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L’introduzione dei credi4 edilizi nel 2004

• Art. 36 Lr 11/2004 Riqualificazione ambientale e credito edilizio
• 1. Il comune …. individua le eventuali opere incongrue, gli

elementi di degrado, gli interventi di miglioramento della qualità
urbana e di riordino della zona agricola definendo gli obiettivi di
ripristino e di riqualificazione urbanistica, paesaggistica,
architettonica e ambientale del territorio che si intendono
realizzare ……

• 3. La demolizione delle opere incongrue, l’eliminazione degli
elementi di degrado, o la realizzazione degli interventi di
miglioramento della qualità urbana, paesaggistica, architettonica
e ambientale di cui al comma 1, determinano un credito edilizio.

• 4. Per credito edilizio si intende una quantità volumetrica
riconosciuta a seguito della realizzazione degli interventi di cui al
comma 3 ovvero a seguito delle compensazioni di cui all’articolo
37. I crediti edilizi sono annotati nel registro …… e sono
liberamente commerciabili.
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L’istituto nella norma originaria Lr n. 11/2004

• Nell’art. 36 Lr 11/2004 il credito trova la propria definizione e
l’indicazione gli obiettivi, le politiche e le azioni di riqualificazione
edilizia, urbana ed ambientale, che ne determinano il riconoscimento

Demolizione delle opere incongrue, l’eliminazione degli 
elementi di degrado 

Realizzazione degli interventi di miglioramento della 
qualità urbana, paesaggistica, architettonica, energetica, 

idraulica e ambientale

IntervenM di riordino delle zone agricole

Obiettivo 1

Obiettivo 2

Obiettivo 3

Compensazioni di cui all’art. 37Obiettivo 4
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Ripensare i credi2 edilizi in un contesto profondamente 
cambiato

Introduzione dei crediti edilizi 
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Ripensare i crediti edilizi nella prospettiva della 
riqualificazione 

Introduzione 
dei crediti edilizi 
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Demografia e scenari di mercato



DAI CREDITI EDILIZI AI CREDITI EDILI DA RINATURALIZZAZIONE
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Come è cambiato il ruolo della demolizione dal 2004 ad 
oggi

art. 36 
lr 11/2004

art. 5 
lr 14/2017 RIQUALIFICARE 

ATTRAVERSO LO 
SPOSTAMENTO E LA 
RICOSTRUZIONE

con Interventi differenti da 
quanto previsto dalla Lr. 

14/2017 c.2 lett.a)

RINATURALIZZARE 
ATTRAVERSO 
SOTTRAZIONE 
CLEANING DEL  

TERRITORIO 

Crediti da 
rinaturalizzazione a fronte 

del ripristino del suolo 
naturale + vincolo di 

inedificabilità

Le 2 strategie 
della 
demolizione

art. 4 
lr 14/2019
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La definizione dei crediti edilizi da rinaturalizzazione

• La definizione è contenuta all’art. 2 c. 1 leC. d) Lr 14/2019

• CrediF edilizi da rinaturalizzazione: capacità edificatoria di cui al
comma 4, dell'arFcolo 36, della legge regionale 23 aprile 2004, n.
11,

• riconosciuta dalla strumentazione urbanis8ca comunale
• in a9uazione di quanto previsto dall'arFcolo 5, della legge

regionale 6 giugno 2017, n. 14, a seguito della completa
demolizione dei manufaR incongrui e della rinaturalizzazione del
suolo,

• secondo quanto previsto dall'arFcolo 4 (NdR: della Lr 14/2019);

• I crediF edilizi da rinaturalizzazione possono essere generaF dalla
demolizione di:
– immobili privaF (art. 4)
– immobili pubblici (art. 5)
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La Lr 14/2017 art. 5 introduce i temi principali….

• Comma 1
– a) la demolizione integrale di opere incongrue o di elemen? di

degrado nonché di manufaC ricaden? in aree a pericolosità
idraulica e geologica, o nelle fasce di rispeGo stradale

– con ripris>no del suolo naturale o seminaturale (…)
• Comma 2

– il PI definisce le misure e gli interven? finalizza? al ripris>no, al
recupero e alla riqualificazione nelle aree occupate dalle opere di
cui al comma 1 e

– prevede misure di agevolazione che possono comprendere il
riconoscimento di credi> edilizi per il recupero di potenzialità
edificatoria negli ambi> di urbanizzazione consolidata

• Comma 3
– Il suolo ripris>nato all'uso naturale o seminaturale (…)
– è assoggeGato ad un vincolo di non edificazione (….); il vincolo

permane fino all'approvazione di una specifica variante allo
strumento urbanis?co che non può essere adoGata prima di dieci
anni dalla trascrizione del vincolo.
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Strumento

Criteri e regole 
operative e 
gestionali

Crediti edilizi da 
rinaturalizzazione

La variante 
ex art. 4 c. 2

La Lr 14/2019 integra i contenuti

• La Lr 14/2019 specifica, integra i contenuE e
introduce elemenE di operaEvità
– Si introduce la fa?specie dei crediE edilizi da

rinaturalizzazione
– Si introduce la Variante per governare il processo

di demolizione e rinaturalizzazione
– Individuazione dei manufa? incongrui
– Il significato delle demolizioni
– Il ruolo del RECRED

• Inoltre, rimanda ad un Provvedimento della
Giunta Regionale la disciplina specifica di:
– Criteri, modalità operaEve per aMribuire i crediE

da rinaturalizzazione
– GesEone del RECRED
– Accertamento delle

demolizioni/rinaturalizzazione
– GesEone del mercato dei crediE generaE da

immobili pubblici
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Il ruolo della variante

• Entro 12 mesi dall’adozione del provvedimento giuntale, i
Comuni devono adottare una specifica variante i cui scopi
sono:
1. Individuare i manufatti incongrui
2. Attribuire i crediti edilizi da rinaturalizzazione sulla

base di alcuni parametri riportati nella norma
3. Definire le condizioni cui eventualmente subordinare

gli interventi demolitori del … manufatto e gli
interventi necessari per la rimozione
dell'impermeabilizzazione del suolo e per la sua
rinaturalizzazione

4. Individuare le eventuali aree riservate all'utilizzazione
di crediti edilizi da rinaturalizzazione, ovvero delle
aree nelle quali sono previsti indici di edificabilità
differenziata in funzione del loro utilizzo

Obiettivi 
della Variante

Criteri della 
Variante
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La  demolizione: una nuova prospettiva dell’interesse pubblico

• Uno dei compi> della Variante Art. 4 c. 2 le@. a)

– «individuazione dei manufaG incongrui la cui

demolizione sia di interesse pubblico, tenendo in

considerazione il valore derivante alla comunità e al

paesaggio dall'eliminazione dell'elemento detra@ore»

• La legge introduce alcuni principi innova>vi:

– Demolizione come azione che genera valore per la

comunità e quindi beneficio pubblico

– Proge;ualità della so;razione, richiede l’individuazione

delle strategie e le linee d’azione/proge@uali che il

Comune intende promuovere mediante la

rinaturalizzazione del suolo

Interesse 

pubblico 

Demolizione

Progettualità 

nella 

rinaturalizzazi

one
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L’individuazione dei manufa5 incongrui

• I manufatti incongrui (opere incongrue o gli elementi di
degrado di cui alla lettera f), c.1, art. 2, Lr. 14) sono
individuati dallo strumento urbanistico comunale, anche su
istanza di soggetti privati, secondo quanto previsto dall’art. 4
– Art. 4 c. 2 > specifica Variante
– Art. 4 c. 3 > Avviso

• Ai fini dell'individuazione dei manufatti incongrui (…)
i comuni pubblicano un avviso con il quale invitano
gli aventi titolo a presentare, entro i successivi
sessanta giorni, la richiesta di classificazione di
manufatti incongrui

• Ruolo della motivazione urbanistica nella costruzione
dell’avviso per la raccolta delle istanze dei privati
– Centralità al progetto, alle strategie funzionali alla

definizione delle priorità e degli obiettivi della
rinaturalizzazione

L’ Avviso e il 
ruolo dei 
privaO

La Variante e 
il ruolo del 
Comune
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L’Avviso 

• L’avviso è strumento delle opportunità attivabili dai proprietari 
privati, ma saranno gli obiettivi che intende perseguire il Comune 
attraverso la demolizione e la rinaturalizzazione a fornire i criteri 
prioritari per la selezione dei manufatti incongrui da inserire nella 
variante

• L’avviso conterrà: i criteri per la valutazione dell’interesse 
pubblico, la documentazione da presentare e le informazioni 
necessarie per individuare i “manufatti incongrui” e predisporre la 
variante 

• Eventuali studi di fattibilità di interventi edificatori finalizzati 
all’utilizzo dei crediti  d.r. (art. 4 c.3 Lr 14/2019)  potrebbero 
fornire contenuti rilevanti per la predisposizione della Variante 
– Ad esempio nell’identificazione delle aree di atterraggio dei 

crediti d.r. 

Lo studio di 
faQbilità
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1. Quali sono manufatti incongrui?

• I manufa? incongrui sono definiD all’art. 2 c. 1, leG. b) Lr
14/2019:
– “opere incongrue o elemen, di degrado di cui alla le/era f),

del comma 1, dell'ar,colo 2, della legge regionale 6 giugno
2017, n. 14 (…), individua,, anche su istanza di soggeB
priva,, dallo strumento urbanis,co comunale (…)”

• Si traGa di edifici e altri manufa9, che per caraGerisDche
localizzaDve, morfologiche, struGurali, funzionali, volumetriche od
esteDche, cosDtuiscono elemen: inadegua: con il contesto
paesaggisDco, ambientale od urbanisDco, o soGo il profilo
igienico-sanitario e della sicurezza (art. 2, c. 1, leG. f)).

• Tra quesD rientrano anche quelli ricaden: in aree a pericolosità
idraulica e geologica, o nelle fasce di rispe>o stradale (art. 5, c.
1, leG. a Lr 14/2017).

• I manufa? incongrui possono avere qualsiasi desDnazione d’uso
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Le categorie dei manufatti incongrui

Categoria 1
• È possibile quantificare il 

volume o la superficie 
• Edifici

Categoria 2
• La quantificazione del 

volume/superficie è più 
problematico

• Impianti tecnologici, 
tralicci, ecc..
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2. A0ribuire i credi6 edilizi da rinaturalizzazione

• La Variante attribuirà i crediti edilizi da rinaturalizzazione sulla
base di parametri per incentivare la demolizione sulla base di due
principi:
1. Il credito d.r. dà valore agli scarti edilizi al termine del ciclo di

vita di un bene e li trasforma i materia prima per nuovi
progetti

2. Quindi il credito d.r. non può riconoscere traslazione di
carichi urbanistici esistenti

• La determinazione dei crediti da rinaturalizzazione avverrà a
partire da
– la dimensione (in termini di volume/superficie) del manufatto

incongruo
– Le specifiche caratteristiche dell’intervento: la localizzazione,

i costi di demolizione e rinaturalizzazione, i costi per
l’eventuale bonifica ambientale.

Criteri 

Principi 
generali
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Categoria 1> La dimensione 

• La consistenza viene espressa sulla base di una destinazione d’uso 
convenzionale:  residenza

• Come passo da una funzione non residenziale ad una residenziale:
attraverso un dato di altezza convenzionale (H= 2,70 mt)

• Esempio:

• Capannone di 700 mq di superficie lorda

– Passaggio al DATO DIMENSIONALE CONVENZIONALE (700 * 2,70)

– Volume equivalente pari a 1.890 mc

• I Comune possono individuare un coefficiente di riduzione allo scopo di
diminuire il dato dimensionale per i fabbricati a destinazione produttiva

Dimensione 
effeRva  del 
manufaSo 

Trasformazione 
in DDC

Coefficiente di 
riduzione
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Categoria 2 > La dimensione 

• Per le opere la cui misurazione è più problematica, il Dato Dimensionale
Convenzionale è desunto a partire da:
– Costi complessivi di demolizione, rinaturalizzazione ed eventuale

bonifica
– Valore medio della capacità edificatoria residenziale
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Il coefficiente K

• In tu< i casi il coefficiente K internalizza l’effeDo delle seguenF
caraDerisFche dell’intervento:

– Localizzazione

– CosF di demolizione e rinaturalizzazione

– CosF di eventuale bonifica ambientale

• Allo scopo di miFgare la quanFtà di CER K non potrà essere superiore a
0,9
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Un esempio per la categoria 1 
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Il caso per la categoria 1
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Il caso per la categoria 2
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3. Le caratteristiche degli interventi che generano «crediti 
da rinaturalizzazione» e la natura del suolo rinaturalizzato

• Rinaturalizzare significa (cfr. Lr 14/2017 art.2 c.1 leF. c) 

– ripris;nare il suolo naturale o seminaturale la superficie 
naturale e seminaturale

– aFraverso la demolizione di edifici e superfici che hanno 
reso un'area impermeabile, 

– riprisNnando le naturali condizioni di permeabilità, ed 
effeFuando le eventuali operazioni di bonifica 
ambientale.

• La superficie così riprisNnata deve consenNre il naturale 
deflusso delle acque meteoriche e, ove possibile, di 
raggiungere la falda acquifera

• Un tema centrale è rappresentato dalla progeBazione del 
suolo naturalizzato

Permeabilità

Deflusso & 
Falda

Progettare la 
naturalità



La naturalizzazione non è 
tu.a uguale…

Le sue caratteristiche 
dipenderanno anche 
dagli obiettivi pubblici …
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Dalla Variante all’opera4vità

• Le fasi per il riconoscimento e all’operatività del crediti da
rinaturalizzazione

• la quantificazione: la determinazione dell’ammontare dei crediti
riconosciuti dal Comune al soggetto attuatore dell’intervento di
demolizione e rinaturalizzazione;

• L’attuazione dell’intervento: a seguito dell’approvazione della
variante i proprietari potranno attivare la procedura per la
demolizione previa presentazione di istanza (cfr. provvedimento
giuntale)

• Accertamento dell’esecuzione della demolizione/naturalizzazione
• l’iscrizione: l’effettivo riconoscimento del crediti da

rinaturalizzazione mediante iscrizione nel RECRED a seguito della
demolizione e della contestuale rinaturalizzazione del suolo (e
trascrizione vincolo inedificabilità);

• Trascrizione del vincolo di non edificazione sul suolo naturalizzato
• l’utilizzo dei crediti d.r. e la cancellazione dal RECRED
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L’impiego dei credi4 edilizi da rinaturalizzazione

• Alcuni punti fermi:

– I crediti dr iscritti nel RECRED sono liberamente
commerciabili e hanno durata illimitata

– Essi potranno essere utilizzati esclusivamente all’interno degli
ambiti di urbanizzazione consolidata, individuati dal Comune

ai sensi dell’art. 2 c.1, lett. e), Lr. 14/2017

– Mentre è espressamente vietato l’utilizzo in zona agricola (cfr

art. 8 Lr 14/2019)

USlizzo dei crediS da rinaturalizzazione

Regole contenute negli art. 6 & 7 

della l.r. 14/2019

Regole urbanisSche previste nella 

Variante art. 4 l.r. n. 14/2019
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Creare condizioni favorevoli per l’impiego dei crediti da 
rinaturalizzazione 

Area da rinaturalizzare
mediante demolizione

Area di 
utilizzo A

Intervento di 
riqualificazione del 
tessuto edilizio D

Intervento 
edilizio in 
ampliamento B 

Intervento di 
riqualificazione del 
tessuto edilizio C
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Il proprietario 
demolisce i manufatti 
e rinaturalizza l’area 

mantenendo la 
proprietà

Nella Variante 
idenDfica i manufaF 
incongrui oggeGo di 
potenziale demolizione 
e aGribuisce i crediD Dopo non 

meno di 10 
anni è 
possibile 
immaginare 
nuove regole 

Accerta gli 
intervenD

Iscrive i crediti nel 
RECRED

Il Dtolare dei crediD li 
uDlizza direGamente 
o li commercializza 
nell’ambito di 
intervenD nel 
consolidato

Aggiorna il 
RECRED

Scadenza del vincolo 
di inedificabilità per 
il proprietario del 
suolo

Avviso per raccogliere 
richieste di 

classificazione degli 
immobili incongrui 

Eventuale 
individuazione di 

altri manufaF 
incongrui

Approvazione della Variante ex art. 4 c. 2

AGribuzione dei crediD edilizi da 
rinaturalizzazione

+
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L’innovazione richiede uno sforzo congiunto

• Le condizioni necessarie per il successo dello strumento
– Il ruolo del Comune: governare il processo, semplificare 

le procedure & certezza procedimentale
– Il ruolo della proprietà:  abbandonare posizioni 

insostenibili, aumentare la consapevolezza della distanza 
tra valore di mercato e valore d’uso (e d’esistenza)

– Il ruolo del mercato e degli imprenditori: ripensare i 
modi della generazione del profitto (rendita vs rischio 
d’impresa)

– Il ruolo dei professionisti: competenze multidisciplinari 
&  aumentare le soft skill di supporto a progetti 
complessi
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