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1.IN TRO DUZ IO N E

1. Il presen te reg ola m en to vien e reda tto sulla scorta di qua n to previsto a ll’a rt.

56 co.8delleN TO del Pia n o deg liIn terven ti:

“I criteri per la determinazione del valore da attribuire al credito edilizio sono

definiti con specifico atto di indirizzo della Giunta Comunale”

I creditiedilizisisuddividon o in dueca teg orie:

- CA TEG O RIA A - crediti edilizi (CE): n orm a ti a ll'a rt. 36 co.4 della

LR.11/20 0 4 si in ten de un a ca pa cità edif ica toria ricon osciuta a g li a ven ti

titolo a seg uito della rea liz z a z ione di interven ti dem olizion e delle opere

in con g rue,l’elim in a z ion e deg li elem en ti di deg ra do, la rea liz z a z ion e deg li

in terven ti di m ig liora m en to della qua lità urba n a , pa esa g g istica ,

a rch itetton ica , energ etica , idra ulica e a m bien ta le, e g li in terventi di

riordin o delle zone a g ricole ovvero a seg uito delle com pen sa zion e di cui

a rt.37 della LR.11/20 0 4;

- CA TEG O RIA B-creditiedilizi da rin a tura lizz a z ion e (CER):n orm a ti a ll'a rt.2

co.1d) della LR.14/20 19 si in ten de un a ca pa cità edif ica toria a seg uito

della rea liz z a z ion e di in terven ti per la dem olizione delle opere incon g rue,

l’elim in a z ion e deg li elem en ti di deg ra do, la rea liz z a z ion e deg li in terven ti

di m ig liora m en to della qua lità urba n a , pa esa g g istica , a rch itetton ica ,

en erg etica , idra ulica e a m bien ta le, e g li in terven ti di riordin o delle zon e

a g ricole ricon osciuta da lla strum en ta zione urba n istica com un a le in

a ttua zion e di qua n to previsto da lle f in a lità di riqua lif ica z ion e edilizia e

a m bien ta le cui a rt. 5 della LR. 14/20 17 a seg uito della com pleta

dem olizion e dei m a n uf a tti incon g rui e della rin a tura liz z a z ion e com pleta

del suolo.

2. La rin a tura liz z a z ion e di un suolo consiste in un in terven to di restituzion e di un

terren o a ntropiz z a to a lle con dizion i n a tura li o sem in a tura li, a ttra verso la

dem olizion e di edif ici e superf ici ch e h a n n o reso un’a rea im perm ea bile,

ripristin a n do le n a tura licon dizion idiperm ea bilità,edef fettua n do le even tua li

opera zion i di bon if ica a m bien ta le; la superf icie così ripristin a ta deve

con sen tire il n a tura le def lusso delle a cque m eteorich e e, ove possibile, di

ra g g iun g ere la f a lda a cquifera .

3. N ella ca sistica cui a l preceden te pun to 1, " CA TEG O RIA A - crediti edilizi "

rien tra n o iseg uentiin terven tiditra sform a z ione:

- ricon version e;

- dem olizion ee/o rim ozion ediopereincon g ruee/o dielem entidideg ra do;

- riordin o della zon a a g ricola ;

- tutela ,riqua lif ica z ioneeva loriz z a z ione;

- dem olizion ediedif ici,a nch e sin g oli,in con tra sto con l’a m bien te;

- cession e di a ree ed even tua li edif ici og g etto di vincolo espropria tivo

(com pen sa zion eurba n istica );
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- tra sform a z ion e di a ree ed edif ici in con tra sto con i va lori e le tutele

e ulteriori interven ti su a m biti stra teg ici f in a liz z a ti a lla sa lva g ua rdia del

territorio a n ch e sotto il prof ilo idra ulico e a lla sua riqua lif ica z ion e,

pun tua lm en te in dividua tida l PIe da llesuccessiveva ria n ti;

- in terven ti f in a liz z a ti a ll’a llon ta n a m en to di m a n uf a tti da lle a ree e da lle

f a sce dirispetto;

4. N ella ca sistica cui a l preceden te pun to 1, "CA TEG O RIA B - crediti edilizi da

rin a tura liz z a z ion e"rien tra n o:

- la dem olizion e integ ra le di m a n uf a tti in con g rui,a n ch e sin g oli,in con tra sto

con l’a m bien te, rica den ti in a ree a pericolosità idra ulica e g eolog ica , o

n elle f a sce di rispetto stra da le, con ripristin o del suolo n a tura le o

sem in a tura le (a rt.6 LR 14/20 17).G li in terven ti sui m a n uf a tti incon g rui

dovra n n o prevedere la dem olizione in teg ra le dell’opera in con g rua ovvero

dell’elem en to di deg ra do ed il ripristin o del suolo n a tura le o sem in a tura le

da rea liz z a rsi preceden tem en te a lla deloca liz za z ion e della ca pa cità

edif ica toria .La rin a tura liz z a z ione potràa vven ire a ttra verso la dem olizion e

di m a n uf a tti, edif ici, depositi perm a n en ti di m a teria li o a ttrezz a ture,

im pia n ti, superf ici e coperture del terren o ch e lo h a n n o reso

im perm ea bile, ripristin a n do le n a tura li con dizion i di perm ea bilità ed

ef fettua n do le even tua liopera zion idibon if ica a m bien ta le

5. Le dem olizion i devon o precedere l’even tua le deloca liz z a z ion e delle rela tive

volum etrie in a rea o a ree diverse, sa lvo eccezioni m otiva te e presta zione di

a deg ua te g a ra n zie f ideiussorie.

6. Le Leg g i Reg ion a li n.14/20 17 e n.14/20 19 h a n n o prom osso il credito

edilizio da rin a tura lizz a z ion e qua le m isura incentiva n te per g li in terventi di

rig en era zione edilizia e a m bien ta le, di riqua lif ica z ion e urba n a e di

rin a tura liz z a z ion e del suolo.Com pete a l Pia n o deg li Interven ti e specif ich e

va ria n ti,in con form itàcon il Pia n o di A ssetto del Territorio vig en te,il com pito

di in dividua re g li a m biti territoria li en tro i qua li a pplica re la perequa zion e, le

prem ia litàe lecom pensa zion i.
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2.M A PPA DEIVA LO RIIM M O BILIA RIE CO N VERSIO N E DEI DIRITTIEDIF IC A TO RI

2.1Costruzion e della m a ppa deiva lori

1. La M a ppa dei Va lori Im m obilia ri èlo strum en to a lla ba se dei criteri e delle

reg ole ch e disciplin a n o i tra sferim en ti e i m uta m en ti di destin a z ione dei diritti

edif ica torin el rispetto deiprin cipidell’equitàe della tra spa ren z a .

La M a ppa dei Va lori Im m obilia ri n a sce da ll’esig en z a ch e la diversa

loca liz z a z ion ee/o la diversa destin a z ion e deidirittiedif ica tori,n on ne a lteriin

m isura rileva n te il va lore tota le orig in a rio.Essa èfun zion a le a ll’ef fettua zion e

di opera zion i di con version e rispon denti a d esig en ze di speditezz a , certezz a

del diritto, a utom a ticità, tra spa ren z a .Perta nto, in rela z ion e a i va lori espressi

da l m erca to im m obilia re loca le, si riferisce a d a m pie zone del territorio

com un a le.

La M a ppa , per contro, n on può essere a ssun ta qua le prin cipa le riferim en to

per le stim e di ben i im m obili ch e rich ieda n o a n a lisi di tipo pun tua le e

pa rticola reg g ia to,ed in pa rticola re perle stim e di ben i im m obili da redig ersi

in situa zion i di con f litto di in teressi qua li, a d esem pio,in den n itàdi esproprio,

a ccerta m en titributa ri,con ferim en tiin società,evia dicen do.

La M a ppa dei Va lori Im m obilia ri suddivide il territorio com un a le in zon e di

Isova lore, rich ia m a n dosi in prim a a n a lisi a lle zon e territoria li om og en ee

in dividua te da ll’O M I, l’O sserva torio del M erca to Im m obilia re dell’A g en zia

delle En tra te,ra ppresen ta ten ell’im m a g in eriporta ta .
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Immagine 1: Zone territoriali omogenee definite dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare

dell’Agenzia delle Entrate (fonte: GEOPOI, Agenzia delle Entrate)
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2. Per def in ire la M a ppa dei Va lori Im m obilia ri posson o essere ef fettua te delle

in da g in i di m erca to a l f in e di in dividua re il va lore un ita rio di riferim en to

m edia n te a ttribuire a llesuperf iciresiden zia lidin uova edif ica z ion e.

Da l va lore un ita rio delle superf ici residen zia li di nuova edif ica z ion i, espresso

in euro per un itàdi superf icie com m ercia le, vien e determ in a ta la quota ch e

esprim e l’incidenz a del va lore dell’a rea espressa in m 2 di superf icie

com m ercia le eperm c divolum e urba n istico.

Il va lore un ita rio di riferim en to delle superf ici residen zia li di n uova

edif ica z ion evien e determ in a to a pa rtireda lla quota zion idell’O sserva torio del

M erca to Im m obilia re dell’A g en zia delle En tra te, in teg ra to con a ltre fonti

in f orm a tive di tipo in diretto (specif ich e stim e di ca ra ttere com un a le, in da g in i

dirette a ca m pionesu im m obiliof fertiin ven dita ).

N ella ta bella seg uen te vien e riporta ta l’in dica zion e del va lore def in ito

da ll’osserva torio del M erca to im m obilia re dell’a g en zia delle En tra te per le

superf iciresiden zia lidin uova edif ica z ion e.

Z O N A ISO VA LO RE F O N TE STA TO VA LO RE

CO N VEN Z IO N A LE

B1-

Centra le/CA PO LUO G O ,

F RA Z IO N E DI PRO VA E

CO M PA RTI LIM ITRO F I

O M I A g en zia delleEntra te N orm a le Va lorem a ssim o

D1- Periferica /F RA Z IO N I

DI VILLA BELLA ,

PERA RO LO , LO CA RA ,

LO BIA E CO M PA RTI

PRO DUTTIVI LUN G O LA

SS.1

O M I A g en zia delleEntra te N orm a le Va lorem a ssim o

R1 - Extra urba n a /

TERRITO RIO RURA LE A

SCA RSA DEN SITÀ

EDIF IC A TO RIA

O M I A g en zia delleEntra te N orm a le Va lorem a ssim o

R2 - Extra urba n a /

TERRITO RIO RURA LE A

SCA RSA DEN SITA

EDIF IC A TO RIA

O M I A g en zia delleEntra te N orm a le Va lorem a ssim o
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Tabella: Valori OMI rispetto a localizzazione e contesto in cui atterra il credito

Z O N A ISO VA LO RE F O N TE STA TO VA LO RE

CO N VEN Z IO N A LE

euro/m 2

B1-

Centra le/CA PO LUO G O ,

F RA Z IO N E DI PRO VA E

CO M PA RTI LIM ITRO F I

O M I A g en zia delleEntra te N orm a le 1.60 0

D1- Periferica /F RA Z IO N I

DI VILLA BELLA ,

PERA RO LO , LO CA RA ,

LO BIA E CO M PA RTI

PRO DUTTIVI LUN G O LA

SS.1

O M I A g en zia delleEntra te N orm a le 1.450

R1 - Extra urba n a /

TERRITO RIO RURA LE A

SCA RSA DEN SITÀ

EDIF IC A TO RIA

O M I A g en zia delleEntra te N orm a le 1.0 45

R2 - Extra urba n a /

TERRITO RIO RURA LE A

SCA RSA DEN SITA

EDIF IC A TO RIA

O M I A g en zia delleEntra te O ttim o 1.175



Com une diSa n Bonif a cio | PIA N O DEG LI IN TERVEN TI

Criteriperla determ in a zione e g estione deiC ER cui LR 14/20 19 | a rt.56 co.8delle N TO

10

Studio diUrba nistica Trolese | via Pinelli n °14 -35124 Pa dova | www.trolesestudio.it

2.2 Ela bora tidella M a ppa deiva lorie m oda litàdi a g g iorn a m en to

1. La M a ppa deiVa loriIm m obilia riècostituita da :

- un ela bora to g ra f ico (M a ppa ) ch e suddivide il territorio com un a le in zon e

di isova lore ch e coin cidon o a lle A TO del Pia n o di A ssetto del Territorio,

ovvero zon e in cui il va lore un ita rio di riferim en to deg li im m obili di n uova

edif ica z ion e si può riten ere om og en eo per con dizion i a m bienta li,

urba n istich e,g iuridich e,ecc.;

- specif ich e ta belle (pa ra g ra f o 2.3) ch e, per cia scun a zon a di isova lore

in dividua ta in m a ppa , espon e i va lori un ita ri di riferim en to delle

costruzion i di n uova edif ica z ion e perle diverse destin a z ion i d’uso espressi

in €/m 2 €/m 3 disuperf icie/volum e com m ercia le;

2. La M a ppa deiVa loriIm m obilia ri n on èun ela bora to sta tico: in essa potra n n o

essere reg istra tiin uovie diversiva lorich e,col tra scorrere del tem po,sa ra n n o

espressida l m erca to im m obilia re loca le.

3. La M a ppa sa ràperta n to sottoposta a d un a g g iorn a m en to periodico da pa rte

dell’U f f icio Edilizia priva ta e Urba n istica del Com un e di Sa n Bon if a cio ch e

verif ich erà la n ecessità di m odif ica re le perim etra zion i e di va ria re le

quota zion i a ssun te qua li va lori un ita ri di riferim ento com e in dica to in ta bella

di seg uito riporta ta , entro due m esi da lla pubblica zion e delle quota zion i del

secon do sem estre dell’a n n o preceden te.
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11

Immagine 2: Zone di

Isovalore

(fonte: Uffici tecnici

comunali)
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2.3 Va lori com m ercia li m edi di m erca to deg li im m obili di n uova costruzion e e
tra sferim en to didirittiedif ica tori

1. I va lori com m ercia li m edi di m erca to deg li im m obili di n uova costruzion e a l

f in e di def in ire la M a ppa dei Va lori Im m obilia ri ven g on o a cquisiti sulla scorta

dello studio com un a le per i “va lori com m ercia li a l m etro qua dro deg li

im m obili di n uova costruzione (20 23) cui prot.36176 del 17.10 .20 23”

a llin ea ti a lle A TO del Pia n o di A ssetto del Territorio e a lle va rie destin a z ion i

d’uso presentiin cia scun a zon a .

2. L’a pplica zion e della disciplin a deicreditiedilizida rin a tura liz z a z ion e a ll’in tero

territorio com un a le suscettibile di tra sform a z ion e con tem pla la possibilità di

tra sferire i diritti edif ica tori da un ’a rea a d un’a ltra , da un a zon a di isova lore

a d un a ltra . Q uesta opera zione è ra ppresen ta ta da l “tra sferim en to a

dista n z a ” didirittiedif ica tori.

Q ua n do il “tra sferim en to” a vvien e a ll’in tern o di un com pa rto form a to da

suoli con tig ui o a n ch e fra suoli n on con tig ui posti nella stessa zon a di

isova lore,la problem a tica n on sirileva .

Ta le problem a tica si rileva , invece, qua n do sussiston o con tem pora n ea m en te

le seg uen titrecon dizion i:

 i“tra sferim en ti”coin volg on o suolidista n ti fra loro;

 isuoli n on son o situa tin ella stessa zon a diisova lore.

Il “tra sferim en to” dei diritti edif ica tori, in virtù dell’estension e della disciplin a

urba n istica a ll’in tero territorio com un a le, potrebbe a vven ire fra a m biti ch e

presenta n o va loriim m obilia ri a n ch esen sibilm en tedif feren ti fra loro.

Il prin cipio a lla ba se del sistem a di tra sferim en ti dei diritti edif ica tori è

ra ppresen ta to dun que da lla equiva len z a del va lore econ om ico tota le ch e i

diritti edif ica tori possiedon o n ell’a rea ch e li h a g en era ti “a rea di decollo” e

con quello ch e i diritti edif ica tori con seg uon o nell’a rea sulla qua le sa ra n n o

utiliz z a ti“a rea dia tterra g g io”.

Per l’in dividua zion e dei coef f icien ti di con version e n ecessa ri a lla

qua n tif ica z ion e dei diritti edif ica tori da utiliz z a re nell’a rea di tra sform a z ion e o

“a rea di a tterra g g io” èn ecessa rio servirsi dei da ti con ten uti nella M a ppa dei

Va loriIm m obilia ri.

Sulla ba se diessa ,i presen ticriteri potra nn o essere a g g iorn a ti def inen do un a

m a trice a doppio in g resso ch e def in isce i ra pporti tra i va lori di im m obili

residenzia li n uovi o ristruttura ti ubica ti n elle diverse zon e di isova lore.Ta li

ra pporti da n n o luog o a  coef f icienti m oltiplica tivi (≤ ≥  1) ch e perm etton o di 

con vertire i diritti edif ica tori di un a determ in a ta zon a in quelli di un’a ltra ,

m a n ten en do inva ria to il loro va lore com plessivo.Perle zone a ll’in tern o delle

qua li il Pia n o deg li In terven ti n on a m m ette l’a tterra g g io dei crediti edilizi, la

m a tricen on riporta il rela tivo coef f icientedicon version e.

La m a trice dei coef f icienti di con version e per il tra sferim ento dei diritti

edif ica torièog g etto di a g g iorn a m en to periodico.
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Z O N A ISO VA LO RE

DESTIN A Z IO N E

RESIDEN Z IA LE

F O N TE STA TO

VA LO RE

CO N VEN Z IO N A LE

€/m 2

VA LO RE

CO N VEN Z IO N A LE

€/ m 3

A TO A 1.1 - a m bito

a g ricolo
U f f icio tecnico

com una le
norm a le

450 -

A TO (tutte) -cortirura li 1.70 0 595

A TO A 2.1 Villa bella -

residen zia le

U f f icio tecnico

com una le
norm a le 1.850 635

A TO A 2.2 Loca ra -

residen zia le

U f f icio tecnico

com una le
norm a le 1.775 615

A TO A 3.1 A m bito di

Prova a rea a d ovestdella

linea TA V -residen zia le

U f f icio tecnico

com una le
norm a le 1.90 0 640

A TO A 3.1 A m bito di

Lobia a rea a d est della

linea TA V -residen zia le

U f f icio tecnico

com una le
norm a le 1.775 625

A TO R1.1 A m bito

Ca poluog o Sa n Bonif a cio

U f f icio tecnico

com una le
norm a le 2.250 755

A TO P1.1 A m bito Polo

Produttivo SR11

Uf f icio tecnico

com una le
norm a le - -

A TO S1.1 A m bito m isto

servizie a g ricolo

U f f icio tecnico

com una le
norm a le 1.70 0 595

Z O N A ISO VA LO RE

DESTIN A Z IO N E

CO M M ERCIA LE

F O N TE STA TO

VA LO RE

CO N VEN Z IO N A LE

€/m 2

VA LO RE

CO N VEN Z IO N A LE

€/ m 3

A TO A 1.1 - a m bito

a g ricolo
U f f icio tecnico

com una le
norm a le -

-

A TO (tutte) -cortirura li 595

A TO A 2.1 Villa bella -

residen zia le

U f f icio tecnico

com una le
norm a le 1.850 635

A TO A 2.2 Loca ra -

residen zia le

U f f icio tecnico

com una le
norm a le 1.775 615

A TO A 3.1 A m bito di

Prova a rea a d ovestdella

linea TA V -residen zia le

U f f icio tecnico

com una le
norm a le 1.80 0 630

A TO A 3.1 A m bito di

Lobia a rea a d est della

linea TA V -residen zia le

U f f icio tecnico

com una le
norm a le 1.775 625

A TO R1.1 A m bito

Ca poluog o Sa n Bonif a cio

U f f icio tecnico

com una le
norm a le 2.250 755
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A TO P1.1 A m bito Polo

Produttivo SR11

Uf f icio tecnico

com una le
norm a le 1.350 -

A TO S1.1 A m bito m isto

servizie a g ricolo

U f f icio tecnico

com una le
norm a le - -

Z O N A ISO VA LO RE

DESTIN A Z IO N E

DIREZ IO N A LE

F O N TE STA TO

VA LO RE

CO N VEN Z IO N A LE

€/m 2

VA LO RE

CO N VEN Z IO N A LE

€/m 3

A TO A 1.1 - a m bito

a g ricolo
U f f icio tecnico

com una le
norm a le -

A TO (tutte) -cortirura li

A TO A 2.1 Villa bella -

residen zia le

U f f icio tecnico

com una le
norm a le 1.850 635

A TO A 2.2 Loca ra -

residen zia le

U f f icio tecnico

com una le
norm a le 1.775

A TO A 3.1 A m bito di

Prova a rea a d ovestdella

linea TA V -residen zia le

U f f icio tecnico

com una le
norm a le 1.80 0 1.0 30

A TO A 3.1 A m bito di

Lobia a rea a d est della

linea TA V -residen zia le

U f f icio tecnico

com una le
norm a le -

A TO R1.1 A m bito

Ca poluog o Sa n Bonif a cio

U f f icio tecnico

com una le
norm a le 2.250 755

A TO P1.1 A m bito Polo

Produttivo SR11

Uf f icio tecnico

com una le
norm a le -

A TO S1.1 A m bito m isto

servizie a g ricolo

U f f icio tecnico

com una le
norm a le -

Z O N A ISO VA LO RE

DESTIN A Z IO N E

A RTIG IA N A LE

F O N TE STA TO

VA LO RE

CO N VEN Z IO N A LE

€/m 2

VA LO RE

CO N VEN Z IO N A LE

€/m 3

A TO A 1.1 - a m bito

a g ricolo
U f f icio tecnico

com una le
norm a le -

-

A TO (tutte) -cortirura li -

A TO A 2.1 Villa bella -

residen zia le

U f f icio tecnico

com una le
norm a le 60 0 -

A TO A 2.2 Loca ra -

residen zia le

U f f icio tecnico

com una le
norm a le - -

A TO A 3.1 A m bito di

Prova a rea a d ovestdella

linea TA V -residen zia le

U f f icio tecnico

com una le
norm a le - -
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A TO A 3.1 A m bito di

Lobia a rea a d est della

linea TA V -residen zia le

U f f icio tecnico

com una le
norm a le - -

A TO R1.1 A m bito

Ca poluog o Sa n Bonif a cio

U f f icio tecnico

com una le
norm a le 80 0 -

A TO P1.1 A m bito Polo

Produttivo SR11

Uf f icio tecnico

com una le
norm a le - -

A TO S1.1 A m bito m isto

servizie a g ricolo

U f f icio tecnico

com una le
norm a le - -

Tabella:

valori commerciali medi di mercato degli immobili di nuova costruzione (fonte Ufficio

Comunale)
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3.CA TEG O RIA A -CREDITI EDILIZ I(CE) A ISEN SIDELL'A RT.36 LR.11/20 0 4

1. Il credito edilizio (CE) a i sen si dell'a rt.36 della LR.11/20 0 4 con siste in un a

ca pa cità edif ica toria ricon osciuta a g li a ven ti titolo a seg uito della

rea liz z a z ion e di in terven ti dem olizione delle opere in con g rue, l’elim in a z ione

deg li elem en ti di deg ra do, la rea lizz a z ione deg li in terven ti di m ig liora m en to

della qua lità urba n a , pa esa g g istica , a rch itetton ica , en erg etica , idra ulica e

a m bien ta le, e g li in terven ti di riordin o delle zone a g ricole ovvero a seg uito

delle com pen sa zion edicuia rt.37 della LR.11/20 0 4.

2. N on posson o essere in dividua ti crediti edilizi sem plicem ente a f ron te di un a

ca pa citàedif ica toria in espressa persceltepriva tistich e.

3. I crediti edilizi potra n n o essere ricon osciuti a f ron te di un a ef fettiva

tra sform a z ion e urba n istica /edilizia della situa zione esisten te o a f ron te della

cession e dell’a rea og g etto divin colo,tutela ,tra sform a z ion e.Sa lvi ica si in cui

sia in terven uta la sa n a toria edilizia secon do la norm a tiva vig en te, le opere

rea liz z a te in viola z ione di n orm e di leg g e e di prescrizion i di strum en ti di

pia n if ica z ion e territoria le e urba n istica , ovvero rea liz z a te in a ssen z a o

dif f orm ità da i titolo a bilita tivi,n on posson o da reluog o a l ricon oscim en to del

credito edilizio.

4. Il recupero del credito edilizio in un a specif ica zon a è subordin a to a lla

com pa tibilità della destin a z ione d’uso del credito con la destin a z ione della

zon a territoria le om og enea di a tterra g g io, ch e a lla verif ica del corretto

in serim en to n ell’in torn o.A l prog etto in eren te a ll’a tterra g g io del credito, va

a lleg a ta idon ea docum en ta zione tecn ica e fotog ra f ica dell’in torn o e dei

f a bbrica ti circosta n ti,va n n o in oltre reperite le opere di urba n iz z a z ion e dovute

a lla n uova destin a z ione d’uso previste da lla leg isla z ion e e da lle presen ti

n orm e,dim en sion a tesull’en titàdell’in terven to.

3.1UTILIZ Z O deiCE– Procedure

1. Il PI in dividuerà pun tua lm en te con a pposita g ra f ia n elle ta vole di prog etto

sca la 1:5.0 0 0 e 1:2.0 0 0 le opere incon g rue e g li elem en ti di deg ra do ch e

determ in a n o l'a ttribuzione dicredito edilizio (CE).

2. I PI provvedera nn o a d in dividua re le a ree di “atterraggio” dei CE; esse

dovra n n o coincidere con le A ree di Urba n iz z a z ion e Con solida ta (A UC ) cui

va ria n te 1a l PA T a pprova ta con DCC.0 3/20 19 e preferibilm en te nelle zon e

om og en ee a destin a z ione residenzia le.

3. I PI, solo per i CE, potrà, a ltresì, in dividua re l’a tterra g g io a ll’intern o delle

“a ree tra sform a bili” di PA T (purch é rese edif ica bili da l PI) m edia n te

l'a ttribuzion e di in dici di f a bbrica bilitàdif feren zia ti, si rich ia m a l'a rt.56 delle

N TO . Le “a ree di a tterra g g io” costituira n n o – in quest’ultim o ca so –

“con sum o disuolo” a isen sidella LR.14/20 17.
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C RITERIE M O DA LITA ’DI IN TERVEN TO

4. G li a m biti in cui èconsen tito l’utiliz zo,“a tterra g g io”,del credito edilizio son o,

in via prelim in a re,costituiti:

a ) le stesse a ree ch e h a n n o orig in a to il credito n ei lim iti dei pa ra m etri

urba n istici delle Z on e Territoria li O m og en ee cui rica de l’interven to purch é

le ca ra tteristich ein sedia tivesia n o a deg ua te;

b) le a ree cedute a l Com une a seg uito dell’a pplica zion e della perequa zion e

urba n istica /contributo stra ordin a rio;

c) in a ree diproprietàcom un a lecon ca ra tteristich e a deg ua te;

d) a m bitiprepostida iPI perl’a ccog lim en to dicreditiedilizieca ra tterizz a te da

in dici di edif ica bilità dif feren zia ti o sog g etti a riserva di un a quota pa rte

deg li in dici di edif ica bilitàa ll’utiliz zo, f a colta tivo o obblig a torio,del credito

edilizio;

e) le a ree, a nch e n on contig ue, a ssog g etta te a l preven tivo a ccordo pubblico

priva to a i sensi dell’a rt.6 della LR.11/20 0 4 con ca ra tteristich e in sedia tive

a deg ua te.

5. N el ca so di dem olizione di opere in con g rue o dielem enti di deg ra do -a nch e

a ll'in tern o delle f a sce di rispetto di retie im pia n ti tecn olog ich e -siprecisa ch e

la dem olizione preceda l’even tua le deloca liz z a z ion e delle ca pa cità

edif ica torie.

6. O g n i sin g ola opera zion e di credito edilizio viene reg ola ta a ttra verso

con ven zion e; il credito potràdiven ire com m ercia bile sola m en te a seg uito di

reg istra zion e dello stesso nei reg istri im m obilia ri RECRED com un a le,

a g g iorn a to con la va ria n te 10 a l PI,previa dem olizion e del bene incon g ruo.I

CE iscritti n el RECRED son o libera m en te com m ercia bili a i sen si dell’a rticolo

2643,com m a 2 bis,del CodiceCivilee h a n n o dura ta illim ita ta .

7. Reg istra zion e deicrediti:

a ) i crediti, son o rubrica ti nell’ ela bora to "RECRED"istituito con va ria n te 10

a l PI,in dica n do:

- ida ti a n a g ra f icidel titola redel credito e dieven tua literzicession a ri;

- descrizionesin tetica del ben eim m obile del credito edilizio;

- l'in terven to ch e h a determ in a to il credito edilizio;

- ida tidell'im m obilech e h a determ in a to il credito edilizio;

- a tto a m m in istra tivo di riferim en to Provvedim en to di orig in e del credito

edilizio;

- da ta diiscrizione,qua n titàdestin a z ion id’uso del credito edilizio;

- even tua lipa rticola ri m oda litàdiutiliz zo/vin coliprescrittee/o a m bitin ei

qua li n eècon sen tito l’utilizzo qua lora in dividua te;

b) a lla reg istra zione - qua lora sia riten uto in dispensa bile del respon sa bile

del procedim en to - il proprieta rio rich ieden te dovrà sottoscrivere un a

poliz z a f ideiussoria pa ri a l va lore n ecessa rio per la dem olizione

dell’opera ;
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c) a lla reg istra zion e il proprieta rio rich ieden te dovrà sottoscrivere un a

con ven zion e nella qua le sa ra n n o riporta ti g li im peg n i e g li obblig h i del

sog g etto a ttua tore in ordin e a l ra g g iun g im en to delle f in a lità di cui a l

preceden te pa ra g ra f o 3 co.1,i da ti da riporta re n el reg istro dei crediti e

l’even tua le in dica zion e deg li a m biti di “a tterra g g io” qua lora

specif ica m en te in dividua ti. In ca so di a ccordo pubblico-priva to con

a ttribuzion e del credito edilizio g li im peg n i e g li obblig h i sa ra n n o def in iti

n el dispositivo dell'a ccordo e n on ènecessa rio la predisposizione della

successiva con ven zion e.

d) ta licreditiposson o essere utilizz a to da ll’a ven tetitolo n elleca sistich edicui

a l preceden te co.4.

M O DA LITA ’ DIC A LC O LO DEL C E

8. La qua n titàdicredito edilizio di"pa rten z a "a ttribuito èca lcola ta sulla ba se:

a ) del volum e (V) del f a bbrica to, n el ca so di edif ici con destin a z ion e

residenzia le rea liz z a tisu un o o più pia n i;

b) del volum e virtua le n el ca so di edif ici con destin a z ion e n on residen zia le

corrispon den te a lla superf icie coperta m oltiplica ta perl’a ltez z a virtua le di

m .2,7 perog n ipia n o a bita bile;

n ella zon a a g ricola (Z on a Territoria le O m og en ea -E) perica si di dem olizion e di

opere in con g rue o di elem en ti di deg ra do (a n nessi rustici n on più f un zion a li,

ca pa n n on i g iàutiliz z a tipera ttivitàproduttive in zon a im propria o pera lleva m en ti

zootecn ici in ten sivi, ecc.) la qua n tità di credito edilizio ca lcola to sulla ba se del

preceden tepun to b),e pa ra m etrizz a to secon do la seg uenteta bella :

Volum evirtua le
Volum eutiliz z a bilecom e

credito edilizio in %

f ino a m 3 60 0 Tutto / a

da m 3 60 0 a m 3 120 0 70 %

da m 3 120 0 a m 3 240 0 60 %

da m 3 240 0 a m 3 480 0 50 %

da m 3 480 0 a m 3 960 0 40 %

oltrem 3 960 0 30 %

A TTERRA G G IO DEL C E

9. Il tra sferim en to del Credito edilizio a vvien e n elle form e deg li a tti di

tra sferim ento della proprietà com e sta bilite da lle n orm e in m a teria ed è

a ssocia to a d un a o più pa rticelle ca ta sta li.Un a volta tra sferito, il credito

dovrà essere obblig a toria m en te speso in term in i edif ica tori n ell’a rea di

tra sferim ento con specif ica pra tica edilizia .

10 .l Credito Edilizio di"a tterra g g io"sicon cretiz z a m edia n te:
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I.1f a se: determ in a z ione del va lore econ om ico del ben e espresso in € sulla

scorta della M a ppa dei va lori def in iti a l pa ra g ra f o 2.3 e a g g iorn a ti (m 3 x

€ );

II.2 f a se: conversion e da va lore econ om ico dell’im m obile da dem olire, in

diritti edif ica tori da utiliz z a re.La qua n titàdi crediti edilizi espressa in m 3 o

in m 2 in ra g ion e della destin a z ione d’uso prevista (residenzia le,

a rtig ia n a le/in dustria le,com m ercia le,direzion a le) corrispon de a l ra pporto

tra il va loreecon om ico dell’im m obile da tra sform a re e il va lore a ttribuito

a lla poten zia lità edif ica toria espressione del credito (€/m 2 - €/m 2

edif ica bile) con riferim ento a ll’a m bito territoria le in dividua to per l’utiliz zo

e a lla destin a z ion e d’uso f in a le dei diritti edif ica tori, sulla scorta della

M a ppa deiva loridef in iti a l pa ra g ra f o 2.3 e a g g iorn a ti.

11.Il credito edilizio n on può esserea lloca to etra sferito:

a ) a ll’in tern o delle Z TO “A -cen tro storico",

b) n elle Z on e “RU” sog g ette a ristruttura zion e urba n istica riqua lif ica z ion e

a m bien ta le,

c) n elle zone a g ricole“E”.

12.Le a ree libere deriva n ti da lla dem olizion e del m a n uf a tto in con g ruo

com pensa to da credito edilizio risulta n o inedif ica bili.
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4.CA TEG O RIA B-CREDITI EDILIZ IDA RIN A TURA LIZ Z A Z IO N E(CER) -A RT.2
LR.14/20 19 -DG R 263/20 20

1. Il credito edilizio da rin a tura liz z a z ione (CER) a i sen si dell'a rt.2 co.1d) della

LR.14/20 19 con siste in un a ca pa citàedif ica toria a seg uito della rea liz z a z ion e

di in terven ti per la dem olizion e delle opere in con g rue, l’elim in a z ion e deg li

elem en ti di deg ra do, la rea liz z a z ion e deg li in terven ti di m ig liora m en to della

qua lità urba n a , pa esa g g istica , a rch itetton ica , energ etica , idra ulica e

a m bien ta le, e g li interven ti di riordin o delle zon e a g ricole ricon osciuta da lla

strum enta zion e urba n istica com un a le in a ttua zione di qua n to previsto da lle

f in a litàdi riqua lif ica z ione edilizia e a m bienta le cui a rt.5 della LR.14/20 17 a

seg uito della com pleta dem olizione dei m a n uf a tti in con g rui e della

rin a tura liz z a z ion ecom pleta del suolo.

2. I m a n uf a tti incon g rui son o opere incon g rue o elem en ti di deg ra do, con

qua lsia si destin a z ione d’uso, in dividua ti da l PI, a n ch e su ista n z a di sog g etti

priva ti, secon do qua n to previsto da ll’a rticolo 4 della LR.14/20 19, ovvero g li

edif ici e g li a ltri m a n uf a tti, a ssog g etta bili a g li in terven ti di riqua lif ica z ion e

edilizia ed a m bien ta le di cui a ll’a rticolo 5 della LR.14/20 17, ch e per

ca ra tteristich e loca lizz a tive, m orfolog ich e, struttura li, fun zion a li, volum etrich e

od estetich e, costituiscon o elem en ti n on con g ruen ti con il con testo

pa esa g g istico,a m bien ta le odurba n istico,o sotto il prof ilo ig ien ico-sa n ita rio e

della sicurezz a .

4.1UTILIZ Z O deiCER – Procedure

1. Il PI in dividua n elle ta vole di prog etto sca la 1:5.0 0 0 e 1:2.0 0 0 g li im m obili

deg ra da ti og g etto di credito edilizio da rin a tura liz z a z ion e preveden do un a

specif ica sch eda a lleg a ta a lle n orm e di PI.Ta li im m obili sa ra n n o codif ica ti

con la seg uen te dizion e “Demolizione con credito edilizio da

rinaturalizzazione”.

2. I PI provvedera n n o a d in dividua re le a ree di “atterraggio” dei CER; esse

dovra n n o coincidere con le A ree di Urba n iz z a z ion e Con solida ta (A UC ) cui

va ria n te 1a l PA T a pprova ta con DCC.0 3/20 19 e preferibilm en te nelle zon e

om og en ee a destin a z ione residenzia le.

C RITERIE M O DA LITA ’DI IN TERVEN TO

3. A i sen si dell’a rt.4 co.3 della LR.14/20 19 ch iun que sia interessa to - sulla

scorta di specif ici ba n di predisposti in f a se di form a z ion e di va ria n te a i PI -

può rich iedere la cla ssif ica z ione dei propri m a n uf a tti (opere edilizie, m a

a n ch e a ree com prom esse da in terven ti in con g ruidi im perm ea biliz z a z ion e del

suolo, ecc..) com e “m a n uf a tto incon g ruo com e def in ito a ll’ a rt.2 co.1b) LR.

14/20 19 ch e verrà va luta to nel rispetto della leg isla z ion e vig en te e della

reg ola m en ta zion ecom un a le.
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La rich iesta , con seg uente a ll’a vviso pubblico del com un e, dovrà essere

con form e a g lisch em icon ten utin ell’a lleg a to A della DG R.263/20 20 .

In a lleg a to a lla rich iesta debbon o essereprodottiiseg uentiela bora ti:

- detta g lia ta rela z ione descrittiva ;

- estra tto PA T/PI: loca liz z a z ione e cla ssif ica z ion e dello strum en to urba n istico

specif ica n do la presenz a divin colieservitù ;

- loca liz z a z ion econ riferim en tica ta sta li– estra tto dim a ppa ;

- docum en ta zion esullo sta to diproprietào dich ia ra z ion esostitutiva ;

- rilievo fotog ra f ico;

- con sisten z a del m a n uf a tto e dell’a rea og g etto di rin a tura liz z a z ion e in

term in i dim ension a li e di da ti stereom etrici – rilievo quota to sca la 1:10 0 /

1:20 0 ,pla n im etria g en era le epla n ivolum etrico;

- con form itàedilizia (estrem ititoliedilizio dich ia ra z ion isostitutive);

- com puto m etrico con stim a dei costi com pleti per la dem olizione del

m a n uf a tto in con g ruo e la rin a tura liz z a z ione dell’a rea (a ll.A e a ll.B dei

presenticriteri);

- prog ra m m a di m a n uten zione dell’a rea rin a tura liz za ta .

M O DA LITÀDIC A LC O LO DEL C ER

4. A i f in idella qua n tif ica z ione deiCER,im a n uf a ttiincon g ruison o cla ssif ica tiin :

a ) C A TEG O RIA 1: Edif ici, m a n uf a tti, opere per le qua li sia possibile

qua n tif ica re un volum e/superf icie (a des.edif iciresiden zia li,com m ercia li,

produttivi,a g ricoli,ecc...);

b) C A TEG O RIA 2: M a n uf a tti per i qua li n on sia possibile qua n tif ica re un

volum e/superf icie (a d es.a ree m ovim en ta zion e m erce, tra licci, im pia n ti

tecn olog ici,ecc...).

5. L’a m m on ta re deiCER (espresso in m 3 o m 2),riconosciuti a l sog g etto a ttua tore

e iscrittin el RECRED,èda to da :

CER = DDC x K

dove:

- DDC èil Da to Dim en sion a le Con ven zion a le del m a n uf a tto dem olito;

- K è il coef f icien te di cui a l successivo com m a 9 a ven te un va lore n on

superiore a 0 ,90 .
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M a n uf a ttiperiqua li non sia possibile in dividua re un volum e(A reem ovim en ta zion em erci,elem en ti

struttura li,tra licci,im pia n titecn olog ici,ecc… )

C ER CreditiEdilizida Rin a tura liz z a z ione

6. Peri m a n uf a ttiin con g rui cla ssif ica ticom e CA TEG O RIA 1di cui a l co.2 a ) per

Da to Dim en sion a le Con ven zion a le (DDC) si in ten de la consisten z a del

m a n uf a tto in con g ruo pa ra m etra ta a d un ’un ica destin a z ione d’uso ch e

con ven zion a lm en te si a ssum e essere quella residen zia le.La con sisten z a del

m a n uf a tto in con g ruo è il volum e o la superf icie esisten te del m edesim o,
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ca lcola ta in a pplica zion e dei pa ra m etri previsti da l PI per le diverse

destin a z ion i d’uso.Q ua lora la destin a z ion e orig in a ria n on sia residenzia le o

a ssim ila bile a lla residen z a , la con sisten z a orig in a ria del m a n uf a tto dovrà

essere pa ra m etra ta a lla destin a z ione residen zia le,converten do le superf ici in

volum e, utiliz z a n do l’a ltezz a del m a n uf a tto.Q ua lora l’a ltez z a del m a n uf a tto

sia superiore a quella m edia di un pia n o residen zia le (2,70 m ), il DDC sa rà

da to da l prodotto tra la consisten z a in m 2 e l’a ltez z a m edia di un pia n o

residenzia le,ch esi a ssum epa ri a 2,70 m .

Per i m a n uf a tti n on a venti destin a z ion e residen zia le, la qua n tif ica z ione del

“DDC” èa ssog g etta ta a d un coef f icien te di riduzion e α di va lore m in ore o

ug ua le a 1secon do ipa ra m etridiseg uito riporta ti:

Tipo di m a n uf a tto Destin a z ione d’uso Coef f icien tedi
riduzion eα

M a n uf a tticon un solo
pia n o fuoriterra

Tutte α = 1,0 0

M a n uf a tticon più di
un pia n o fuoriterra

Com m ercia le (esercizidi
vicin a to)

α = 1,0 0

Com m ercia le
(m edie eg ra n distrutturedi
ven dita )

α = 0 ,50

Direzion a le α = 1,0 0

Produttivo α = 0 ,50

Turistico-Ricettivo α = 1,0 0

Rura le α = 0 ,50

7. Per i m a n uf a tti in con g rui cla ssif ica ti com e CA TEG O RIA 2 di cui a l co.2 b) il

“DCC” è da to da l costo di dem olizion e e rin a tura liz z a z ion e, a cui vien e

a g g iun to l’even tua le costo di bon if ica a m bien ta le dell’a rea desum ibili da

a pposita perizia g iura ta di stim a reda tta da tecn ico a bilita to; la som m a di ta li

costi vien e divisa con il va lore m edio di un m 3 della ca pa citàedif ica toria con

destin a z ion e residen zia le,con ven zion a lm en tedef in ito com e:

va loreim m obilia rem edio (es.
uf f icio tecnico )

2.250 ,0 0 €/m 2

------------------------------ = ------------------------- = 833,33 €/m 2

a ltezz a m edia diun pia no
residen zia le

2.70 m

dove il va lore im m obilia re m edio vien e def in ito qua le va lore m edio per la

ca teg oria “Residen zia le” riporta to nella ta bella "Indicazione dei valori

commerciali medi di mercato degli immobili di nuova costruzione siti nel

comune di San Bonifacio" pa ra g ra f o 2.3 e a g g iorn a ti.
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8. Per i m a n uf a tti n on m isura bili in term in i di volum e o di superf icie la

qua n tif ica z ion e del “DDC” èa ssog g etta ta a d un coef f icien te di riduzion e β di

va lore m in ore o ug ua le a 1secon do iseg uen tipa ra m etri:
- A ree pa vim en ta teβ = 0 ,30

- Pa rch eg g i:β = 0 ,30

- Tra licci:β = 0 ,50

- Im pia n titecn olog ici:β = 0 ,50

9. Il coef f icien te K vien e def in ito con l’obiettivo di qua n tif ica re l’in teresse

pubblico sotteso a ll’in terven to di dem olizione e rin a tura liz z a z ion e del

m a n uf a tto in con g ruo.Esso viene qua n tif ica to sulla ba se dei pa ra m etri previsti

da ll’a rt.4 com m a 2 della LR.14/20 19 com e la som m a dei coef f icien ti di

va luta zion e leg a ti a loca liz z a z ione,costi di dem olizion e e rin a tura liz z a z ione e

costi di bon if ica a m bien ta le secon do i pa ra m etri di seg uito riporta ti, la cui

som m a n on potràin og n i ca so supera re il va lore di 0 ,90 a i sensi della DG R.

263/20 20 :

M O DA LITÀDIIN TERVEN TO DEL C ER

10 .I proprieta ri o a ltri a ven ti titolo del m a n uf a tto ricon osciuto in con g ruo - con

specif ica g ra f ia - sog g etta a credito CER da i PI, presenta n o idonea ista n z a

a ll’U f f icio Edilizia Priva ta e Urba n istica per l’a ttiva zione dell’in terven to

dem olitorio e di rin a tura liz z a z ion e del suolo a i f in i dell’iscrizione del CER

n ella specif ica sezione del RECRED istituito con va ria n te 10 a l PI.L’ista n z a è

correda ta della docum en ta zion e prevista da lle vig en ti disposizion i in m a teria

edilizia .
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11.A l term ine dell’in terven to dem olitorio il proprieta rio o a ven te titolo com un ica

la f in e la vori e ch iede l’a ttiva zion e dell’a ccerta m en to, da pa rte del Com une,

dell’a vven uta dem olizion e del m a n uf a tto in con g ruo e della rin a tura liz z a z ion e

dell’a rea .L’a ccerta m en to a vvien e tra m ite sopra lluog o,con predisposizion e di

un o specif ico verba le da l qua le risulta la con form ità dell’in tervento previsto

da l PI.

12.A seg uito del ricon oscim ento di cui a l co.10 , la volum etria ovvero la

superf icie in dividua ta vien e reg istra ta n ell’a pposita sezion e del Reg istro

Com un a le Elettron ico dei Crediti Edilizi (RECRED) istituito con va ria n te 10 a l

PI.

13.Il suolo ripristin a to a ll’uso n a tura le o sem in a tura le, è a ssog g etta to a d un

vin colo di n on edif ica z ion e, reg istra to e tra scritto presso la con serva toria dei

reg istri im m obilia ri a cura e spese del ben ef icia rio delle a g evola z ion i.Il

vin colo perm a n e f in o a ll’a pprova zion e di un a specif ica va ria n te a l PI ch e n on

può esserea dotta ta prim a didieci a n n ida lla tra scrizion e del vin colo.

14.I CER iscritti nel RECRED son o libera m ente com m ercia bili a i sen sidell’a rticolo

2643 co.2 bis,del CodiceCivilee h a n n o dura ta illim ita ta .

15.I CER son o utiliz z a bili neg li a m biti di a tterra g g io sta biliti da l PI, com un que

ricom presi a ll’in tern o deg li A m biti di Urba n iz z a z ion e Consolida ta in dividua ti

da lla Va ria n te 1a l PA T a pprova ta con DCC.24 del 23/0 5/20 19.L’utiliz zo

dei CER èvieta to in zon a territoria le om og enea “E” a i sensi dell’a rt.8 della

LR.14/20 19.

16.I crediti edilizi da rin a tura liz z a z ion e posson o essere utiliz z a ti n elle opera zion i

di a m plia m en to e di riqua lif ica z ion e del pa trim on io edilizio esisten te di cui

a g li a rtt.6 e 7 della LR.11/20 0 4 sin o a d un m a ssim o del 60 % per g li

in terven ti di a m plia m en to e del 10 0 % neg li in terven ti di riqua lif ica z ione del

tessuto edilizio.

17.La DG R.263/20 20 prevedech e l’in dividua zion e deicoef f icien tidi a tterra g g io

(Ci) èsubordin a ta a lla in dividua zione n ella pia n if ica z ion e opera tiva (PI) delle

a ree di a tterra g g io.

L’utiliz zo dei CER – in a ttesa dell’ef fettiva in dividua zion e delle a ree di

a tterra g g io n el PI - èm odula to sul territorio com un a le sulla ba se dei va lori

per la va luta zion e delle a ree f a bbrica bili per l’a n n o 20 23 a i f in i IM U ch e

perm etta n o di def in ire i va lori di m erca to di un a rea in rela z ion e a lla

suddivision edel territorio com un a lein zon eterritoria liom og en ee.

Son o a m m essi a g g iorn a m en ti a lla determ in a z ion e del coef f icien te di

a tterra g g io “C i” con m etodi a ltern a tivi a d esem pio con l’utiliz zo dei va lori

im m obilia ri, riferiti a lla superf icie lorda di pa vim en to, n elle a ree di

a tterra g g io stim a ti secon do la M a ppa dei va lori def in iti a l pa ra g ra f o 2.3 e

a g g iorn a ti (m 3 x € ) def in ite da ll'uf f icio Edilizia Priva ta e Urba n istica ,oppure in

a ssen z a di va lori a ttra verso la ba n ca da ti delle quota zion i im m obilia ri

dell’A g en zia delle En tra te(c.d.Va loriO M I).
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18.L’utiliz zo del CER vien e dif feren zia to sul territorio com un a le a ttra verso il

coef f iciente di a tterra g g io ‘C’, m in ore o ug ua le a 1, secon do la seg uen te

form ula :

Va l min

C i = -----------------------------
Va li

dove

- Va li èil va lore stim a to nella determ in a ta Z on a (iesim a ) della

F ra z ion e/Loca lità(iesim a ) in dividua ta com e a rea di a tterra g g io;

- Va lm in èil va lore m in im o tra tuttiiva loriVa li.

secon do i va lori riporta ti nella seg uen te ta bella m odula to sul territorio

com un a le a ttra verso i va lori per la va luta zione delle a ree f a bbrica bili per

l’a n n o 20 23 a i f in i IM U, i qua li son o sog g etti a periodico a g g iorn a m en to –

a n ch e a ttra verso l’utiliz zo di va lori diversi (O M I, m a ppa dei va lori) -

con seg uen tem en te a qua n to sta bilito a l preceden tecom m a 17:

CER – CreditiEdilizida Rin a tura liz z a z ione
A rea dia tterra g g io – Coef f icientidia tterra g g io -Ci

da Z O N A ISO VA LO RE

A rea di
a tterra g g io

C2S* D2*

1 A TO A 1.1-a m bito a g ricolo / /

2 A TO A 1.1-cortirura li / /

3 A TO A 2.1Villa bella -residen zia le 0 ,91 /

4 A TO A 2.2 Loca ra -residen zia le / /

5
A TO A 3.1 A m bito di Prova a rea a d ovest della
linea TA V -residen zia le

0 ,86 /

6
A TO A 3.1 A m bito di Lobia a rea a d estdella linea
TA V -residen zia le

1,0 0 /

7
A TO R1.1 A m bito Ca poluog o Sa n Bonif a cio

/ /

8 A TO P1.1 A m bito Polo Produttivo SR11 / 0 ,83

9
A TO S1.1 A m bito m isto servizie a g ricolo

0 ,38 /

*da istituire

19.L’utiliz zo del credito edilizio,sia pa rzia le ch e integ ra le,da pa rte del titola re è

subordin a to a l rila scio da pa rte dell’uf f icio com un a le com peten te del

certif ica to ch e a ttesta la verif ica ch e il rich iedente sia l’ultim o proprieta rio

risulta n te da l RECRED, da a lleg a re a lla dom a nda per il rila scio del titolo
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a bilita tivo ovvero a ll’istruttoria perl’a pprova zione dello strum en to urba n istico

a ttua tivo.

20 .F in o a d a vven uta dem olizion e del m a n uf a tto in con g ruo e della

rin a tura liz z a z ion e dell’a rea son o consentiti esclusiva m ente g li in terven ti

previsti da ll'a rt.3 co.1a ) del DPR.380 /20 0 1, f a tte sa lve diverse in dica zion i

riporta te nella even tua le sch eda a lleg a ta a lle n orm e di PI “M a n uf a tti

in con g ruiog g etto diCER” qua lora presen te.

21.L’utiliz zo deiCER n on èa m m esso n eg li a m bitisog g etti a pericolositàidra ulica

con pa rticola re riferim ento a lle a ree f luvia li ed a lle a ree cla ssif ica te a

pericolosità idra ulica da l Pia n o di G estion e del Risch io A lluvion i (PG RA )

a pprova to con DPCM del 0 1.12.20 22 (G U.n .31del 0 7.0 2.20 23) esm i.
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ESEM PIO :C a lcolo del va lore del CREDITO EDILIZ IO (CER)

ELIM IN A Z IO N E O PERE IN CO N G RUE-(DG R.263/20 20 )

Dovràessere(A + B+ C+ D+ E+ F ) = CREDITO EDILIZ IO
(VediN oteesplica tive)

TA B.A – CER CA TEG O RIA 1– perdeterm in a z ionecoef f icien te K

Voci € TO TA LE N O TE
A Va loredim erca to opera

incon g rua
xxx

B O neriespesedi
tra sform a zione
B1dem olizion i/bonif ica

xxx

B1.1: prog etta zione xx
B1.2:sonda g g i-rilievi xx
B.1.3:dem olizion i
bonif ich eriporti

xx

C Costiperlo sposta m ento
delle a ttivitàin essere

xxx

C1:a ttivitàproduttive xx
C2: “ a g ricole xx
C3: “ com m ercia li xx
C4: “ residen zia li xx
C5: a ltro xx

D Ripristino a m bienta le xxx
D1:pia ntum a zion i xxx
D2:m itig a zion i xxx
D3:a rredo pubblico xxx
D4: a ltro xxx

E Spesetecnich e xx
E1:prog etta zione xx
E2:direzione la vori xx
E3:ca ta sto xx
E4:ca lcoli xx
E5: sicurezza xx
E6: a ltro xx

F O neri f in a n zia ri xx
F 1: interessi xx
F 2: spese g estione xx
F 3: a ltro

G Va loredell’a rea post.
Dem olizione(solo nel ca so di
cessione a lla P.A .)

I Q UA N TIF IC A Z IO N E VEDA SIC A TEG O RIA 1
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ESEM PIO :C a lcolo del va lore del CREDITO EDILIZ IO (CER)

ELIM IN A Z IO N E M A N U F A TTI N O N CO M PUTA BILI IN TERM IN I DISUP/VO L.
(DG R.263/20 20 )

Dovràessere(A + B+ C+ D+ E+ F ) = CREDITO EDILIZ IO
(VediN oteesplica tive)

TA B.B- CER CA TEG O RIA 2 perdeterm in a z ion eDDC

Voci € TO TA LE N O TE
A Va loredim erca to a rea

deg ra da ta
xxx

B O neriespesedi
tra sform a zione
B1 bonif ica

xxx

B1.1: prog etta zione xx
B1.2:sonda g g i-rilievi xx

B.1.3:dem olizion i
bonif ich eriporti

xx

C Costiperlo sposta m ento
delle a ttivitàin essere

xxx

C1:a ttivitàproduttive xx
C2: “ a g ricole xx

C3: “ com m ercia li xx
C4: “ residen zia li xx
C5: a ltro xx

D Ripristino a m bienta le xxx
D1:pia ntum a zion i xxx
D2:m itig a zion i xxx
D3:a rredo pubblico xxx
D4: a ltro xxx

E Spesetecnich e xx
E1:prog etta zione xx
E2:direzione la vori xx
E3:ca ta sto xx
E5: sicurezza xx
E6: a ltro xx

F O neri f in a n zia ri xx
F 1: interessi xx
F 2: spese g estione xx
F 3: a ltro

G Va loredell’a rea post.
bonif ica (solo nel ca so di
cessione a lla P.A .)

I Q UA N TIF IC A Z IO N E VEDA SIC A TEG O RIA 2
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N O TE ESPLIC A TIVE A LLETA BELLE A / B

A :Stim a dell’opera nello sta to e g ra do in cui si trova .La stim a da redig ersi da un
tecn ico a bilita to, dovrà essere reda tta sulla ba se di va luta zion i ch e
sin tetica m en teposson o cosìria ssum ersi:

- verif ica della leg ittim itàdell’opera ;

- riferim en to a lla pia n if ica z ione urba n istica in essere, con pa rticola re

riferim en to a isistem ideivin coli,delleinva ria n tiedelle fra g ilità;

- sta to d’uso in essere;

- sta to dicon serva zion e dell’im m obileedelle a reedipertin en z a ;

- presenz a delle retitecn olog ich edisupporto;

- colleg a m enticon il sistem a della via bilità(com un a le esovra com un a le);

- ulterioriva luta zion icolleg a te a lla sin g ola ritàdell’interven to.

B – C – D = Le spese devon o essere qua n tif ica te sulla ba se del prezzia rio
reg ion a le.
In a ltern a tiva , il tecn ico ch e redig e la stim a potrà riferirsi a i prezzi
in f orm a tividell’edilizia – edizione “DEI”tipog ra f ia del G en io Civile.

E: Le spese tecn ich e com pren sive di on eri n on potra n n o supera re il 15% del
va lore dicui a lla voce A .

F : G li on eri f in a n z ia ri riferibili a lla som m a toria delle voci B – C – D – E n on
potra n n o supera re il 5% deirela tivicosti.



Com une diSa n Bonif a cio | PIA N O DEG LI IN TERVEN TI

Criteriperla determ in a zione e g estione deiC ER cui LR 14/20 19 | a rt.56 co.8delle N TO

31

Studio diUrba nistica Trolese | via Pinelli n °14 -35124 Pa dova | www.trolesestudio.it

31

ESEM PIO :M A N U F A TTI DI C A TEG O RIA 1
VO LU M E/ SUPERF ICIE

Edif ici,m a nuf a tti,opereperlequa lisia possibilequa ntif ica reun volum e/superf icie,ivicom presele a ttivitàproduttive

CER CreditiEdilizida Rin a tura liz z a z ione

DA TO DIM EN SIO N A LECO N VEN Z IO N A LE
(DDC)

CO EF F ICIEN TE K **(in feriore 0 ,90 *) CER

A B C

DDC =
A xBxC
(m c o m q)

D E F

K =
(D+ E+ F )

CER=
(DDCxK )

CO N SISTEN Z A
DEL

M A N U F A TTO
IN CO N G RUO

(m 3 o m 2)

PA RA M ETRO DI
CO N VERSIO N E

A LLA
DESTIN A Z IO N E
RESIDEN Z IA LE
residen zia le = 1**
non residen zia le =

2,70 *

CO EF F ICIEN TE
DIRIDUZ IO N E
DA A PPLIC A RE
A I M A N U F A TTI
PRO DUTTIVI/
CO M M ERCIA LI
α**   ≤  1 *

VA LUTA Z IO N E
LO CA LIZ Z A Z IO N E

M A X 0 ,50 **
a rea di"decollo"

VA LUTA Z IO N EDEI
CO STIDI

DEM O LIZ IO N EE
RIN A TURA LIZ Z A Z IO N E

M A X 0 ,25 **

VA LUTA Z IO N E
DEICO STIDI

BO N IF IC A
A M BIEN TA LE
M A X 0 ,15 **

* a ltezz a conven zion a leda a pplica resu "superf iciecoperta "
(s.c.) a l f inediindividua reil volum econven zion a le.
Il coef f icientediriduzioneèdeterm in a to da l Com unein
rela zione a ll'a rea di"decollo".

Centro storico
x= 0 ,50

costia ltix= 0 ,25
sen za bonif ica

a m bienta le 0 ,0 5

**
A reedi

urba n izz a zione
consolida ta x= 0 ,45

costim edi x= 0 ,20
con bonif ica

a m bienta le 0 ,15

**
A reediurb.dif f usa

x= 0 ,40
costiba ssi x= 0 ,10

A ree a g ricole
x= 0 ,30

Produttivo ordina to
x= 0 ,30

Produttivo spa rso
x= 0 ,40

A ttivitàproduttivein
zon a im propria

x= 0 ,45

*Va lorenon m odif ica bileda lCom une
**Va loreda a sseg n a rea cura delCom une
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N O TE A LLA TA BELLA “CA TEG O RIA 1

Coef f icienteC :coef f icientediriduzioneda a pplica re a im a nuf a ttiproduttivi/com m ercia li
Sideterm in a no iseg uenticoef f icientidiriduzione
Sup. coperta  esistente ≤   10 0 0  m 2 -coef f icientediriduzione = 0 ,60
Sup.coperta esistente> 10 0 0 m 2 < 20 0 0 m q coef.diriduzione= 0 ,40
Sup.coperta esistente > 20 0 0 m 2 “ “ = 0 ,33

Coef f icienteD:Icoef f icientiquidef in itinella colonn a potra n no essere m odif ica tida lla G iunta Com un a le in rela zione a llo sta to deiluog h ididecollo e
dell’ef fettivo sta to dideg ra do dell’im m obile.

Loca liz z a zione

Z TO A : 0 ,50

Z TO B:
0 ,45

Z TO C1.1:

Z TO C2:

0 ,4

Z TO RU:

Z TO D1:

Z TO D2:

Z TO D3:

Z TO D4:

Z TO D5:

Z TO D6:

Z TO D7a :
Z TO D11:
A ttivitàproduttive fuoriZ on a :
Z one a g ricolee a ssim ila bili,e a m bitidi
riconversioneeriqua lif ica zione:

0 ,45

Z TO F 1,F 2,F 3,F 4,F 5,F 6 0 ,50
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Coef f icienteE:Riferim ento A ll.A (C a lcolo del Va loredelCredito Edilizio)
“Costia lti”:a pplica bileil pa ra m etro (x= 0 ,25) nel ca so in cuig li“oneriespeseditra sform a zione”(costididem olizioneerin a tura liz z a z ione)
interessino tuttig liinterventiiviprevistia ipuntiB– C – D – E– F
“Costim edi”:a pplica bileil pa ra m etro (X= 0 ,20 ) nel ca so in cuig li“oneriespeseditra sform a zione”(costididem olizioneerin a tura liz z a z ione)
interessino g liinterventiiviprevistia ipuntiB– D – E– F
“Costiba ssi”:a pplica bileil pa ra m etro (X= 0 ,10 ) nel ca so in cuig li“oneriespeseditra sform a zione”(costididem olizioneerin a tura liz z a z ione)
interessino g liinterventiiviprevistia ipuntiB– E– F .

Coef f iciente F :Riferim ento A ll.B– Interventinon com porta ntidem olizion idiedif ici.
Con ripristino a m bienta le(rig a C ) = va lore 0 ,15
Sen z a ripristino a m bienta le (rig a C ) = va lore0 ,0 5

N O TE:coef f iciente K (DG R 263/20 20 pa r.4.1)
VA LO RE A TTRIBUITO DA LLA A .C.
In ba se a ipa ra m etricuia rt.4 co.2 della LR.14/20 19
(Loca liz z a z ione(D) – Dem olizioneerin a tura liz z a z ione(E) – Bonif ica A m bienta le(F )
Il VA LO REDEISIN G O LIPA RA M ETRIsa ràdeterm in a to esclusiva m entenell’obiettivo dig a ra ntirel’interessepubblico,seppurenel contesto diun g iusto
benef icio a l priva to.
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ESEM PIO 1-A bita zioneincon g rua di50 0 m c in Z TO Centro Storico (A ) CER

A B C
DDC = 50 0 x1x1= 50 0 m 3

D E F
K = 0 ,50 + 0 ,20 + 0 ,0 5 = 0 ,75

CER = 50 0 x 0 ,75 = 375
m 3 (residen zia le)

50 0 m 3 1 1 0 ,5 0 ,2 0 ,0 5

ESEM PIO 2 -F a bbrica to a rtig ia n a ledi1.0 0 0 m q in Z TO A g ricola (E) CER

A B C
DDC = 1.0 0 0 x2,70 x 0 ,40 = 1.0 80 m 3

D E F
K = 0 ,45+ 0 ,20 + 0 ,15 = 0 ,80

CER = 1.0 80 x 0 .80 = 864
m 3 (residen zia le)

1.0 0 0 m 2 2,70 m 0 ,4 0 ,45
*
0 ,2

**
0 ,15

*: costim edi= 0 ,20
**:con ripristino a m bienta le= 0 ,15
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ESEM PIO 1– CER zon a 1a tterra g g io in zon a 6 (Lobia ) CER in a tterra g g io

CER = 375 m 3
Coef f icientedia tterra g g io

375 x1= 375 m 3 375 m 3

1
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ESEM PIO : M A N U F A TTIC A TEG O RIA 2
M a nuf a ttiperiqua linon sia possibileindividua reun volum e

(A reem ovim enta zione m erci,elem entistruttura li,tra licci,im pia ntitecnolog ici,ecc.).

CER CreditiEdilizida Rin a tura liz z a z ione

DA TO DIM EN SIO N A LEECO N VEN Z IO N A LE
(DDC)

CO EF F ICIEN TE  K  ** ≤  0 ,90  * CER

A B C D

DDC =
(A + B) xD

C

(m 3 o m 2)

E F G

K =
E+ F + G

CER=
DDC xK

CO STO DI
DEM O LIZ IO N EE

RIN A TURA LIZ Z A Z IO N E
(€ )

EVEN TUA LE
CO STO DI
BO N IF IC A

A M BIEN TA LE

(€ )

VA LO REM EDIO

DIUN m 3 .
DELLA

C A PA C ITA '
EDIF IC A TO RIA

CO N
DESTIN A Z IO N E
RESIDEN Z IA LE

(€ / m 3 o m 2)

F A TTO REDI
RICO N VERSIO N E

F UN Z IO N A LE

β ** ≤  1 *

VA LUTA Z IO N E
LO C A LIZ Z A Z IO N E

X **(a rea di
"decollo")

VA LUTA Z IO N EDEI
CO STIDI

DEM O LIZ IO N EE
RIN A TURA LIZ Z A Z IO N E

M a x 0 ,25**

VA LUTA Z IO N E
DEICO STIDI

BO N IF IC A
A M BIEN TA LE

Il pa ra m etro diconversione(beta ) èridotto a 0 ,50 ,perim a nuf a ttia
destin a zioneresiden zia leog g etto dicredito edilizio in pessim econdizioni
struttura li,ba ra cch e,f a bbrica ticolla benti.

*Va lorenon m odif ica bileda l Com une
**Va loreda a sseg n a re a cura del Com une

Centro storico
x= 0 ,50

costia lti x= 0 ,25
sen z a bonif ica
a m bienta le
0 ,0 0 **

A reediurba n iz.
consolida ta
x= 0 ,45

costim edi x= 0 ,20
con bonif ica
a m bienta le
0 ,15 **

A reediurb.
dif f usa x= 0 ,40

costiba ssi x= 0 ,15

A reea g ricole
x= 0 ,30
Produttivo
conven zion a to
x= 0 ,30

Produttivo
spa rso x= 0 ,40

A ttività
produttivein
zon a im propria
x= 0 ,45
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N O TE A LLA TA BELLA “CA TEG O RIA 2”

Da to dim en sion a le A :Costo didem olizion ee rin a tura liz z a z ion e
ipotiz z a to ch e il m a n uf a tto in con g ruo sia costituito da un ’a rea pa vim en ta ta in sta to dideg ra do ea bba n don o.Il costo di
dem olizion e,rica va bile da a pposita perizia g iura ta distim a ,èpa ri a 30 0 .0 0 0 € (A );Il costo deriveràda icosti a n a litici
ca lcola tinell’A ll.B rig a B– pun tiB1.1/B1.2/B1.3 rig a D – pun tiD1/D2

Da to dim en sion a le B:even tua lecosto dibon if ica a m bien ta le:costo di bonifica ambientale pari a 50.000 € (B) da prezzia rio reg ion a le;
rig a B– pun ti B1/3,rig a D

Da to dim ension a le C: è da to da l costo di dem olizion e e rin a tura liz z a z ione, a cui vien e a g g iun to l’even tua le costo di bon if ica a m bien ta le
dell’a rea desum ibili da a pposita perizia g iura ta di stim a reda tta da tecn ico a bilita to; la som m a di ta li costi viene divisa
con il va lore m edio diun m c della ca pa citàedif ica toria con destin a z ion eresiden zia le sulla scorta della m a ppa deiva lori

Da to dim en sion a le D: f a ttore di riconversion e f un zion a le ≤  1 viene sta bilito da l Com un e in  rela z ione a lla  loca liz z a z ione riscon tra bile n ella  
colon n a E.

Coef f icien teE:Icoef f icien tiEquidef in itipotra n n o esserem odif ica tida lla G iun ta Com un a le in rela z ion e a llo sta to deiluog h ididecollo.

Coef f icien te F :Riferim en to A ll.A (C a lcolo del Va lore del Credito Edilizio)
“Costi a lti”: a pplica bileil pa ra m etro (x= 0 ,25) nel ca so in cui g li“on eriespese ditra sform a z ione” (costididem olizion ee

rin a tura liz z a z ion e) in teressin o tutti g li in terventiiviprevisti a ipun tiB– C – D – E– F
“Costi m edi”:a pplica bile il pa ra m etro (X= 0 ,20 ) nel ca so in cui g li“on eriespese ditra sform a z ion e”(costididem olizion ee

rin a tura liz z a z ion e) in teressin o g liin terven tiiviprevisti a ipuntiB– D – E– F
“Costiba ssi”:a pplica bile il pa ra m etro (X= 0 ,10 ) n el ca so in cui g li“on eriespese ditra sform a z ion e”(costididem olizion ee

rin a tura liz z a z ion e) in teressin o g liin terven tiiviprevisti a ipuntiB– E– F .

Coef f icien te G :Riferim en to A ll.B– In terven tin on com porta n tidem olizion idiedif ici.
Con ripristin o a m bien ta le(rig a C ) = va lore 0 ,15
Senz a ripristin o a m bienta le (rig a C ) = va lore 0 ,0 5.
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ESEM PIO 1-A rea pa vim enta ta in Z .T.O .D -deg ra da ta CER

A B C D DDC = ((A + B)/C ) xD

(30 0 .0 0 0 + 50 .0 0 0 ) x 0 ,45=
625

= 252 m 3

E F G

K = 0 ,40 + 0 ,25+ 0 ,15 =
0 ,80

CER =
252 X 0 ,80 = 20 2 m c
residen zia le

€ 30 0 0 0 0 € 50 0 0 0
625
€/m 3 0 ,45 0 ,4 0 ,25 0 ,15

N O TE:Esem pio 1- A = siipotiz z a un va loreexA ll.B= € 30 0 .0 0 0 ,0 0
B= costo diBonif ica exA ll.B= € 50 .0 0 0 ,0 0 0
C = costo m edio di1m 3 dia rea residen zia le= in Z TO B“a rea urba n a dicom pleta m ento edilizio”
Lobia = € 625,0 0 €/m 3

D = f a ttorediriconversione:siipotiz z a un a tterra g g io in A rea diurba n iz z a zioneconsolida ta = 0 ,45
Coef f iciente K =

E:siipotiz z a ch e l'opera incon g rua sia colloca ta in Z on a produttiva spa rsa :coef f.= 0 ,40
F :costideterm in a tiin A ll.B: costia lti= 0 ,25
G :costideterm in a tiin A ll.B:con bonif ica a m bienta le= 0 ,15
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5.CO M M ERCIA LITA ’

A i sen si dell’a rt.36 co.4 della LR.11/20 0 4, i crediti edilizi son o libera m en te

com m ercia bili.

La cessione del credito dovrà a vven ire con a tto n ota rile tra scritto ch e dovrà

con ten ere tutti ida ti di riferim en to a n n ota tin el RECRED certif ica tin el Certif ica to di

Destin a z ion e Urba n istica (CDU) rila scia to n elle form e sta bilite da l RE.

Il RECRED dovrà essere a g g iorn a to con il n uovo utiliz z a tore del credito.La

rich iesta dovrà essere presen ta ta nella f a se di con certa zione e pa rtecipa zion e

prevista a ll’a rt.5 della LR.11/20 0 4.


