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TITOLO II CREDITI EDILIZI 

Art. 2.4 Definizione di credito edilizio 

1. Per credito edilizio si intende una superficie utile lorda riconosciuta in seguito alla realizzazione 
degli interventi di demolizione delle opere incongrue (di cui al successivo art. 7.6), l’eliminazione 
degli elementi di degrado (di cui al successivo art. 7.6), o la realizzazione degli interventi di 
miglioramento della qualità urbana, paesaggistica, architettonica e ambientale (di cui al 
successivo art. 7.4), ovvero a seguito delle compensazioni di cui al successivo art. 2.6.  

 
2. Salvi i casi in cui sia intervenuta la sanatoria secondo la normativa vigente, le opere, realizzate 

in violazione di norme di legge o di prescrizioni di strumenti di pianificazione territoriale e 
urbanistica ovvero realizzate in assenza o in difformità dai titoli abilitativi, non possono dar 
luogo al riconoscimento del credito edilizio. 

Art. 2.5 Criteri e modalità di applicazione 

1. Gli interventi di cui al precedente art. 2.4 comma 1, determinano un credito edilizio. I crediti 
edilizi generati all’interno di un ATO dovranno essere preferibilmente utilizzati all’interno del 
medesimo ATO. 

 
DIRETTIVE 
2. La quantificazione dei crediti edilizi è operata dal Piano degli Interventi seguendo la 

metodologia indicata nelle successive Tabelle 2.3 e 2.4, che potranno essere modificate nella 
struttura, aggiornate nei valori e adeguate nei coefficienti. 

 
3. Il Piano degli Interventi individua e disciplina gli ambiti in cui è consentito l’utilizzo dei crediti 

edilizi fissando i limiti di sostenibilità delle trasformazioni. Il trasferimento dei crediti edilizi dalla 
proprietà originaria ad altra deve rispettare il principio della equivalenza del valore economico. 
A tal fine potrà essere utilizzata la metodologia esposta nella tabella 2.1 o altra con analoga 
finalità. 

 
4. I crediti edilizi sono annotati in un apposito registro. Nel registro comunale dei crediti edilizi 

saranno annotati i seguenti elementi: 
a) dati identificativi catastali della particella cui afferiscono i crediti edilizi; 
b) quantità e destinazione urbanistica dei crediti edilizi riconosciuti dal Comune alla 

particella catastale; 
c) quantità e destinazione urbanistica dei crediti edilizi, connessi ad una particella catastale, 

acquistati o ceduti; 
d) estremi degli atti comunali attinenti al riconoscimento dei Crediti Edilizi ovvero degli atti 

notarili attinenti all’acquisto o alla cessione di Crediti Edilizi; 
e) volturazioni inerenti le acquisizioni o le cessioni di crediti edilizi avvenute nel tempo. 
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TABELLA 2.3 - METODO DI CALCOLO CREDITI EDILIZI GENERATI DA OPERE INCONGRUE 
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Legenda 
                                                                                                                                                                                        
 
                                                                                        
 
 
 
 
 
 
 
 

Stato conservativo coeff. i 
█ ottimo 1,00
█ buono 0,90
█ discreto 0,80
█ scadente 0,70
█ pessimo 0,60

Tipologia coeff. h 
Residenziale di recente costruzione 1,00
Commerciale - direzionale 0,90
Uffici 1,00
Autorimesse 0,55
Fabbricato di servizio 0,60
Capannone industriale-commerciale 0,50
Edificio storico, culturale 1,10
Capannone agricolo 0,28
Tettoia 0,10

Incentivo al trasferimento coeff. m 
attività dismessa
attività senza impianti 30%
attività con impianti 50%

Localizzazione coeff. g 
Centri Storici 1,70
Capoluogo 1,50
Frazioni 1,25
Agricolo 1,00
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TABELLA 2.4 - METODO DI CALCOLO CREDITI EDILIZI GENERATI DALL’ELIMINAZIONE DI ELEMENTI DI DEGRADO 
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Legenda 
 
                                                                                                                                                                             
 
 
 
 
 

Stato conservativo coeff. h
█ mediocre 0,65
█ scadente 0,70
█ pessimo 0,75

Localizzazione coeff. g  
Centro Storico 1,00
Capoluogo 1,00
Frazioni 1,10
Agricolo 1,15

Recupero bene culturale coeff. l 
Notevole interesse 0,80
Particolare interesse 0,60
Interesse 0,50
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TITOLO III COMPENSAZIONE URBANISTICA 

Art. 2.6 Definizione di compensazione urbanistica 

1. La compensazione urbanistica permette ai proprietari di aree ed edifici oggetto di vincolo 
preordinato all’esproprio, in alternativa all’indennizzo, di recuperare adeguata capacità 
edificatoria, nella forma del credito edilizio, su altre aree e/o edifici, anche di proprietà pubblica, 
previa cessione all’Amministrazione dell’area oggetto di vincolo. 

Art. 2.7 Criteri e modalità di attuazione 

1. La quantità di diritti edificatori da riservarsi per finalità compensative è determinata facendo 
riferimento alle precedenti tabelle 2.1 e 2.2. 

 
2. L’attuazione della compensazione urbanistica attraverso: 

a) gli accordi di programma di cui all’art. 7 della Lr 11/2004; 
b) i piani urbanistici attuativi (PUA); 
c) i comparti urbanistici. 
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TITOLO IV ACCORDI 

Art. 2.8 Accordi tra soggetti pubblici e privati 

1. Il Comune nei limiti delle competenze di cui alla Lr n. 11/2004, può concludere accordi con 
soggetti privati, ai sensi dell’Art. 6 della stessa legge, per assumere nel Piano degli Interventi 
proposte di progetti ed iniziative di rilevante interesse pubblico finalizzati alla determinazione di 
alcune previsioni del contenuto discrezionale degli atti di pianificazione territoriale ed 
urbanistica, nel rispetto della legislazione e della pianificazione sovraordinata, senza pregiudizio 
dei diritti dei terzi. 

 
2. Le modalità per la conclusione degli accordi sono i seguenti: 

a) l’Amministrazione Comunale rende noto attraverso un avviso pubblico la possibilità di 
assumere nel Piano degli Interventi proposte di accordo ed iniziative dei privati (singoli o 
associati) per la realizzazione di strutture/infrastrutture di rilevante interesse pubblico; 

b) i privati (singoli o associati) presentano la proposta di accordo entro i termini fissati 
dall’avviso pubblico esplicitando in particolare: 
- i rilevanti interessi pubblici che la proposta di accordo si propone di soddisfare (tali 

rilevanti interessi pubblici possono essere individuati fra quelli enunciati nell’avviso 
pubblico ovvero motivatamente individuati ex novo dal soggetto proponente); 

- i tempi, le modalità e le garanzie per l’attuazione della proposta di accordo; 
- la valutazione economica e finanziaria degli interventi con la ripartizione degli oneri, 

distinguendo tra risorse finanziare private ed eventuali risorse finanziarie pubbliche; 
c) l’Amministrazione Comunale raccoglie tutte le proposte di accordo e le presenta al 

Consiglio Comunale; 
d) le proposte di accordo che secondo l’insindacabile giudizio del Consiglio Comunale 

potranno essere accolte, costituiranno parte integrante del Piano degli Interventi e 
saranno soggette alle medesime forme di pubblicità e di partecipazione.  

Gli accordi vengono recepiti con il provvedimento di adozione del Piano degli Interventi e sono 
condizionati alla conferma delle loro previsioni nel Piano approvato. 
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Art. 7.6 Opere incongrue ed elementi di degrado 

1. Il PAT individua nella Tavola 4 opere incongrue ed elementi di degrado che determinano crediti 
edilizi, con le modalità di cui al precedente art. 2.5 delle presenti Norme. 
Gli interventi potranno essere attuati anche con accordo ex artt. 6 o 7 della LR 11/04 e artt 2.7 e 
2.8 delle presenti NTA. 

 
2. Sono opere incongrue, individuate dal PAT: 

a.1 gli edifici contrastanti per tipologia e/o funzione con i vincoli e le tutele evidenziate nella 
tavole 1, 2, 3, e 4 e dalle presenti Norme; 

a.2 gli edifici contrastanti con l’ambiente urbano o rurale circostante per il loro stato di 
abbandono; 

a.3 gli edifici contrastanti con l’ambiente urbano o rurale circostante per tipologia edilizia o 
qualità architettonica; 

a.4 le superfetazioni e le pertinenze degli immobili vincolati ai sensi del D.lgs 42/2004 o 
comunque tutelati dal PAT che producono alterazioni negative all’architettura dell’edificio 
principale ed al contesto. 

La loro demolizione consente: 
- il recupero delle aree a spazi pubblici (in particolare in luoghi centrali delle frazioni); 
- l’eliminazione di detrattori ambientali in generale; 
- il trasferimento di attività non compatibili con il contesto ambientale caratterizzato da 

particolare fragilità e orientato ad una fruizione turistico-ambientale; 
- l’eliminazione di superfetazioni e una maggiore valorizzazione degli edifici vincolati o 

comunque tutelati. 
L’elenco delle opere incongrue è riportato nella Tabella 7.3; il metodo di calcolo del credito 
edilizio è indicato nella Tabella 2.3. 

 
3. Sono elementi di degrado, individuate dal PAT: 

b.1 gli edifici di pregio architettonico, storico, culturale o testimoniale che, a causa del 
mancato utilizzo hanno visto avanzare consistenti fenomeni di degrado che rischiano di 
comprometterne l’esistenza; 

b.2 i manufatti di valore storico, culturale, testimoniale o paesaggistico in avanzato stato di 
degrado quali pilastrini, edicole, chiuse, idrovore, ecc. 

Negli edifici di cui al precedente punto b.1, il PAT ammette il recupero alla funzione residenziale 
dell’intero immobile, riservandone il 20% a servizi alla residenza. 
L’elenco degli elementi di degrado è riportato nella Tabella 7.4, il metodo di calcolo del credito 
edilizio è indicato nella Tabella 2.4. Il credito edilizio riconosciuto potrà essere utilizzato, 
realizzati i lavori di recupero dell’edificio degradato individuato: 
- nell’area di pertinenza dell’edificio, qualora ciò non comprometta le caratteristiche 

ambientali e paesaggistiche del sito; 
- in altra area dell’Ato individuata di trasformazione dal PAT; 
- in altra Ato, in area individuata di trasformazione dal PAT, utilizzando i coefficienti di 

conversione di Tabella 2.1. 
DIRETTIVE 
4. L’eliminazione delle opere incongrue e degli elementi di degrado, determinano un credito 

edilizio che dovrà, di norma, essere utilizzato all’interno dell’ATO che lo ha generato. 
 
5. Il Piano degli Interventi disciplina gli interventi di trasformazione da realizzare individuando gli 

ambiti in cui è consentito l’utilizzo di tali crediti edilizi. Il Piano degli Interventi potrà 
eventualmente prevedere i seguenti trasferimenti di crediti edilizi: 
a. le ATO 1, 2, 3 e 4 non potranno ricevere crediti edilizi generati nelle ATO 5, 6, 7 e 8; 
b. trasferimenti di crediti edilizi sono ammessi tra le ATO 1, 2, 3 e 4. 
 

6. Il Piano degli interventi definisce, nell’ambito di convenzioni o accordi con privati, i crediti edilizi 
derivanti dal restauro dei manufatti di cui al comma 3, punto b.2 e la destinazione di tali crediti. 

 
7. Il Piano degli Interventi può individuare ulteriori immobili sui quali rendere applicabile il credito 

edilizio, nell’ambito delle categorie indicate al precedente comma 2. 
 
PRESCRIZIONI 



 
 
 
 
 
 

PORTOGRUARO PAT - NORME 134 

8. Fino alla redazione del Piano degli Interventi adeguato alle presenti norme, sugli immobili 
individuati ai sensi del comma 1 sono ammessi esclusivamente: 
a. interventi di manutenzione ordinaria e restauro degli edifici tutelati ai sensi del D.lgs 

42/2004; 
b. interventi di manutenzione, restauro e risanamento conservativo degli edifici di valore 

storico e testimoniale individuati nella Tavola 4 
c. interventi di messa in sicurezza nel caso di immobili in avanzato stato di degrado che 

comportino pericolo per la pubblica incolumità. 
 
 
TABELLA 7.3 Elenco delle Opere Incongrue  

n. identificazione tipologia immobili utilizzazione crediti 
edilizi

1 Mobilificio capannone  industriale in loco/da trasferire

2 Ex gommista edificio artigianale in loco

11 Deposito capannone da trasferire

12 Artigianato di servizio capannone da trasferire

13 Artigianato di servizio capannone in loco/da trasferire

14 Ex polveriera Militare uffici, magazzini, depositi in loco/da trasferire

15 Supermercato capannone in loco/da trasferire

16 Autosalone capannone in loco/da trasferire

17 ex Scardellato commerciale, residenziale in loco/da trasferire

19 Bergamin capannoni, edificio commerciale-direzionale in loco/da trasferire

4 Ex fornace Fornace, uffici, capannone, fabbricato di servizio in loco

18 Artigianato produttivo capannone in loco/da trasferire

3 ex Tacchinificio capannoni agricoli da trasferire

7 Servizio agricolo tettoia in loco/da trasferire

8 Servizi Fabbricato di servizio in loco/da trasferire

9 Magazzino capannone da trasferire

10 Artigianato di servizio fabbricato di servizio in loco/da trasferire

5 Ex officina capannone da trasferire

6 Artigianato produttivo capannone, edificio residenziale da trasferire

Portogruaro

Pradipozzo

Lison

Portovecchio

Lugugnana

Giussago
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TABELLA 7.4 ELENCO DEGLI ELEMENTI DI DEGRADO  
 

n. identificazione tipologia immobili utilizzazione crediti 
edilizi

02 Corte rurale 148 residenza rurale in loco

05 Barchessa villa in loco

06 Pilsen edilizia specialistica produttiva in loco

01 Corte rurale 64 residenza rurale e servizi in loco

03 Corte rurale 229 residenza rurale, annessi agricoli, stalla e deposito in loco

04 Corti rurali 236 e 237 edif ici rurali, annessi agricoli, stalla, deposito in loco

Lugugnana

Portogruaro

Pradipozzo

 
 
 




