensionamento del medesimo,
valuta la possibilita di destinarne una parte all’utilizzo dei Crediti Edilizi, al fine di consentire una pit ampia
diffusione di tale istituto.
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Piano urbanistico — I'area d’impiego, e sia stata precisata I'efficacia temporale del diritto edificatorio,
tenuto conto degli effetti della decadenza del P.l. per le nuove previsioni (soggette a P.U.A.) non
attuate, cosi come stabilita dall’art. 18, c. 7, della L.R. 11/2004.

Un credito edilizio espresso in capacita edificatoria “assoluta” — cioe non riferita alle effettive aree di
impiego ed a scadenze definite — pud comportare, sia in sede di trasferimento (a fronte di prezzi di
mercato sensibilmente diversi rispetto alle stime operate dal Comune), sia in sede di concreto
utilizzo, il verificarsi di errori di sovra o sottovalutazione, fermo restando che la commerciabilita del
credito edilizio presuppone comunque una certa variabilita fisiologica del relativo valore economico
in funzione delle dinamiche del mercato immobiliare.

La piena certezza di utilizzabilita della capacita edificatoria espressa dal credito edilizio pud essere
garantita attraverso accordi consensuali con i proprietari di aree ad edificabilita parzialmente 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 puo avere significative
implicazioni, sotto il profilo amministrativo e contabile, con il Piano delle Alienazioni e Valorizzazioni
del Patrimonio Immobiliare di cui all’art. 58 della L. 133/2008*3.

E’ possibile fare ricorso a diversi metodi di definizione delle capacita edificatorie e di localizzazione
delle aree di impiego dei crediti edilizi, che possono riferirsi ad aree puntualmente individuate,
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 P.l., puo risultare utile la costruzione di matrici di
coefficienti 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 destinazioni urbanistico-edilizie. Le operazioni di questo tipo vanno riferite ad un’attenta
ricognizione dei valori delle aree edificabili nel mercato locale, nonché ad una puntuale ed articolata

disciplina contenuta nel P.I..

Ambiti di impiego dei crediti edilizi
Sono possibili diverse classificazioni dei crediti edilizi (in base alle caratteristiche, nonché ai diversi
aspetti del loro utilizzo). Risulta essere utile evidenziare la classificazione in base a due possibili

fattispecie di interventi che si prestano al riconoscimento di crediti:

13 Legge 6 agosto 2008, n. 133 “Conversione del decreto-legge 25 giugno 2008, n. 112 — Disposizioni urgenti per
lo sviluppo economico, la semplificazione, la competitivita, la stabilizzazione della finanza pubblica e la
perequazione Tributaria”: Art. 58 — Ricognizione e valorizzazione del patrimonio immobiliare di regioni,
comuni ed altri enti locali;

Legge Regionale 16 febbraio 2010, n. 11: Art. 35 — Disposizioni relative al piano di alienazione e
valorizzazione del patrimonio immobiliare di Regione, province e comuni.
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e progetti di riqualificazione di tessuti edilizi degradati
soprattutto in presenza di progetti tesi a promuovere operazioni selettive di demolizione allo
scopo di acquisire immobili funzionali alla citta pubblica;

e progetti di riqualificazione e tutela del paesaggio
dove il credito puo essere impiegato negli interventi 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), che non comportano 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 capacita edificatoria

a fronte della demolizione di manufatti esistenti.

Merita evidenziare:

1) che l'impiego del credito edilizio per la soluzione di situazioni puntuali di degrado appare utile ed
efficace;

2) [l'impiego del credito edilizio nell’ambito di interventi di riqualificazione ambientale che tuttavia
non prevedono la demolizione di opere incongrue, bensi la realizzazione di opere, appare piu
critico e problematico e richiede un importante controllo del processo gestionale da parte
dell’lAmministrazione comunale;

nel secondo caso, infatti, il credito assume valenza di strumento premiale o incentivante piuttosto

che compensativo allo scopo di riconoscere capacita edificatorie ai soggetti attuatori di interventi di

riqualificazione.

Il credito edilizio per I'’eliminazione di opere incongrue o elementi di degrado

Il valore del credito edilizio che si matura nel caso di eliminazione di opere incongrue e/o elementi di
degrado e rapportato al valore di mercato degli stessi, tendenzialmente molto contenuto ove non
addirittura trascurabile, incrementato del costo delle operazioni di rimozione e ripristino dei luoghi,
tenuto conto di una serie di elementi sinteticamente rappresentati nel seguente prospetto:
e oneri e spese di trasformazione
— costi di demolizione e bonifica: costi di progettazione, sondaggi e rilievi, demolizioni e
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 paesaggistica: in relazione al

tipo di intervento (costo di realizzazione degli interventi di sistemazione ambientale,
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piantumazioni, opere di ingegneria ambientale, mitigazioni, arredi pubblici, ecc.);

— spese tecniche: spese per progettazione, direzione lavori, pratiche edilizie e catastali, calcoli
strutturali, oneri per la sicurezza, ecc.;

— oneri finanziari e imprevisti: spese per esposizione finanziaria, fideiussioni, spese di gestione,
commercializzazione, imposte, ecc.;

e valore dell’area ex post trasformazione (solo nell’eventuale caso, sempre possibile, di cessione
allaP.A.);

e valore di mercato delle opere incongrue da eliminare: la stima va riferita al valore delle opere
nello stato in cui si trovano, secondo la tipologia, la destinazione, lo stato d'uso e di
conservazione, la vetusta, ecc.;

e oneri derivanti dall’eventuale trasferimento o cessazione di attivita in essere negli edifici oggetto
di intervento;

e eventuale quota aggiuntiva incentivante per I'avvio del meccanismo: determinata sulla base di
criteri predefiniti nel P.A.T./P.l.,, deve essere commisurata al beneficio pubblico derivante
dall’'operazione e, nello stesso tempo, tale da rendere I'intervento ragionevolmente conveniente

per il soggetto attuatore.

Il credito edilizio per I'esecuzione di interventi di mitigazione — compensazione — recupero
ambientale

Premessa

L'esecuzione di interventi di mitigazione, compensazione e recupero ambientale — ossia interventi
volti ad eliminare o ridurre le criticita ambientali legate ad attivita, opere, insediamenti presenti nel
territorio — finalizzati a ripristinare o migliorare la qualita ambientale e paesaggistica nelle forme e
modalita indicate dalla V.A.S. (che evidenzia la congruita delle scelte degli strumenti di pianificazione
— in particolare del P.A.T. — rispetto agli obiettivi di sostenibilita degli stessi) e dal P.l. (ai sensi degli
articoli 4 e 17 della L.R. 11/2004), rappresentano un’ulteriore ipotesi di formazione del credito
edilizio.

Tipologie di intervento

Gli interventi che possono rientrare in questa fattispecie possono andare da quelli piu semplici di
rinverdimento e di piantagione, a quelli pilt complessi di restauration ecology (quali 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 ambienti naturali, gli
interventi finalizzati al’aumento della biodiversita locale e territoriale, ecc.), a quelli ancora piu

specialistici legati alla riduzione o alla prevenzione dei rischi (consolidamenti, riduzione dell’erosione
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spondale, sistemazioni idrogeologiche, interventi di messa in sicurezza, recupero e riqualificazione di
eventuali cave dismesse, bonifica di eventuali discariche, ecc.).
Altre tipologie di intervento possono essere individuate in specifici contesti territoriali, in rapporto a
problematiche locali.
Le condizioni per il riconoscimento del credito
La condizione che puo dare diritto al riconoscimento di un eventuale credito edilizio & legata alla
natura degli interventi, che devono essere mirati a risolvere problemi e criticita presenti nel sistema
territoriale comunale apportando i miglioramenti possibili.
In questo senso € opportuno precisare che per i nuovi insediamenti e per le nuove opere di
trasformazione urbanistica-territoriale, gli interventi mitigativi e compensativi sul sistema paesistico
ed ambientale dovranno essere programmati ed attuati contestualmente alla realizzazione delle
trasformazioni stesse, sulla base delle indicazioni del Piano urbanistico, della V.A.S., nonché alla luce
degli esiti degli altri processi valutativi (V.C.I., V.IN.CA,, V.L.A., ecc.), secondo i meccanismi “ordinari”
previsti dal P.R.C.. In altre parole, nella logica della sostenibilita ambientale di ogni nuovo intervento
di trasformazione, il riconoscimento del credito edilizio non pud essere legato alla soluzione di
criticita ambientali direttamente causate (o aggravate) dalle trasformazioni stesse, criticita che vanno
prevenute e risolte in sede di progettazione, programmazione ed attuazione dell’intervento.
Elementi di valutazione del valore del credito
(per interventi di mitigazione - compensazione - recupero ambientale)
Analogamente al caso dell’eliminazione delle opere incongrue o elementi di degrado, 'ammontare
del credito é rapportato al valore degli interventi di mitigazione, compensazione e recupero a carico
del beneficiario, tenuto conto di una serie di elementi sinteticamente rappresentati nel seguente
prospetto:
e oneri e spese di esecuzione degli interventi
— costo delle operazioni di compensazione, mitigazione, riqualificazione: in relazione al tipo di
intervento (costo di realizzazione degli interventi di sistemazione ambientale, piantumazioni,
opere di ingegneria ambientale, ecc.);
— spese tecniche: spese per indagini conoscitive, progettazione, direzione lavori, oneri per la
sicurezza, ecc.;
— onerifinanziari e imprevisti;
e valore dell’area dopo I'esecuzione degli interventi (solo nel caso di cessione alla P.A.);
e eventuale quota aggiuntiva incentivante per I'avvio del meccanismo: determinata sulla base di
criteri predefiniti nel P.A.T./P.l.,, deve essere commisurata al beneficio pubblico derivante

dall’'operazione e, nello stesso tempo, tale da rendere I'intervento ragionevolmente conveniente
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per il soggetto attuatore.

La compensazione urbanistica in alternativa all’espropriazione per pubblica utilita

Ai sensi dell’art. 37 (compensazione urbanistica) della L.R. n. 11/2004, con le procedure di cui agli
articoli 7 (accordo di programma), 20 (procedimento di formazione, efficacia e varianti del piano
urbanistico attuativo) e 21 (comparto urbanistico) “sono consentite compensazioni che permettano ai
proprietari di aree ed edifici oggetto di vincolo preordinato all’esproprio di recuperare adeguata
capacita edificatoria, anche nella forma del credito edilizio di cui all’articolo 36, su altre aree e/o
edifici, anche di proprieta pubblica, previa cessione all’lamministrazione dell’area oggetto di vincolo”.
La cessione compensativa si caratterizza, quindi, per I'individuazione da parte del Comune di aree
destinate alla costruzione della “Citta pubblica”, rispetto alle quali I’Amministrazione comunale
ritiene di non rinunciare al vincolo preordinato all’esproprio, ossia alla facolta imperativa ed
unilaterale di acquisizione coattiva delle medesime.

In queste aree, il Comune appone, attraverso il P.l., il vincolo espropriativo ed entro il termine di
cinque anni deve dare corso all’espropriazione. Tuttavia puo, in luogo dell’usuale indennizzo
pecuniario, ristorare il proprietario consenziente mediante [I'attribuzione di crediti edilizi
“compensativi”.

Con riferimento al testo dell’art. 37 della L.R. n. 11/2004 sopra riportato va evidenziato come la
misura del credito edilizio debba riferirsi al “recupero” di “adeguata capacita edificatoria (...) su altre
aree e/o edifici, anche di proprieta pubblica, previa cessione all’amministrazione dell’area oggetto di
vincolo”. Cio non presuppone, ai fini dell’applicabilita dell’istituto della compensazione urbanistica,
che I'area da acquisire sia necessariamente gia edificata o suscettibile di edificazione, dovendosi
intendere con “recupero” 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, sia la permuta dell’area edificabile (o edificio) con altra area parimenti
edificabile (o edificio) “anche di proprieta pubblica”, ovvero I'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 inteso in senso economico;
cio induce a ritenere che essa non debba necessariamente coincidere — in termini puramente
guantitativi — con 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 applichera il principio
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e art.17,c. 5, lett. e), L.R. n. 11/2004 — art. 36, c. 4, L.R. n. 11/2004 — art. 46, c. 1, lett. ¢), L.R. n. 11/2004
e art.4,c. 2, lett.d), L.R. n. 14/2017
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Registro Comunale Elettronico dei Crediti Edilizi (RECRED) — Sussidi operativi

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 alla
capacita edificatoria preesistente), eventualmente aumentata di una quota proporzionale ai benefici

derivanti alla P.A. dalla scelta di questa modalita di acquisizione dei beni al patrimonio pubblico.

La quantificazione dei crediti edilizi da rinaturalizzazione “CER” da iscrivere nel RECRED

Come gia ampiamente descritto i “crediti edilizi da rinaturalizzazione” (CER) costituiscono una
capacita edificatoria riconosciuta dalla strumentazione urbanistica comunale in attuazione della
“riqualificazione edilizia ed ambientale” prevista dall’art. 5 della L.R. 14/2017 a seguito della
completa demolizione dei “manufatti incongrui” e della rinaturalizzazione del suolo, secondo quanto
previsto dall’art. 4 della L.R. n. 14/2019.

| “manufatti incongrui” possono essere raggruppati in due categorie:

— CATEGORIA 1: edifici, manufatti, opere per le quali sia possibile quantificare un volume /

superficie (ad es.: edifici residenziali, commerciali, produttivi, agricoli, ecc.);

— CATEGORIA 2: manufatti per i quali non sia possibile quantificare un volume / superficie (ad es.:

aree movimentazione merci, tralicci, impianti tecnologici, ecc.).
CATEGORIA 1

L’'ammontare dei CER (espresso in mc o mq), riconosciuti al soggetto attuatore e iscritti nel RECRED,
sara |'esito del prodotto tra il “Dato Dimensionale Convenzionale” (DDC) del manufatto demolito, per
il “coefficiente K” assegnato dal Comune sulla base dei parametri previsti dall’art. 4, c. 2, lett. a), della

L.R. n. 14/2019** (secondo lo “schema di calcolo del CER per la Categoria 1” di seguito riportato):
CER=DDCx K

ove, per:
— Dato Dimensionale Convenzionale (DDC)
si intende la “consistenza del manufatto incongruo” parametrata ad un’unica destinazione d’uso
che convenzionalmente si assume essere quella residenziale;
— consistenza del manufatto incongruo

si intende il volume o la superficie esistente del medesimo, calcolata in applicazione dei

14 Estratto lett. a) dell’art. 4, c. 2, della L.R. n. 11/2004:

“a) all'individuazione dei manufatti incongrui la cui demolizione sia di interesse pubblico, tenendo in
considerazione il valore derivante alla comunita e al paesaggio dall’eliminazione dell’elemento
detrattore, e attribuendo crediti edilizi da rinaturalizzazione sulla base dei seguenti parametri:

1) localizzazione, consistenza volumetrica o di superficie e destinazione d’uso del manufatto esistente;

2) costi di demolizione e di eventuale bonifica, nonché di rinaturalizzazione;

3) differenziazione del credito in funzione delle specifiche destinazioni d’uso e delle tipologie di aree o
zone di successivo utilizzo;”.
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parametri previsti dalla strumentazione urbanistica comunale vigente per le diverse destinazioni

d’uso.

Note:

Qualora la destinazione originaria non sia residenziale o assimilabile alla residenza, la
consistenza originaria del manufatto dovra essere parametrata alla destinazione residenziale,
convertendo le superfici in volume, utilizzando I'altezza del manufatto.

Qualora l'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 l'altezza media di un piano
residenziale, che si assume paria 2,70 m.%

I Comune, al fine di controllare i processi di riconversione di manufatti non aventi
destinazione residenziale, potra avvalersi di un coefficiente di riduzione (a), di valore minore
o uguale a 1; infatti, per talune fattispecie potrebbe essere necessario applicare un
coefficiente di riduzione ai manufatti incongrui con destinazione produttiva, la cui
demolizione darebbe luogo al riconoscimento di una quantita di CER ritenuta eccessiva o
comunque non in linea con le finalita della variante di cui all’art. 4, c. 2, della L.R. n. 14/2019.
A tal fine si ricorda che la variante deve contemperare il beneficio attribuito al privato con

I'interesse pubblico connesso alla demolizione e rinaturalizzazione dell’area.

Il “coefficiente K” rappresenta la sommatoria dei valori che il Comune attribuira ai singoli parametri

indicati all’art. 4, c. 2, lett. a), della L.R. n. 14/2019, in particolare:

— localizzazione;

— costi di demolizione e rinaturalizzazione;

— costi per I'eventuale bonifica ambientale.

II' Com

une, attribuira i valori ai 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 della consistenza originaria

del manufatto incongruo, si assume che il coefficiente K non possa essere superiore al valore 0,90.

K <0,90

15

A titolo di esempio:

se il manufatto incongruo & una residenza, la cui consistenza & espressa in mc, il DDC coincidera con
tale valore;

nel caso in cui il manufatto incongruo abbia una destinazione produttiva, agricola, ecc., la cui
consistenza & espressa in mq, il DDC sara dato dal prodotto tra la consistenza in mq e I'altezza del
manufatto. Qualora I'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 paria 2,70 m.
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art. 17, c. 5, lett. e), L.R. n. 11/2004 — art. 36, c. 4, L.R. n. 11/2004 — art. 46, c. 1, lett. c), L.R. n. 11/2004
art. 4, c. 2, lett. d), L.R. n. 14/2017
art. 4, c. 1, L.R. n. 14/2019 — art. 5, L.R. n. 14/2019
D.G.R. n. 263 del 02.03.2020, Allegato A (BUR n. 30 del 10.03.2020)
Registro Comunale Elettronico dei Crediti Edilizi (RECRED) — Sussidi operativi

SEGUE
Schema di calcolo del CER per la Categoria 1:
e a)comedaD.G.R.n. 263 del 02.03.2020, Allegato A
e b)come daD.G.R.n. 263 del 02.03.2020, Allegato A (esempio contemplato)
e c)comedaD.G.R.n.263 del 02.03.2020, Allegato A con coeff. “a” e “K” attribuiti dal Comune
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Registro Comunale Elettronico dei Crediti Edilizi (RECRED) — Sussidi operativi

Come da D.G.R. n. 263 del 02.03.2020, Allegato A

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

Coefficiente K** < 0,90* CER
DDC !
A B C D E F
PARAMETRO DI COEFFICIENTE DI
CONSISTENZA CONVERSIONE ALLA RIDUZIONE DA VALUTAZIONE DEI VALUTAZIONE DEI
DEL APPLICARE A VALUTAZIONE COSTI DI COSTI DI
DESTINAZIONE DDC=AxBxC K = D+E+F CER=DDCx K
MANUFATTO RESSIDENZIiLE FABBRICATI XEX LOCALIZZAZIONE DEMOLIZIONE E BONIFICA X
INCONGRUO Residenziale = 1 PRODUTTIVI / X** RINATURALIZZAZIONE AMBIENTALE
(mc 0 ma) chelae = COMMERCIALI . bk
Non residenz. = 2,70 Q< 1*
Dove:
Senza bonifica
ZTO A = X** ALTO = X** ambientale
X**
Con bonifica
ZTO B = X** MEDIO = X** ambientale
X**
ZTO C = X** BASSO = X**
ZTO D = X**
* Valore non modificabile dal Comune ZTO E = X**
** Valore da assegnare a cura del Comune ZTO F = X**




art. 4, c. 2, lett. d), L.R. n. 14/2017
art. 4, c. 1, L.R. n. 14/2019 — art. 5, L.R. n. 14/2019
D.G.R. n. 263 del 02.03.2020, Allegato A (BUR n. 30 del 10.03.2020)

art. 17, c. 5, lett. e), L.R. n. 11/2004 — art. 36, c. 4, L.R. n. 11/2004 — art. 46, c. 1, lett. c), L.R. n. 11/2004
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Registro Comunale Elettronico dei Crediti Edilizi (RECRED) — Sussidi operativi

D.G.R. n. 263 del 02.03.2020, Allegato A con coefficienti “a” e “K” attribuiti dal Comune

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
PARAMETRO DI CSEDFlleéENNI;I' EADI

conTia | MO A |- o o

MANUFATTO RESIDENZIALE Pl;(AC‘)BDBLT':EI"IA\-/rll/ DDC=AxBxC LOCALIZZAZIONE DEMOLIZIONE E BONIFICA K= D+E+F CER =DDCx K

INCONGRUO COMMERCIALI MAX 0,50** RINATURALIZZAZIONE AMBIENTALE

(mcomaq) Residc_enziale =1 (a**< 1%) MAX 0,20** MAX 0,20**
Non residenz. = 2,70 a=0,50

Note: Senza bonifica
i valori indicati con “*” non sono modificabili dal Comune ZTOA=0,50 ALTO =0,20 ambientale
i valori indicati con “**” sono stati assegnati dal Comune 0,00
Per il coefficiente “a” viene assunto il valore medio di 0,50 ZTOB=0,30 Con bonifica
Colonna “D”: assunto valore massimo di riferimento pari a 0,50 per la “ZTO A” 7T0 C = 0.15 MEDIO = 0,15 ambientale
(aree edificabili che recano attualmente il maggiore valore unitario ai fini IMU) ! 0,20
Colonna “D”: altri valori assunti in maniera proporzionale su base IMU ZTO D1*=0,15 BASSO = 0,10

(in rapporto al valore attribuito alla ZTO B = 0,50)

Colonna “E”: premialita attribuita agli interventi di demolizione e rinaturalizz.

Colonna “F”: premialita attribuita agli interventi di bonifica ambientale
Z.T.0.:* urbanizzato ** di espansione

Z.T.O.: E2*: speciale di promozione e riqualificazione agricola

ZTO D1**=0,10

ZT0 D2*=0,20
ZTO D2**=0,10

ZT0 D3=0,10

ZTO E2/E2*/E3 =
0,10

ZTO E/C1=0,15
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e art.17,c. 5, lett. e), L.R. n. 11/2004 — art. 36, c. 4, L.R. n. 11/2004 — art. 46, c. 1, lett. ¢), L.R. n. 11/2004
e art.4,c. 2, lett.d), L.R. n. 14/2017
e art.4,c.1,LR. n. 14/2019 —art. 5, L.R. n. 14/2019
e D.G.R.n.263del 02.03.2020, Allegato A (BUR n. 30 del 10.03.2020)
Registro Comunale Elettronico dei Crediti Edilizi (RECRED) — Sussidi operativi

CATEGORIA 2

Per le opere incongrue e gli elementi di degrado non misurabili in termini di volume o di superficie
(aree pavimentate, parcheggi, tralicci, impianti tecnologici, ecc.), il CER & convenzionalmente I'esito
del prodotto tra il Dato Dimensionale Convenzionale (DDC) per il coefficiente K assegnato dal

Comune sulla base dei parametri previsti dall’art. 4, c. 2, della L.R. n. 14/2019, in particolare:

localizzazione;

costi di demolizione e rinaturalizzazione;

costi per I'eventuale bonifica ambientale.

In questo caso il DDC ¢ dato, in particolare, dal costo di demolizione e rinaturalizzazione, a cui sara
aggiunto l'eventuale costo di bonifica ambientale dell’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 della capacita edificatoria con destinazione residenziale, stabilita dal Comune.

Per quantificare tale valore il Comune, ad esempio, puo 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, ovvero
avvalersi di studi estimativi all’'uopo predisposti.

Il Comune, al fine di controllare i processi di riconversione di manufatti non misurabili in termini di
volume o di superficie, puo avvalersi di un fattore di riconversione funzionale (B), di valore minore o
uguale a 1.

Infatti, per talune fattispecie potrebbe essere necessario applicare un coefficiente di riduzione ai
manufatti incongrui la cui demolizione darebbe luogo al riconoscimento di una quantita di CER
ritenuta eccessiva o comunque non in linea con le finalita della variante di cui all’art. 4, c. 2, della L.R.
n. 14/2019.%

Per i manufatti incongrui classificabili nella Categoria 2 'ammontare dei CER (espresso in mc o mq),
riconosciuti al soggetto attuatore e iscritti nel RECRED, sara l'esito del prodotto tra il Dato
Dimensionale Convenzionale (DDC) del manufatto demolito, per il coefficiente K assegnato dal
Comune sulla base dei parametri previsti dall’art. 4, c. 2, lett. a), della L.R. n. 14/2019 (secondo lo

“Schema di calcolo del CER per la Categoria 2” di seguito riportato):
CER=DDCx K

Il coefficiente “K” rappresenta la sommatoria dei valori che il Comune attribuira ai singoli parametri

sopra elencati, avendo come obiettivo la “quantificazione dell'interesse pubblico” sotteso

16 Sj pensi ad esempio, ad interventi particolarmente onerosi sotto il profilo della demolizione, che potrebbero
consentire il riconoscimento di consistenti volumetrie residenziali, non coerenti con la ratio delle leggi
regionali n. 14/2017 e n. 14/2019.
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art. 17, c. 5, lett. e), L.R. n. 11/2004 — art. 36, c. 4, L.R. n. 11/2004 — art. 46, c. 1, lett. c), L.R. n. 11/2004
art. 4, c. 2, lett. d), L.R. n. 14/2017
art. 4, c. 1, L.R. n. 14/2019 — art. 5, L.R. n. 14/2019
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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 coefficiente K non possa essere

superiore al valore 0,90.
K<0,90

SEGUE
Schema di calcolo del CER per la Categoria 2:
e a)comedaD.G.R.n. 263 del 02.03.2020, Allegato A
e b)come daD.G.R.n. 263 del 02.03.2020, Allegato A (esempio contemplato)
e c)comedaD.G.R.n.263 del 02.03.2020, Allegato A con coeff. “a” e “K” attribuiti dal Comune
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art. 17, c. 5, lett. e), L.R. n. 11/2004 — art. 36, c. 4, L.R. n. 11/2004 — art. 46, c. 1, lett. c), L.R. n. 11/2004
art. 4, c. 2, lett. d), L.R. n. 14/2017
art. 4, c. 1, L.R. n. 14/2019 — art. 5, L.R. n. 14/2019
D.G.R. n. 263 del 02.03.2020, Allegato A (BUR n. 30 del 10.03.2020)
Registro Comunale Elettronico dei Crediti Edilizi (RECRED) — Sussidi operativi

Come da D.G.R. n. 263 del 02.03.2020, Allegato A

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
DCC
A B C D E F G
VALORE MEDIO DI UN mc
EVENTUALE N VALUTAZIONE DEI VALUTAZIONE
= (A+B)
COSTO DEMOLIZIONE COSTO O mq DELLA CAPACITA FATTORE DI DDC = (A+B) x D VALUTAZIONE COSTI DI DEMOLIZIONE DEI COSTI DI = CER =
E EDIFICATORIA CON CONVERSIONE C
RINATURALIZZAZIONE BONIFICA DESTINAZIONE FUNZIONALE (mc o mq) LOCALIZZAZIONE E BONIFICA Eas RECRK
AMBIENTALE « q X** RINATURALIZZAZIONE AMBIENTALE
(€) © RESIDENZIALE B**< 1 . et
(€/mc o €/mq)
Dove:
Senza bonifica
ZTO A = X** ALTO = X** ambientale
X**
Con bonifica
ZTO B = X** MEDIO = X** ambientale
X**
ZTO C = X** BASSO = X**
ZTO D = X**
* Valore non modificabile dal Comune ZTO E = X**
** Valore da assegnare a cura del Comune ZTO F = X**




art. 4, c. 2, lett. d), L.R. n. 14/2017
art. 4, c. 1, L.R. n. 14/2019 — art. 5, L.R. n. 14/2019
D.G.R. n. 263 del 02.03.2020, Allegato A (BUR n. 30 del 10.03.2020)

art. 17, c. 5, lett. e), L.R. n. 11/2004 — art. 36, c. 4, L.R. n. 11/2004 — art. 46, c. 1, lett. c), L.R. n. 11/2004
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Registro Comunale Elettronico dei Crediti Edilizi (RECRED) — Sussidi operativi

Come da D.G.R. n. 263 del 02.03.2020, Allegato A con coefficienti “B” e “K” attribuiti dal Comune

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

% %k *
DCC COEFFICIENTE K** < 0,90 CER
A B C D E F G
VALORE MEDIO DI UN mc
EVENTUALE N FATTORE DI VALUTAZIONE DEI VALUTAZIONE
COsTO DEEAOLIZIONE COSTO © :E)?FIIDCE:'II:QISQPCAC()::\-IFA CONVERSIONE bDC = 1AT+BI xD VALUTAZIONE COSTI DI DEMOLIZIONE DEI COSTI DI = CER =
RINATURALIZZAZIONE BONIFICA DESTINAZIONE FUNZIONALE (mc o mq) LOCALIZZAZIONE E BONIFICA E+F+G DCC x K
€) AMBIENTALE RESIDENZIALE B**< 1% MAX 0,50** RINATURALIZZQEIONE AMBIENTA*Lf
(€) (€/me 0 €/ma) B =0,50 MAX 0,20 MAX 0,10
Note: Senza bonifica 29
i valori indicati con “*” non sono modificabili dal Comune ZTO A=0,50 ALTO =0,20 ambientale
i valori indicati con “**” sono stati assegnati dal Comune 0,00
Colonna “C”: con riferimenti ai valori unitari delle aree attualmente in vigore ai fini IMU ZTOB=0,30
Per il coefficiente “B” viene assunto il valore medio di 0,50 Con bonifica
Colonna “E”: assunto valore massimo di riferimento pari a 0,50 per la “ZTO A” MEDIO = 0,15 ambientale
- 1 . . T, ZT0C=0,15
(aree edificabili che recano attualmente il maggiore valore unitario ai fini IMU) 0,20
Colonna “E”: altri valori assunti in maniera proporzionale su base IMU
Colonna “F”: premialita attribuita agli interventi di demolizione e rinaturalizzazione ZT0 D1*=0,15 BASSO = 0,10

Colonna “G”: premialita attribuita agli interventi di bonifica ambientale

2.T.0.:* urbanizzato ** di espansione
2.T.0.: E2*: speciale di promozione e riqualificazione agricola

ZTO D1**=0,10

ZTO D2*=0,20
ZTO D2**=0,10

D3=0,10

ZTO E2/E2*/E3 =
0,10

ZTOE/C1=0,15
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e art.17,c. 5, lett. e), L.R. n. 11/2004 — art. 36, c. 4, L.R. n. 11/2004 — art. 46, c. 1, lett. ¢), L.R. n. 11/2004
e art.4,c. 2, lett.d), L.R. n. 14/2017
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Registrazione dei crediti edilizi da rinaturalizzazione

Dopo l'approvazione della variante alla strumentazione urbanistica (di cui all’art. 4, c. 2, della L.R. n.
14/2019) finalizzata ad individuare i manufatti incongrui, i proprietari (od altri aventi titolo) potranno
attivare la procedura per la demolizione degli stessi e la successiva iscrizione dei CER (gia riconosciuti
dalla variante) nel RECRED.

Detti proprietari potranno presentare idonea istanza allo Sportello Unico dell’Edilizia (S.U.E.) per
I'attivazione dell’intervento demolitorio e di rinaturalizzazione del suolo ai fini dell’iscrizione del CER
nella specifica sezione del RECREDY’.

L'istanza dovra essere accompagnata dalla documentazione prevista, secondo le vigenti disposizioni
in materia edilizia. Al termine dell’intervento demolitorio il proprietario, o avente titolo, comunichera
la “fine lavori” e chiedera I'attivazione dell’accertamento, da parte del competente Ufficio comunale,
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 in rapporto alla variante
assunta in forma di quanto dettato dall’art. 4, c. 2, della L.R. n. 14/2019.

A seguito della verifica effettuata dal Comune in merito all’avvenuta demolizione del manufatto
incongruo e della rinaturalizzazione dell’area, i CER previsti per tale intervento verranno iscritti

nell’apposita sezione del RECRED?8,

Vincolo di non edificazione

A seguito dell’avvenuta iscrizione dei CER nel RECRED il suolo ripristinato all’'uso naturale o
seminaturale & assoggettato ad un “vincolo di non edificazione”, trascritto presso la conservatoria dei
registri immobiliari a cura e spese del beneficiario delle agevolazioni. Il vincolo permane fino
all’'approvazione di una specifica variante allo strumento urbanistico che non puo essere adottata
prima di dieci anni dalla trascrizione del vincolo, cosi come previsto dall’art. 5, c. 3, della L.R. n.
14/2017.

Utilizzo del CER e aree di “atterraggio”

| CER iscritti nel RECRED sono liberamente commerciabili e hanno durata illimitata.

Relativamente all’utilizzo viene rammentato che:

18 Viene evidenziato che sino all’istituzione del RECRED non possono essere adottare varianti al Piano degli
Interventi, di cui all’art. 17 della L.R. n. 11/2004, ad eccezione di quelle che si rendono necessarie per
I’adeguamento obbligatorio a disposizioni di legge (ai sensi dell’art. 4, c. 8, della L.R. n. 14/2019).
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e aisensidell’art. 8, c. 1, della L.R. n. 14/2019, nelle zone agricole & escluso I'utilizzo del CER?.

i CER potranno essere utilizzati esclusivamente all'interno degli ambiti di urbanizzazione
consolidata, individuati dal Comune in attuazione dell’art. 2, c. 1, lett. e), della L.R. n. 14/2017.
Il Comune, in sede di variante allo strumento urbanistico di cui all’art. 4, c. 2, della L.R. n. 14/2019,
procede all'individuazione delle aree di atterraggio dei CER sulla base degli obiettivi e delle scelte
strategiche assunte dalla pianificazione territoriale ed urbanistica comunale, orientate allo sviluppo
ordinato del territorio, anche mediante un processo di partecipazione e coinvolgimento della
popolazione, delle associazioni economiche e sociali portatrici di rilevanti interessi sul territorio e di
interessi diffusi, nonché dei gestori di servizi pubblici e di uso pubblico.
L'utilizzo dei CER, nelle aree individuate dal Comune, con riferimento agli interventi di riqualificazione
del patrimonio edilizio esistente, avverra tenendo conto che:
— nel caso di “interventi edilizi di ampliamento” (art. 6 della L.R. n. 14/2019)
le percentuali di cui ai commi 1 e 3 potranno essere elevate fino al 60% in caso di utilizzo,
parziale od esclusivo dei CER (si sensi dell’art. 6, c. 6, L.R. n. 14/2019);
— nel caso di “interventi di riqualificazione del tessuto edilizio” (art. 7 della L.R. n. 14/2019)
le percentuali di cui ai commi 1 e 2 possono essere elevate fino al 100% in caso di utilizzo,

parziale od esclusivo, dei CER (ai sensi dell’art. 7, c. 5, della L.R. 14/2019).
METODOLOGICA

Il Comune individua (nel Capoluogo, nelle Frazione e nelle Localita) tra i propri AUC (Ambiti di
Urbanizzazione Consolidata), le aree di atterraggio sulla base degli obiettivi e delle scelte strategiche
sopra richiamate.

In tali aree di atterraggio, il Comune provvede a graduare e/o differenziare I'utilizzo dei CER,
applicando appositi “Coefficienti di atterraggio”.

Il “Coefficiente di atterraggio — Ci”, nelle varie aree individuate dalla variante di cui all’art. 4 della L.R.
n. 14/2019, & determinato dal Comune in base ad analisi e valutazioni di carattere urbanistico,
paesaggistico, turistico, demografico o socio-economico (ad es.: sulla base del valore venale delle

aree edificabili ai fini IMU; oppure dalle quotazioni dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (zone

19 Art. 8 (Interventi in zona agricola)
1. Nelle zone agricole & escluso I'utilizzo del credito edilizio da rinaturalizzazione e gli interventi di cui agli
articoli 6 (ndr: interventi edilizi di ampliamento) e 7 (ndr: interventi di riqualificazione del tessuto edilizio)
sono consentiti esclusivamente:
a) per la prima casa di abitazione e relative pertinenze;
b) in aderenza o sopra elevazione;
c) in deroga ai soli parametri edilizi di superficie e volume.
2. Gli interventi di cui al presente articolo sono ammissibili anche in assenza dei requisiti soggettivi di
imprenditore agricolo e del piano aziendale di cui all’art. 44 (ndr: c. 2) della L.R. n. 11/2004.
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OMI) definite dall’Agenzia delle Entrate; da specifici studi / indagini di mercato di carattere

estimativo specificatamente predisposti; altro).

Ill

valori stimati” vengono rappresentati nell’ambito della specifica tabella di seguito riportata:

CER - Crediti Edilizi da Rinaturalizzazione
Tabella 1 . . “ . .. .
Aree di atterraggio — Schema “valori stimati
Areal Area 2 Arean
COMUNE DI ESTE Contesto / Contesto / Contesto /
Zona/ Zona/ (...) Zona/
Insediamento | Insediamento Insediamento
A | Capoluogo / Frazione / Localita Val; Val; Val;
B | Frazione / Localita Val; Val; Val;
C | Frazione / Localita Val; Val; Val;
(...)
n | Frazione / Localita Val; Val; Val;

rispetto alla quale:
—  Val; = valore stimato nella determinata Zona (iesima) della Frazione / Localita (iesima) individuata
come area di atterraggio
—  Valmin= & il “valore minimo” tra tutti i valori Val;
— il calcolo dei Coefficienti di atterraggio Ci (iesima) per le parti di territorio individuate come
possibili aree di atterraggio risulta essere il seguente:
Valmin
Ci =
Vali
i “coefficienti di atterraggio” vengono rappresentati nell’ambito della specifica tabella di seguito
riportata:

CER — Crediti Edilizi da Rinaturalizzazione
Tabella 2 . . . s
Aree di atterraggio — Schema “Coefficienti di atterraggio”i
Areal Area 2 Arean
Contesto / Contesto / Contesto /
COMUNE DI ESTE Zona/ Zona/ (...) Zona/
Insediamento | Insediamento Insediamento
A | Capoluogo / Frazione / Localita G G G
B | Frazione / Localita G G G
C | Frazione / Localita G G G
(...)
n | Frazione / Localita G G G

Al fine di evitare che I'utilizzo 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 (rimozione del manufatto incongruo e la rinaturalizzazione

dell’ambito), si assume che il “Coefficiente di atterraggio C” sia minore o eguale ad 1

c<1
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Il CER attribuito potra essere integralmente utilizzato solo nell’area dove il Coefficiente di atterraggio

e paria 1.

Utilizzo valutazioni IMU

1/mn )
FadkoweC aree di atterraggio individuate:
(tramite Variante art. 4, c. 2, L.R. n. 14/2019)
— Capoluogo A: n. 3 aree (ZTOA, B, C1)

— Frazione B: n. 2 aree (ZTO B, C2)

Frazione E |

— Frazione C: n. 1area (ZTO A)

" Eche — Localita D: n. 1 area (ZTO C2)
L J o — Frazione E: nessuna area
\J AREE DI ATTERRAGGIO| oo’ _//f — Frazione F: nessuna area

Figura a titolo esemplificativo (fonte: DGRV 263/2020)

Tabella 1 CER - Crediti Edilizi da Rinaturalizzazione
Valutazioni IMU Aree di atterraggio — Schema “valutazioni IMU”
COMUNE DI ZT0 ZTO0 ZTO ZT0 ZT0 ZT0
ESTE 20N 2R rAr(E D1* D1** D2* D2** D3 E/C1:
A Centro 200 90 €/mq | 45 €/mq 33
storico €/mq
88,50 45 €/mq 95
B* | Centro €/mq €/mq
67,50 33,75 33,75
C | Deserto €/mq €/mq
b | M 67,50 36 €/mq 75 28,60 95 45 36,00
otta €/mq €/mq €/mq €/mq €/mq
. 72€/mq | 36 €/mq 36,00
E | Pra
. . 63 €/mq 31,50 31,50
F | Schiavonia
€/mq
G Zona 90 26 €/mq 114 45 40
industriale €/mq €/mq | €/mq | €/mq

Nota: si considerano i valori medi per le varie zone omogenee
e B*:siconsidera il valore medio per le localita di “Pilastro”, “Meggiaro” ed “Este Nuova”
e *perleZ.T.0. “E/C1” si considera come valore IMU di riferimento quello delle zone “C”

e ZTO * urbanizzato ** di espansione
e ZTO E2*: speciale di promozione e riqualificazione agricola da urbanizzare **urbanizzate
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Verificato che il valore minimo (pari a 26 €/mq) presente nel territorio comunale & quello relativo alla
localita “G-Zona Industriale” Z.T.0. “D1” di espansione, i Coefficienti di atterraggio Ci delle ZTO, ossia
degli specifici contesti relativi ai vari ATO , saranno cosi determinati:

26 €/mq
Ci =
Valore IMU dei contestiag,cp/ ZTOag,cp,e/c1
Tabella 1 CER - Crediti Edilizi da Rinaturalizzazione
Valutazioni IMU Aree di atterraggio — Schema “Coefficienti di atterraggio” (C)
COMUNE DI ESTE ZTOA ZTOB ZTo C ZTO D1* Z10 Z10 ZT0 210 ZTOE/C1
D1** D2* D2** D3
0,13 0,29 0,58
A | Centro storico
0,29 0,58 0,28
B* | Centro
0,38 0,77 0,77
C | Deserto
0,38 0,72 0,35 0,90 0,27 0,58 0,72
D Motta
. 0,36 0,72 0,72
E Pra
. . 0,41 0,82 0,82
F | Schiavonia
. . 0,29 1,00 | 0,22 0,58 0,65
G | Zonaindustriale

Prescrizioni:

= nelle zone omogenee agricole non sono ammessi atterraggi di CE-CER provenienti dalle altre
zone omogenee ma solamente CE-CER provenienti dalle medesime zone agricole; pertanto i
CE-CER derivanti da tali zone omogenee avranno coefficiente di atterraggio (C) = 1,00;

= le zone agricole sono considerate unicamente come “zone di decollo” (o di partenza) per CER
da fare atterrare in Z.T.0. “B”, “C”, “D1”, “D2”, D3” ed “E/C1”;

= nel Centro Storico l'istituto del credito edilizio (CE) e del credito edilizio da rinaturalizzazione
(CER) & applicabile solamente agli edifici che possono essere oggetto di demolizione (in
particolare agli edifici classificati dal P.P.C.S. come “edificio moderno contemporaneo B/A*”
ed “edificio moderno contemporaneo B/saturo”), oltre che alle superfetazioni.

= nel Centro Storico non sono ammessi atterraggi di CE-CER provenienti dalle altre zone
omogenee ma solamente CE-CER provenienti dalla medesima zone omogenea “A”; pertanto i
CE-CER derivanti da tali zone omogenee avranno coefficiente di atterraggio (C) = 1,00.
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Dai dati esposti nella “Tabella 2” si evidenzia che:

— il CER attribuito potra essere integralmente utilizzato solo nelle aree dove il Coefficiente di
atterraggio e pari a 1, mentre subira delle riduzioni rapportate al progressivo incremento del
valore dell’area di atterraggio;

— non sara mai possibile attribuire alle aree di atterraggio coefficienti 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. n. 14/2019 per la rimozione del manufatto incongruo e la rinaturalizzazione
dell’ambito.

Esempio numerico (da DGRV 263/2020):

— CER=mc 325

con riferimento alla “Tabella 2”:

— se viene utilizzato nella “ZTO B” di cui alla frazione “B-Centro” il CER in atterraggio sara pari a: mc 325 X
0,29 =92,25 mc;

— se viene utilizzato nella "ZTO C” di cui alla frazione “B-Centro” il CER in atterraggio sara pari a: mc 325 X
0,58 = 188,50 mc.

ok K ok ok ok ok o ok oK ok ok ok ok o K K ok ok ko
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