
la proposta



la formazione

dei crediti



MECCANISMI DI FORMAZIONE

aree di degrado

riqualificazione

identificazione aree 

di esproprio

indennità in moneta

esborso casse 

comunali

Artt. 36 e 37 Lr. 11/2004

assenza di esborso 

casse comunali

INDENNITA’ DI 

VOLUMETRIA 

EDIFICABILE



COMPARTI PEREQUATIVI

trasferimento di diritti edificatori

tra parti della città

diminuzione ed 

orientamento 

pressione 

insediativa

realizzazione 

infrastrutture 

servizi collettiviapplicazione 

perequazione e 

crediti edilizi

efficacia dei processi di 

trasformazione



profili giuridici



PROFILO CIVILISTICO

momento di criticità

diritti edificare inseparabili proprietà del suolo

soluzione gestionali 

sostenibili giuridicamente

perequazione e credito applicata a 

comparti discontinui



FORMAZIONE CREDITI

PAT PI

regole generali

caratteri perequativi

ambiti di attribuzione rapporto con il 

mercato

fattore temporale - durata

concreta attribuzione
distribuzione 

tra progetti 

competitivi

definizione 

potenzialità

edificatorie

avvio processo di 

trasformazione

PUA



PROFILO CIVILISTICO

durata

illimitatalimitata

data di impiego

validità del PUA

diversi termini della 

convenzione urbanistica

rapporto con PRG ?



il valore



AREE SIMILI crediti

potenziale volumetrico di 

edificazione

impiego in ambiti specifici

mercato interno dei suoli 

edificabili

aree di 

“atterraggio”

valore

caratteristiche 

posizionali ed ambientali 

analoghe



AREE DIVERSE

determinazione complessa

posizione infrastrutture destinazioni d’uso
tendenza del 

mercato

delicatezza della stima

coefficienti di traslazione

trade off

amministrazione comunale

valore 

economico

flessibilità di 

utilizzo



commercializzazione



IMPIEGO

su aree specifiche

volumetrie in 

comparti urbanistici

assenza di mercato

arricchimento di 

varianti funzionali

obiettivo di 

trasformazione

libero

interessa ampio 

numero di aree

ambito comunale

proprietari developers

attivazione del 

mercato immobiliare

offerta domanda-offerta 

organizzata



AMMINISTRAZIONI COMUNALI

nuovi strumenti di 

gestione

AGENZIA 

(provinciale)

SOCIETA’ DI 

TRADING 

scarse risorse umane 

e tecniche

confronto con il 

mercato

valori coefficienti 

di traslazione

prezzo di riferimento

libera contrattazione

valutatori indipendenti

corretta stima

acquisto crediti 

a sconto

composizione societaria

vendita crediti 

a developers

liquidità del credito edilizio

Orientamento e sviluppo



PDL 161

elimina la libera 

commercializzazione

modifica 

sostanziale art. 

36 L.r 11/2004

modifica art.46

L.r 11/2004

circolazione intero 

territorio regionale

Società Sistema Scambi

commissione prezziprima cessione solo 

con Sistema Scambi
monopolio

assenza del libero mercato

liquidità del credito edilizio


