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1. - RIFERIMENTI AL PGT 

1.1. - PREMESSA 

Convenzionalmente un piano urbanistico viene dimensionato a partire dalla capacità 

insediativa definita dagli indici di zona. 

Gli incrementi successivi possono determinare incrementi di edificabilità a prescindere dal 

contesto, con effetti ben diversi tra i tessuti, per esempio, metropolitani rispetto a quelli 

attinenti agli ambiti delicati delle aree alpine e subalpine 

Non è certo nella logica delle normative di legge finalizzate al rilancio dell’edilizia (in un 

momento di crisi), quella di sopprimere la tutela del paesaggio e dell’ambiente con 

cementificazioni legate esclusivamente a logiche aritmetico-quantitative. 

Ciò sarebbe nettamente in contrasto con gli aspetti qualitativi prospettati dal Piano 

Paesaggistico Regionale, dalle logiche che hanno portato ad un processo di VAS, alla 

negazione degli effetti negativi di un carico ambientale fuori controllo, degli scompensi 

dimensionali innescati nel Piano dei Servizi. 

Tenendo invece conto di tutti questi fattori, la soluzione prospettata dal PGT è semplice: 

basta definire inizialmente, e con cura, gli indici massimi sostenibili da ciascun ambito 

anche sotto il profilo paesaggistico ambientale; solo così, da un lato si può tener conto, da 

subito, dei potenziali incrementi di legge e di Piano; dall’altra non si trascurano quegli 

aspetti paesaggistico ambientali che possono variare sensibilmente in un contesto 

percettivamente articolato dal fondovalle, al versante, fino agli alpeggi ed ai rilievi 

sommitali. 

Si tratta di costruire la struttura di Piano non su “sabbie mobili” ma su parametri certi, a cui 

riferirsi nella costruzione del Rapporto Ambientale, nel dimensionamento ammissibile di 

Piano, nel sistema paesaggistico percettivo; di fondamentale importanza sono quindi i 

parametri di altezza e consistenza dei manufatti e la conseguente relazione con la 

percettività dei luoghi. 

La scelta innovativa proposta dal Documento di Piano del PGT è quindi quella di partire 

dalla valutazione dell’indice massimo di edificabilità (insuperabile), ambientalmente 

sostenibile, inquadrato nei parametri oltre i qual si rischia di alterare la stabilità degli equilibri 

esistenti. 
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Essi devono ovviamente tener conto sia delle potenzialità espresse dal tessuto urbano 

consolidato, sia, in seconda battuta, delle effettive esigenze di potenziale nuovo consumo 

di suolo che emergono dal processo partecipativo di VAS e dal Rapporto Ambientale. 

1.2. - QUALE EQUITÀ 

Diverse le caratteristiche degli ambiti, diversi evidentemente anche gli indici massimi da 

amministrare: nasce quindi il problema di garantire il massimo livello possibile di quella che 

viene definita “equità di piano”. 

Il concetto è semplice da comprendere, difficile da applicare. 

L’attribuzione da parte della Collettività di un valore connesso con la potenzialità 

edificatoria di un terreno non deve più essere “premio esclusivo” per alcuni, 

evidentemente a danno di altri, ma deve comportare un congruo “ritorno” alla collettività 

stessa che deve farsi carico della “città pubblica”, cioè di quella vasta rete di servizi ed 

infrastrutture che servono per migliorare la qualità della vita di tutti i cittadini. 

Un sistema che consente un buon livello di “equità” consiste nel legare il contributo di 

ciascun proprietario non tanto al valore intrinseco del “nudo” terreno, quanto al suo “peso” 

in termini di valore di edificabilità (mq di SLP nel caso specifico) che gli viene assegnata dal 

PGT. 

Da ciò derivano due scelte strategiche del Piano: 

la prima è che ciascun intervento di trasformazione contribuisca con una “cessione” alla 

realizzazione della città pubblica contestualmente1 al conseguimento del titolo abilitativo; 

la seconda è che la presenza di tre distinti indici di utilizzazione (pertinenziale, minimo e 

massimo) comportano facilità di applicazione delle diverse fattispecie di crediti, di cui 

a) quello pertinenziale è riconosciuto come una sorta di “diritto acquisito” legato al valore 

tradizionale “di posizione” nel Tessuto Urbano Consolidato (TUC)  

b) l’indice minimo è fondamentale per promuovere ciascun titolo abilitativo in coerenza 

con le leggi sul consumo di suolo: le aree messe a disposizione dal PGT per la realizzazione 

di residenze, strutture e servizi devono avere una giusta densificazione, non comportare 

sprecare suolo, favorire, dove possibile densificazione ed effetto città; 

c) per quanto attiene all’indice massimo, quello insuperabile, non si ripetono le motivazioni 

già espressi ed i richiami frequenti del PGT e del Rapporto Ambientale. 

 

1 Tale cessione non avviene quindi nelle fasi di “commercializzazione” o scambio di crediti edilizi; è obbligatoria invece per 

conseguire il titolo abilitativo, quale contributo per implementare i servizi. 
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2. - OGGETTO E DEFINIZIONI 

2.1. - LA FUNZIONE REGOLAMENTARE 

Il presente regolamento è strumento attuativo del Piano di Governo del Territorio; le 

previsioni regolamentari non sono però prevalenti sulle disposizioni della legislazione 

nazionale, regionale e sulle norme conformative del PGT.  

Pertanto, le nuove previsioni legislative. oppure le eventuali varianti pianificatorie ai diversi 

livelli che non siano conformi con i dispositivi del presente regolamento, comportano 

revisione, riallineamento e adeguamento tempestivo alla normativa sovraordinata. 

Esso disciplina: 

1. le modalità di acquisizione, di trasferimento e di estinzione dei diritti edificatori; 

2. forma e funzioni per la compilazione del registro dei diritti edificatori; 

3. il rilascio dei certificati relativi ai crediti edilizi; 

4. la pubblicazione e la consultazione del registro 

2.2. - I CREDITI EDILIZI 

I crediti edilizi conferiscono al Titolare che li detiene di usufruire di una quota di Superficie 

lorda di pavimento (SLP) da utilizzare o cedere sul territorio comunale nelle forme e nei 

modi stabiliti dallo strumento urbanistico e disciplinate dal presente regolamento. 

Essi sono potenzialmente generati attraverso l'attribuzione di indici espressi in mq/mq ad un 

insieme di aree con destinazioni pubbliche o private stabilite dallo strumento urbanistico, 

oppure da premialità derivanti dall’assunzione di oneri ambientali. 

I Crediti Edilizi vengono attestati dal Servizio Urbanistica e Ambiente con remissione di 

specifici certificati (Cfr. 3. - Il registro dei crediti edificatori) 

Ai fini del presente regolamento, i crediti edilizi si distinguono in diritti edificatori, crediti 

compensativi e crediti premiali 

Vi sono poi aree che dispongono di edificabilità residua o non completamente sfruttata o 

non sfruttabile in loco per problemi connessi con vincoli, ma vi sono anche le aree in cui 

tale edificabilità, secondo il dimensionamento previsto dal PGT, deve poter essere 

impiegata (Cfr. 2.3.2. - edificabilità virtuale ) 
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2.2.1. - L’AREA SORGENTE 

Si definisce “area sorgente” (figuratamente anche “area di decollo”) una porzione d’area 

o un intero mappale catastale (o una parte di esso) che siano attributari di una dotazione 

intrinseca (dipendente dall’indice di pertinenza UTp assegnato dal PGT) il cui proprietario 

opti per lo scorporo della capacità edificatoria dell’area di proprietà per la messa in 

circolazione della stessa (o di parte di essa) sotto forma diritto edificatorio al fine di 

acquisire un “credito edilizio”. 

Il PGT, nell’intento di assicurare massima flessibilità al sistema perequativo e la massima 

autonomia ai proprietari, definito il perimetro del tessuto urbano consolidato, non 

predetermina la qualificazione di specifici fondi in guisa di fondi sorgente, per cui ogni 

proprietario interessato, mediante richiesta di iscrizione nell’apposita sezione del registro 

comunale dei titoli di edificabilità, può mettere a disposizione i propri crediti edilizi. 

Naturalmente non sono considerati “area sorgente” i crediti provenienti da lotti “già 

esauriti”, da aree pubbliche o di uso pubblico già asservite, da Piani Attuativi non 

approvati o da permessi di costruire soggetti a convenzione (Cfr. 2.3.3. - La perequazione 

di comparto). 

2.2.2. - L’AREA ACCIPIENTE 

E’ quella parte di area trasformabile (SF) in coerenza con le previsioni pianificatorie sul 

quale il proprietario intende dare corso alle trasformazioni consentite dal PGT mediante 

concentrazione della dotazione intrinseca (sfruttamento diretto dell’indice di pertinenza) e 

dei crediti edilizi esogeni provenienti indifferentemente da i titoli perequativi, compensativi 

e premiali2. 

Per attivare il titolo abilitativo è comunque necessario raggiungere l’indice UTmin dell’area 

messa a disposizione, aver assolto al tributo connesso con la cessione (o montetizzazione) 

dell’area AS per servizi, e rispettare ogni altra norma di legge e di piano. 

Ogni intervento inoltre deve essere preceduto dall’acquisizione del correlativo titolo ad 

aedificandum, e dalla verifica condotta dall’amministrazione circa la regolarità dei crediti 

edilizi prodotti, nonché delle correlative trascrizioni. 

 

2 Nel gergo corrente viene spesso identificata come “are di concentrazione volumetrica”, anche se nel PGT non si trattano i 

volumi ma le SLP (Superfici Lorde di Pavimento) 
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2.3. - LA PEREQUAZIONE  

I diritti edificatori sono i titoli assegnati ai proprietari delle aree comprese negli ambiti 

coinvolti in tali forme di attuazione del PGT. 

La perequazione (Cfr. comma I e II dell’art. 11 LR 12/05), nel rispetto del principio di giustizia 

distributiva, è preordinata ad una equa distribuzione della capacità edificatoria tra i 

proprietari delle aree trasformabili, indipendentemente dalle scelte insediative, 

paesaggistiche ed ambientali che determinano i limiti alla concreta trasformabilità del 

territorio. 

Nel PGT la perequazione si esplica secondo due distinti schemi, la perequazione diffusa e la 

perequazione di comparto. 

Anche le aree coinvolte nel sistema della perequazione diffusa sono conformate dal piano 

mediante l’assegnazione di un indice UTp di pertinenza (dotazione intrinseca), uguale per 

tutti quelli interni al perimetro del tessuto urbano consolidato (Cfr. art. 10 della LR 12/2005), 

con la sola esclusione dei nuclei di antica formazione, le cui caratteristiche di densità e 

conformazione non consentono interventi di nuova edificazione, né di nuovo consumo di 

suolo. 

La perequazione si configura come passaggio obbligato per conseguire il titolo abilitativo 

di ampliamento o di nuova costruzione, in quanto indispensabile per sfruttare la dotazione 

intrinseca delle aree SF ed il contributo in termini di cessione dell’area AS oppure di 

equivalente riscatto (monetizzazione) funzionale ad implementare equamente i servizi 

pubblici e di interesse pubblico della Città Pubblica; n on è possibile pertanto sottrarsi a 

tale operazione preliminare, quanto fondamentale, di equità.  

Per i raggiungimento degli indici minimi e massimi previsti per ciascun ambito si ricorre 

pertanto in aggiunta (non in sostituzione) alle altre forme di acquisizione di crediti edilizi, 

come previsto dal presente regolamento, in conformità con le strategie del PGT. 

2.3.1. - LA PEREQUAZIONE DIFFUSA 

La perequazione diffusa trova applicazione nelle aree del Tessuto Urbano consolidato 

dove le aree accipienti sono invitate a cedere la quota AS per servizi; in aggiunta possono 

anche usufruire, nei limiti massimi consentiti per l’ambito considerato, dei titoli di 

edificabilità provenienti della capacità edificatoria generata da altri “fondi sorgenti”, quelli 

cioè astrattamente edificabili, ma non oggetto di trasformazione. 

Al fine di facilitare l’esecuzione di calcolo per le cessioni perequative, si rammentano qui di 

seguito le grandezze di cui si parla e la simbologia dei valori parametrici utilizzati:  

ST = Sf + As [mq di area] 
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Dove: 

ST = Estensione dell’area di intervento  

SF = Superficie fondiaria (o fondo) 

As =Area riservata a servizi 

Si sottolinea che se l’area As di norma non fa parte delle aree specificatamente 

individuate dal Piano dei Servizi per la realizzazione di specifici servizi pubblici e di interesse 

generale. 

Si ribadisce che il PGT, per affermare un principio di parità di trattamento tra i proprietari e 

di partecipazione degli stessi alla formazione ed al rafforzamento delle dotazioni territoriali, 

prevede che ogni lotto fisicamente edificabile all’interno del tessuto urbano consolidato 

(esclusi i nuclei di antica formazione3) debba contribuire con una quota AS della rispettiva 

superficie alla realizzazione di quei servizi integrativi, non sempre identificabili dal PdS, ma 

che consentono flessibilità a fronte di esigenze puntuali o di quartiere (es un allargamento 

della pista ciclabile, piuttosto che del parcheggio, del marciapiede, dell’aiuola o del 

nucleo elementare i verde, esigenze connesse con la facilità di intervento nel tessuto 

consolidato, già dotato di urbanizzazione primaria, ma spesso carente di necessarie 

integrazioni da cogliere tempestivamente quando si presentano le opportunità, dietro 

equo compenso a ristoro dei proprietari coinvolti nella cessione. 

Sia il lotto (SF), sia l’area di cessione As hanno lo stesso indice UTp (Indice di pertinenza): si 

tratta di un indice territoriale in quanto riferito sia alla parte edificabile, sia a quella da 

cedere all’uso pubblico per l’infrastrutturazione. 

Si distinguono pertanto due casi: 

01 -   il Comune, sulla base di una valutazione ampiamente discrezionale e comunque 

riservata all’amministrazione, non ritiene strategica o comunque utile per i propri 

programmi l’acquisizione dell’area AS in quella specifica posizione; in tal caso chiede al 

proprietario, contestualmente all’intervento edilizio richiesto la monetizzazione dell’area, 

per cui è possibile:  

a) Monetizzare il solo il terreno al valore “nudo”, senza l’accessorio giuridico rappresentato 

dalla quota di edificabilità altrimenti ottenibile per effetto della cessione dell’area AS4; 

b). Riscattare mediante monetizzazione sia il valore “a nudo” del terreno AS, sia la quota di 

 

3 Nei centri e nuclei di antica formazione infatti non sono previste nuove trasformazioni, inoltre risultano molto disomogenei 

rispetto ai tessuti di più recente formazione, sia per le caratteristiche morfologiche sia per destinazioni d’uso, spessore 

murature, caratteristiche dei locali ecc. 

4 L’edificabilità virtuale di AS non è utilizzabile dal Comune (come nelle intenzioni iniziali della norma, cfr. sentenza …) se non 

sotto forma di monetizzazione per la realizzazione della “Città pubblica”. 
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edificabilità pertinenziale in capo alla medesima area AS5.  

02 -  Il comune è interessato ad acquisire l’area AS (o parte dell’area AS) per le 

opportunità che essa offre nell’ambito del potenziamento infrastrutturale del consolidato. 

In tal caso il Comune assegna al proprietario, contestualmente alla cessione, sia i crediti 

edilizi derivanti dall’indice pertinenziale della cessione, sia una premialità6 commisurata al 

valore dell’area ceduta, quale maggior compenso per la disponibilità dimostrata. (per le 

determinazioni di calcolo si fa riferimento alle tabelle (excel) allegate al presente 

documento (Cfr. anche PGT). La cessione “fisica” dell’area comporta ovviamente un atto 

notarile e la registrazione dei crediti acquisiti nel registro dei diritti edificatori (Sezione A –

“Aree sorgenti di diritti edificatori”) 

Nota  

E’ evidente che la semplicità del meccanismo proposto offre più alternative, che, se messe 

in concorrenza nello spirito di cui alla LR 12/05, creano competizione: l’edificabilità non 

implica necessariamente l’acquisto e l’accorpamento dell’area del vicino, al contrario si 

possono agevolare scambi su ben più vasta scala, con evidente riduzione del costo delle 

aree. 

Il Comune dovrà provvedere annualmente, con specifica delibera di Giunta, a definire i 

due valori di riferimento, quello del cosiddetto “terreno nudo” e, distintamente, quello di 

edificabilità (SLP al mq) in capo alle aree edificabili) 

2.3.2. - EDIFICABILITÀ VIRTUALE . 

I proprietari di lotti liberi nel tessuto urbano consolidato o di parti di aree edificabili nel TUC 

attributari di dotazione intrinseca, se non intendono costruire7, possono provvedere 

all’iscrizione dei mappali nel registro dei diritti edificatori (Sezione A –“Aree sorgenti di diritti 

edificatori”) 

L’iscrizione determina l’attribuzione di diritti edificatori moltiplicando l’intera area per 

l’indice di perequazione UTp. In questa fase non vi sono cessioni di area AS, in quanto il 

fondo non viene fisicamente edificato. 

 

5 Si ritiene che queste due alternative siano, di norma, fattibili senza atti notarili, ma con semplice attestazione sul l’apposito 

registro5 del Comune (Cfr.Tavola_00 del successivo Punto 3. - Il registro dei crediti edificatori), come già avviene del resto per 

i titoli abilitativi in cui si annota (generalmente con colorazioni in mappa e sul rilievo di progetto) l’area che viene asse rvita 

alla erigenda costruzione); si tratta infatti di “spalmare” diversamente la stessa edificabilità su SF e AS, operazione che 

comporta solo la modifica dell’indice fondiario di un lotto che è in parte “fondo accipiente” (area SF) ed in parte ”area 

sorgente” (area AS) nell’ambito della medesima proprietà. Se però la disponibilità edificatoria non viene esaurita in loco, ma 

comporta la trascrizione sul registro dei crediti edilizi, allora ovviamente si ricade nella situazione che comporta la 

registrazione notarile. 

6 determinata in base alla differenza tra UTmax e UTp per tener conto del “valore di posizione” del contesto. 

7 Molto diffuso il caso di aree attigue all’abitazione, mai asservite a titoli abilitativi, ma che i proprietari intendono mantenere 

ad orto, giardino, arredo esterno ecc. 
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Tale diritto edificatorio è pertanto libero da vincoli e può essere regolarmente 

commercializzato, andando ad implementare il “gap” dell’area accipiente. 

Tali crediti acquisiti sull’area di atterraggio servono per implementarne la SLP aggiuntiva, 

non determinano maggiorazione della SF o della AS da cedere (o monetizzare), né 

alterazione dell’indice massimo dell’ambito in cui si realizza il nuovo immobile o 

l’ampliamento di un edificio esistente. 

2.3.3. - LA PEREQUAZIONE DI COMPARTO 

La perequazione di comparto trova applicazione entro il perimetro dei piani attuativi per 

consentire le necessarie redistribuzioni fondiarie tra i proprietari coinvolti e la contestuale 

cessione sia delle aree per le urbanizzazioni di cui all’art. Art. 46. (Convenzione dei piani 

attuativi) della LR 12/2005 e s.m.i., indispensabili per la funzionalità del comparto, sia come 

contributo parziale alla realizzazione degli interventi strategici previsti dal Piano dei Servizi.  

Le cessioni minime di norma sono definite dal Documento di Piano per ciascun Piano 

Attuativo nonché dalle schede di inquadramento e di inserimento nel contesto 

paesaggistico ambientale. 

Ciascun Piano Attuativo (PA) non solo deve essere “autosufficiente” per quanto attiene 

alle urbanizzazioni primarie e secondarie, ma anche contribuire alla realizzazione della 

“Città pubblica” secondo le indicazioni del Piano dei Servizi e delle eventuali concertazioni 

con il Comune (precisate in ciascuna Convenzione) per il conseguimento degli obiettivi 

strategici di Piano. 

Nell’ambito della perequazione di comparto, a differenza della perequazione diffusa, non 

è consentito il trasferimento della dotazione intrinseca all’esterno dello stesso; infatti, in caso 

contrario, si potrebbero verificare situazioni di non attivazione dei Piani Attuativi. 

Vale però la regola opposta, nel senso che, una volta cedute le aree per servizi previste 

dal Piano Attutivo8, è possibile implementare i fondi di “atterraggio” e concentrazione 

dell’edificabilità derivanti da crediti edilizi anche provenienti da fattispecie esterne al 

comparto fino al raggiungimento degli indici massimi, secondo le modalità previste dal 

PGT. 

Quando si tratta di ambiti con dimensioni limitate, è eccezionalmente previsto il ricorso al 

“Permesso di costruire convenzionato”, la cui procedura risulta semplificata, non dovendo 

conseguire i rituali passaggi amministrativi: le schede di ciascuno di essi infatti definisce con 

sufficiente dettaglio le cessioni minime, i criteri di realizzazione, le aree di concentrazione 

della edificabilità massima, le indicazioni di tutela paesaggistico ambientale. 

 

8 la norma viene estesa anche al permesso di costruire convenzionato 
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Si rammenta infine che gli Ambiti di Trasformazione (ATR), ovvero i Piani Attuativi all’esterno 

TUC, hanno durata quinquennale, per cui decadono con la scadenza del Documento di 

Piano. 

I diritti edificatori possono essere “spalmati” su un lotto in aggiunta alla dotazione intrinseca 

dell’area (derivante dall’indice di pertinenza), che di per se stessa non sempre è sufficiente 

a consentire la trasformazione della stessa fino al raggiungimento della misura minima 

prevista dall’indice UTmin ed entro i limiti della capacità edificatoria massima definita dal 

PGT per i diversi tessuti. (Cfr. 2.3. - La perequazione ). 

I diritti edificatori sono scambiabili, nelle forme definite dalla legge e dal presente 

regolamento; i diritti edificatori acquistati sono presentabili all’amministrazione in sede di 

rilascio del permesso di costruire, o di presentazione della denuncia di inizio attività, oppure 

della segnalazione certificata di inizio attività sui fondi accipienti. 

 L’amministrazione – in tale occasione – verifica la regolarità delle trascrizioni che attestano 

le vicende circolatorie sottese alla concentrazione. 

2.4. - CREDITI PER IMPLEMENTARE L’EDIFICAZIONE 

In aggiunta, non in sostituzione, dei crediti perequativi, se non si raggiunge l’indice minimo 

(UTmin) per attivare il titolo abilitativo, oppure se il proprietario del fondo SF intende 

conseguire l’edificabilità massima consentita dalla disciplina d’ambito del PGT9, è possibile 

ricorrere alle risorse che derivano dalla compensazione ed dalla incentivazione. 

2.4.1. - LA COMPENSAZIONE 

La compensazione (Cfr. comma III dell’art. 11) è strumento ordinario preordinato 

all’assegnazione di titoli edificatori ai proprietari coinvolti in vicende volte a sottrarre aree 

(o altri beni) a privati, a vantaggio della “città pubblica”, quando finalizzata ad 

implementare la dotazione di infrastrutture pubbliche o di servizi generali e di interesse 

pubblico, oppure ad elevare la qualità paesaggistico ambientale del conteso territoriale, 

in coerenza con le modalità previste dal PGT. 

L’obiettivo è pertanto quello di garantire efficienza ed effettività nel perseguire politiche di 

interesse pubblico e generale mediante l’attribuzione di crediti edilizi a pieno ristoro di quei 

proprietari a cui sia imposta, o richiesta, una compressione del diritto di proprietà a seguito 

della presenza di un vincolo pre-espropriativo o dell’identificazione di un bene privato in 

guisa di detrattore percettivo. 

 

9 Nota: si rammenta che i crediti edilizi non sono applicabili agli edifici rurali ed, in genere, agli ambiti extraurbani 
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L’iniziativa può provenire direttamente anche dai rispettivi proprietari, interessati alla 

acquisizione dei succitati crediti edilizi da impiegare sui “fondi accipienti” 

2.4.2. - I CREDITI COMPENSATIVI 

L’attribuzione dei crediti compensativi è operata a vantaggio dei proprietari dei fondi 

coinvolti nelle vicende rispettivamente generatrici dei crediti e determina l’iscrizione dei 

crediti nel registro, (Sezione B – “Crediti compensativi”) 

L’iscrizione determina l’attribuzione di diritti edificatori in misura pari all’indice di pertinenza 

(specificato su ogni scheda relativa ai servizi) moltiplicato per i metri quadrati di estensione 

dell’area, con arrotondamento al primo decimale superiore. 

Il piano di governo del territorio (e sue successive varianti) determina le condizioni di 

attribuzione e l’entità dei crediti premiali in considerazione della consistenza dell’onere 

assunto dal proprietario nell’ambito delle azioni incentivate identificate dal piano. 

La determinazione pianificatoria può essere adeguata contestualmente al rilascio degli atti 

permissivi preordinati alla esplicazione delle azioni incentivate od al verificarsi di altre forme 

di definitiva adesione del proprietario alle azioni incentivate. 

I crediti compensativi sono scambiabili, nelle forme definite dalla legge e dal presente 

regolamento. 

I crediti compensativi sono presentabili all’amministrazione in sede di rilascio del permesso 

di costruire o di presentazione della denuncia di inizio attività o della segnalazione 

certificata di inizio attività sui fondi accipienti. 

L’amministrazione – in tale occasione – verifica la regolarità delle trascrizioni che attestano 

le vicende circolatorie sottese alla concentrazione. 

I crediti compensativi, in quanto esito di cessioni già perfezionatesi, o contestuali ad una 

richiesta di intervento, oppure ancora ad una attività di riqualificazione morfologica di 

detrattori percettivi, hanno validità quindicennale e non possono subiremodifiche per 

effetto delle revisioni quinquennali del documento di piano. 

L’amministrazione comunale, sei mesi prima della scadenza dei crediti compensativi invia 

agli attributari degli stessi un avviso. 

2.4.3. - L’INCENTIVAZIONE 

L’incentivazione (Cfr. IV comma dell’art. 11 LR 12/05) costituisce lo strumento di cui 

l’amministrazione si serve per stimolare l’adesione volontaria dei proprietari alle politiche 

pubbliche ambientali, di efficientamento energetico, di sostenibilità edilizia e di 

innalzamento della qualità paesaggistica diffusa. 
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L’incentivazione persegue un obiettivo di effettività di tali politiche pubbliche mediante 

l’attribuzione ai soggetti coinvolti di titoli edificatori atti ad eliminare o ridurre gli oneri 

spontaneamente assunti dalle parti private, in modo da rendere più ampia l’adesione ai 

programmi ambientali e paesaggistici promossi dall’amministrazione. 

2.4.4. - I CREDITI PREMIALI 

I crediti premiali sono pertanto i titoli di edificabilità assegnati, nell’ambito di vicende 

incentivali, ai proprietari che abbiano assunto oneri ambientali connessi alle politiche di 

efficientamento energetico, di compensazione ambientale, di valorizzazione morfologica 

del patrimonio edilizio esistente, di riqualificazione-implementazione del verde urbano.  

I crediti premiali sono espressivi della capacità edificatoria assegnata, al verificarsi delle 

condizioni indicate dal comma precedente, ai soggetti che ne abbiano titolo nella misura 

atta a stimolare l’adesione alle politiche pubbliche incentivate. 

I crediti premiali non sono commerciabili. 

I crediti premiali sono presentabili all’amministrazione in sede di rilascio del permesso di 

costruire o di presentazione della denuncia di inizio attività o della segnalazione certificata 

di inizio attività sui fondi accipienti. 

 L’amministrazione – in tale occasione – verifica la regolarità delle trascrizioni che attestano 

le vicende circolatorie sottese alla concentrazione. 

I crediti premiali, in quanto esito di attività di conformazione a politiche pubbliche già 

perfezionatesi, hanno validità quindicennale e non possono subire revisioni per effetto delle 

revisioni quinquennali del documento di piano. 

L’amministrazione comunale, sei mesi prima della scadenza dei crediti premiali, invia agli 

attributari degli stessi un avviso. 

L’attribuzione dei crediti premiali è operata a vantaggio dei proprietari dei fondi coinvolti 

nelle vicende rispettivamente generatrici dei crediti e determina l’iscrizione dei crediti nel 

registro (Sezione C – “Crediti premiali”) 

Il registro rilascia apposita certificazione dell’avvenuta attribuzione e della consistenza dei 

crediti premiali. 

MODALITÀ PER ACCEDERE AI CREDITI PREMIALI 

01 -  Per poter accedere ai crediti premiali occorre sottoscrivere l’idoneo modello 

(messo a disposizione dal Comune presso l’U.T o sul sito web) indicando a quale degli 

interventi descritti dalla tabella “Incentivi e premialità “ del Piano delle Regole si intende 

attingere; 

02 -  l’istanza deve essere presentata prima della realizzazione dell’intervento; l’Ufficio 

tecnico provvederà poi a seguire le sottoelencate fasi procedurali: 
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• Comunicare al richiedente l’avvio del procedimento ed il responsabile dello 

stesso; 

• Prendere contatti con il richiedente per visionare i luoghi e la tipologia 

dell’intervento; 

• Verificare la compatibilità dell’intervento con quelli indicati nella citata tabella 

del Piano delle Regole e comunicarne l’esito all’interessato; 

• Verificare che non vi sia cumulabilità del credito nel rispetto del contenuto della 

Circolare dell’Agenzia delle Entrate n. 3/E del 26/01/2010 

• Visionare l’esecuzione dei lavori; 

• Comunicare il completamento del procedimento ed il suo accoglimento o 

diniego. 

• Provvedere alla definizione ed alla registrazione del credito sulla sezione C con 

le modalità del presente regolamento. 

03 -  Le istanze di credito verranno esaminate in base alla cronologia di presentazione 

delle domande di intervento. 

04 -  Gli interventi per cui è pervenuta istanza di credito devono essere realizzati entro 1 

anno dalla comunicazione di compatibilità pena la decadenza del credito stesso o in 

alternativa, nell’ambito di una pratica edilizia nei tempi di realizzazione di quest’ultima. 

05 -  La modulistica utilizzata per richiedere il credito non sostituisce le istanze da 

presentarsi nei casi previsti dal D.P.R. n° 380/01 T.U. dell’Edilizia per la realizzazione delle 

opere di cui trattasi. La non conformità dell’intervento oggetto dell’istanza di credito 

rispetto alle vigenti norme nazionali, regionali e locali determina l’esito negativo 

dell’istruttoria da parte dell’Ente. 

06 -  Si ribadisce quanto contenuto nella Circolare dell’Agenzia delle Entrate n. 3/E del 

26/01/2010, relativamente alla non cumulabilità dei contributi/crediti comunali o di altra 

origine con le detrazioni del 55% - detrazione fissata dai commi 344 e ss della L. 296/2006 

Finanziaria - ai sensi dell’art. 3 comma 1 lett. B) del Decreto 26/04/2001 n. 209; A tale 

riguardo dovrà essere prodotta a cura del richiedente una autocertificazione ove risulti la 

non cumulabilità con le detrazioni fissate dai commi 344 e ss della L. 296/2006 Finanziaria. 

07 -  Si ribadisce che i crediti premiali non possono sostituire la quota perequativa 

(cessione o monetizzazione di AS) per la realizzazione della città pubblica; inoltre il cumulo 

dei crediti non può mai portare al superamento della edificabilità massimo consentita 

dalle norme di ciascun ambito. 

08 -  In caso di mancato adempimento alle obbligazioni derivanti dal presente 

regolamento, al privato è assegnato un termine di sessanta giorni per conformarsi alle 

disposizioni contenute nell’istanza di credito ed alle ulteriori prescrizioni che possono 

essere impartite. In caso di perdurante inerzia ed inadempimento, il Comune dichiara la 

decadenza del credito premiale. In tal caso trova applicazione l’art. 38 del D.P.R. 6 

giugno 2001, n. 380. 

 



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - REGOLAMENTO ATTUATIVO PGT: DIRITTI EDIFICATORI  Pagina 15 di 27 

 

 

 

 STUDIO ASSOCIATO MASPES - SONDRIO -  0342 515 388 e-mail: info@studiomaspes.it 

(MTSO) - Regolamento Crediti edilizi Berbenno_2022_Rev10Perc.docm - - Il registro dei crediti edificatori 

 

3. - IL REGISTRO DEI CREDITI EDIFICATORI 

Il registro comunale dei crediti edilizi non ha funzione regolatoria dei conflitti attributivi e 

costituisce lo strumento di cui il comune si serve per rendere pienamente ed 

immediatamente conoscibile la consistenza edificatoria di ciascun fondo e per favorire 

l’incontro tra la domanda e l’offerta dei titoli edilizi finalizzati agli scambi di edificabilità 

(Superficie Lorda di Pavimento SLP10). 

Il registro è pubblico ed è consultabile da chiunque, anche in via informatica, senza 

formalità.  

Il comune può rilasciare a chiunque certificazioni riferite a singoli mappali o a serie di aree 

edificabili. 

3.1. - STRUTTURA E FUNZIONI DEL REGISTRO 

Oltre al registro con allegata la “Tavola_00” su cui vengono attualmente contrassegnate 

dagli Uffici Comunali le aree già asservite alle costruzioni esistenti e le aree già cedute per i 

servizi ( con campitura a colori o altra tecnica di rappresentazione), il registro dei crediti 

edilizi dovrà progressivamente essere integrato con le seguenti tre sezioni: 

Sezione A –“Aree sorgenti di diritti edificatori” 

Sezione B – “Crediti compensativi” 

Sezione C – “Crediti premiali” 

Sezione D – “Fondi accipienti” 
 

Si consiglia la predisposizione di un registro informatico (es database) da cui possono 

essere visualizzati o direttamente prodotti su cartaceo le singole sezioni con i dati. 

In relazione alle dotazioni informatiche del Comune sarà inoltre possibile visualizzare anche 

le aree sorgenti (o di decollo), quelle accipienti (o di atterraggio), quelle già asservite a 

servizi o ad immobili, quelle esaurite, sostituendo progressivamente il cartaceo compilato 

e/o colorato a mano. 

 

10 Nel caso di aree artigianali o produttive il parametro di riferimento è la Superficie Coperta SC; un mq di SC si fa 

corrispondere a 3 mq di SLP. Il parametro tre deriva dal valore medio del “volume teorico” del classico capannone H =(9 - 10 

metri) rispetto alla superficie occupata in pianta.  
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Il registro è tenuto dal Servizio Tecnico Comunale ed è posto sotto la diretta responsabilità 

del correlativo Responsabile del Servizio. La gestione materiale del registro può essere 

appaltata a terzi, ferma restando la responsabilità del Responsabile del Servizio, unico 

responsabile della tenuta dei dati. 

Il registro digitale dei diritti edificatori dovrà contenere almeno le seguenti informazioni: 

1) il numero univoco progressivo (ID identificativo operazione); 

2) i dati catastali, superficie e proprietà dell’area di decollo; (con l’estratto di mappa 

che, almeno inizialmente, potrebbe essere anche cartaceo) 

3) la quantità di diritti edificatori acquisiti; 

4)  il numero del certificato attestante i diritti edificatori acquisiti (se generati da 

un’area di decollo); 

5) i mq di SLP che vengono immessi sul mercato (SLP trasferibile, commerciabile o 

utilizzabile dal Titolare sul fondo SF); 

Il registro cartaceo e costituito dalla stampa del registro digitale deputato dai nominativi 

dei proprietari delle aree di decollo (Sezioni A, B, e C) verso le aree di “atterraggio”.  

TABELLE DI CALCOLO E REGISTRO 

Per facilitare il calco dei crediti edilizi in SLP (o SC) è allegato al presente regolamento la 

cartella Microsoft excel denominata “BRB_Tabelle calcolo Crediti Edilizi” che contiene le 

seguenti tabelle di facile consultazione: 

A) Diritti edificatori 

B) Compensa zione e C) Premialità 

E) Sintesi dei crediti 

F) Esempio 

il successivo capitolo 5 include invece esemplificazioni del registro cartaceo con una 

impostazione già funzionale alla predisposizione del registro informatico per facilitare 

l’inserimento non ripetitivo degli stessi dati e stampare in automatico i certificati. 

SEZIONE D DEL REGISTRO 

La Sezione D – “Fondi assegnatari di edificabilità” registra i passaggi dei crediti dalle 

vicende sorgenti a quelle “di atterraggio”, attesta il bilancio per ciascuna operazione, 

emette direttamente il relativo certificato, segnala l’eventuale esaurimento dei crediti e la 

saturazione dei fondi accipienti. Ciò comporta l’annnotazione almeno dei seguenti punti: 

6) diritti edificatori residui non utilizzati; 

7) data atto di cessione, nome del notaio rogante, numero di raccolta e di repertorio, 

data e numero di registrazione dell’atto, data e numero di trascrizione dell’atto; 

8) dati catastali, superficie e proprietà dell’area di atterraggio, con estratto mappa 

9) estremi del titolo abilitativo; 

10) note e osservazioni (eventuali). 
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3.2. - COMPILAZIONE DEL REGISTRO 

Per ogni annotazione sul registro il Servizio Urbanistica rilascia all'avente titolo, in un unico 

esemplare, certificato attestante l'annotazione e gli estremi dell'atto da cui deriva 

l'attribuzione dei diritti stessi. 

II rilascio del certificato dei diritti edificatori è soggetto all'assolvimento dell'imposta di bollo 

ed al pagamento del diritti di segreteria nella misura stabilita con deliberazione del 

Consiglio comunale. 

La possibilità di utilizzazione dei crediti edilizi decorre dalla data di rilascio del certificato. 

II registro evidenzia inoltre le aree prive di diritto edificatorio in quanta divenute tali a 

seguito di cessione e/o trasferimento del diritti stessi. 

L'Ufficio competente all'aggiornamento della cartografia urbanistica comunale evidenzia 

nella cartografia digitale del PGT, in modo che si possano distinguere, le aree di decollo e 

quelle aree di atterraggio oggetto di movimentazione di diritti edificatori, con l'indicazione 

del numero di riferimento riportato sul registro. 

In caso di varianti al PGT o di sua integrale revisione, il registro verrà modificato/aggiornato 

di conseguenza per renderlo sempre aderente alle previsioni del PGT vigente. 

3.2.1. - CERTIFICAZIONE DELL’UFFICIO TECNICO 

Contestualmente alla registrazione vengono rilasciate, in base a ciascuna fattispecie, le 

certificazioni dell’avvenuta attribuzione e della consistenza dei diritti edificatori. 

L’attributario può richiedere, per favorirne la circolazione, certificazioni per pezzature 

rappresentative di diritti edificatori produttivi di dieci mq di SLP edificabile o di multipli di 

tale consistenza edificatoria. 

Gli arrotondamenti vengono effettuati alla seconda cifra decimale. 

3.2.2. - CESSIONI DI AREE ALL’AMMINISTRAZIONE 

Le cessioni di aree all’amministrazione avvengono per atto scritto e sottoposto a 

trascrizione, senza trasferimento a quest’ultima di pesi od oneri, anche non trascritti.  

3.2.3. - TRASCRIZIONE SUI REGISTRI IMMOBILIAIRI 

Ai sensi dell’art. 5 della l. 12 luglio 2011, n. 106, i negozi giuridici aventi ad oggetto 

l’assegnazione, la cessione, la donazione, il conferimento e, comunque, ogni vicenda 
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circolatoria di titoli edificatori, comunque denominati (diritti edificatori, crediti compensativi 

e premiali), sono sottoposti alla trascrizione presso i registri immobiliari.  

La regolare trascrizione costituisce presupposto legale per il rilascio dei Titoli abilitativi per 

la realizzazione della SLP sull’area accipiente. 

La forma, i requisiti di validità ed efficacia dei negozi aventi ad oggetto titoli edificatori 

sono definiti dalla legge statale e, segnatamente, dagli artt. 2643, II-bis, e seguenti del 

codice civile. 

In caso di trasferimento dei diritti edificatori, l'ufficio competente provvede a verificare 

l'esistenza del titolo di proprietà e del certificato del venditore. 

A seguito di verifica positiva, annota nell’apposita sezione del registro il passaggio di 

proprietà, ritira il certificato intestato al venditore e rilascia un nuovo certificato intestato 

all'acquirente, che è il nuovo avente titolo. 

Ogni atto notarile avente ad oggetto il trasferimento di diritti edificatori deve porre a 

carico dell'acquirente l’obbligo di comunicare al Comune l'avvenuta cessione e gli estremi 

dell'atto a tale obbligo deve essere previsto in ogni successive trasferimento della proprietà 

dei diritti; l'acquirente deve chiedere il rilascio del certificate a sue nome allegando copra 

dell'atto medesimo e, ove occorra, il certificate originate del venditore. 

L'atto notarile di cessione deve sempre contenere anche i passaggi di proprietà successivi 

al primo: 

• l'indicazione degli estremi catastali dell'area di decollo; 

• gli estremi dell'atto della prima cessione tra Comune e prime cessionario dei diritti; 

• gli estremi di tutti i passaggi di proprietà successivi al primo. 

II certificato attesta solo l'avvenuta annotazione del passaggio di proprietà nel registro a 

favore del nuovo avente titolo, esso non incorpora I diritti edificatori come un titolo di 

credito, pertanto per ii trasferimento del diritti è necessario procedere con atto notarile 
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4. - FUNZIONI DELL’AMMINISTRAZIONE COMUNALE 

4.1. - FUNZIONE DI GESTIONE ACCENTRATA 

L’amministrazione comunale, in carenza di sufficienti iscrizioni nella Sezione B – “Crediti 

compensativi” può assegnare a soggetti interessati allo sviluppo delle possibilità di 

trasformazione previste dal piano di governo del territorio i crediti compensativi necessari, a 

fronte della corresponsione di una somma, stabilita dalla Giunta comunale a cadenza 

semestrale, atta a garantire all’amministrazione stessa la effettiva possibilità di acquisizione 

coattiva delle aree necessarie per le dotazioni territoriali non accompagnata da 

compensazione. 

Al fine di assicurare la massima efficienza al sistema di scambio, l’amministrazione può 

ricevere comunicazioni prenotative e opzioni di cessione o di acquisto di titoli di 

edificabilità. 

L’amministrazione indice sessioni semestrali pubbliche di confronto tra domanda e offerta, 

dandone adeguata pubblicità. 

4.2. - ISCRIZIONI E ANNOTAZIONI 

Le iscrizioni e annotazioni nel registro sono effettuate da parte del correlativo responsabile 

e delle stesse è fatta comunicazione, anche in via informatica, ai soggetti coinvolti. 

I soggetti interessati possono proporre motivato reclamo al responsabile entro sette giorni 

dalla ricezione della comunicazione in forma scritta.  

Il reclamo è deciso dal responsabile con provvedimento motivato entro i successivi quindici 

giorni.  

Il provvedimento che decide il reclamo è impugnabile di fronte alla giurisdizione 

amministrativa. 
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4.3. - VERIFICHE DI OTTEMPERANZA 

L’amministrazione comunale verifica l’effettiva rispondenza delle vicende di trasformazione 

dei suoli alle previsioni del piano di governo del territorio e del presente regolamento 

anche operando accessi nei cantieri in cui siano in corso interventi beneficanti del regime 

compensativo ed incentivale.  

In ogni momento possono essere richieste al direttore dei lavori specifiche tecniche circa il 

rispetto dei parametri, la scelta dei materiali e delle tecniche di intervento implicate nel 

perseguimento degli obiettivi che hanno giustificato compensazioni od attribuzioni 

incentivali. 

La falsa attestazione di stati e condizioni rilevanti ai fini delle attribuzioni compensative ed 

incentivali è sanzionato ai sensi dell’art. 21 della l. 7 agosto 1990, n. 241. 

4.4. - CONVENZIONI 

L’amministrazione può stipulare, nel rispetto della legislazione notarile, convenzioni con 

studi notarili, onde facilitare la stipulazione in forma suscettibile di trascrizione dei negozi 

giuridici aventi ad oggetto titoli di edificabilità. 

Di tali convenzioni è data notizia al pubblico mediante avviso sul portale 

dell’amministrazione. 

4.5. - CONTESTAZIONI 

Le contestazioni di terzi circa la titolarità ed il regime giuridico di mappali produttivi di diritti 

e crediti è immediatamente annotata nelle correlative sezioni del registro ed impedisce la 

presentazione dei titoli per l’utilizzazione. 

L’annotazione viene comunicata all’attributario del mappale o del credito e viene 

cancellata in seguito a pronuncia dell’autorità giurisdizionale od a provvedimento 

amministrativo atto a superare definitivamente la condizione di contestazione. 
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5.- REGISTRO CREDITI EDIFICATORI (ESEMPI PER SEZIONI OPERATIVE) 

ELENCO DEI TITOLARI DI OPERAZIONI DI SCAMBIO 

1 2 53 4 5 6 7 8 

ID 
operatore 

Cognome Nome 
data di 
nascita 

residenza Ragione sociale Codice F o P. IVA Note 
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SEZIONE A: AREE SORGENTI DI DIRITTI EDIFICATORI (PEREQUAZIONE) 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

ID 
operazione 

Foglio mappale Sub 

ID 
operatore 
(da tabella 
operatori) 

Proprietari 
(nome 
breve) 

area 
origine 

parte 
area già 
asservita 

parte area 
sorgente 
di SLP 

indice di 
pertinenza 

UTp 

crediti 
edificatori 

crediti 
edificatori 
COM/PRO 

destinazione 
d'uso 

diffusa comparto 

N. N. N. N. N. Testo mq mq mq mq/mq mq SLP mq SC Testo sì/no s'/no 
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SEZIONE B: CREDITI COMPENSATIVI ACQUISITI CON LA CESSIONE DI AREE INDIVIDUATE DAL PIANO DEI SERVIZI 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 

ID 
Operazione 

Foglio mappale Sub 
ID operatore 
(da tabella 
operatori) 

Proprietari (nome 
breve) 

area origine 
Codice 
servizio 

Area ceduta al 
Comune 

indice pertinenza 
Utp 

crediti edificatori 
acquisiti con la 

cessione 

N. N. N. N. N. Testo mq Sigla mq area mq/mq mq di SLP 
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SEZIONE C: CREDITI PREMIALI DERIVANTI DALL'ASSUNNZIONE DI ONERI AMBINETALI, PAESAGGISTICI, DI EFFICIENZA ENERGETICA ECC. 

1 2 3 4 

ID Operazione ID operatore (da tabella operatori) Proprietari (nome breve) crediti edificatori acquisiti con virtuosità 

N. N. nome breve mq di SLP 

        

    

    

    

    

    

    

    

    

    

 

 



COMUNE DI BERBENNO DI VALTELLINA - REGOLAMENTO ATTUATIVO PGT: DIRITTI EDIFICATORI  Pagina 25 di 27 

 

 

 

 STUDIO ASSOCIATO MASPES - SONDRIO -  0342 515 388 e-mail: info@studiomaspes.it 

(MTSO) - Regolamento Crediti edilizi Berbenno_2022_Rev10Perc.docm - - registro crediti edificatori (ESEMPI PER SEZIONI OPERATIVE) 

 

 

SEZIONE D: FONDI ACCIPIENTI 

Operazion
e  

Provenienza Atto di cessione Fondo accipiente 

ID 
operazione 
accipiente  

ID 
operazion

e 
sorgente 

ID 
proprietar

i 

Proprietar
i (nome 
breve) 

crediti 
disponibil

i 

crediti 
trasferit

i 

crediti 
residui 

Data 
atto di 

cession
e 

Notai
o 

Nº 
repertori

o e 
raccolta 

Data e Nº 
registrazion

e atto 

Fogli
o 

mappal
e 

Su
b 

Crediti 
acquisit

i 

ID 
proprietar

i 

Proprietar
i (nome 
breve) 

N. N. N. 
nome 
breve 

mq SLP 
mq 
SLP 

mq 
SLP 

        N. N. N. 
mq 
SLP 

N. 
nome 
breve 

                                  

                 

                 

                 

                 

                 

                 

 

 



6. - Quantificazione della SLP premiale 

6.1. Con riferimento ai criteri di premialità e incentivazione previsti: 

- Per gli Ambiti di Trasformazione (ATR): al punto 3 della tabella di pag. 4 dell’elaborato DN.03 

– Criteri e indirizzi del Documento di Piano – Allegato B denominata “Priorità, punteggi (a 

scalare) e premialità percentuali”; 

- Per gli ambiti del Tessuto Urbano Consolidato per i quali siano definiti un indice di pertinenza 

(Utp/Rcp) e un indice massimo (Ut/Rc): al punto 2 della tabella 1 - “Incentivi e Premialità nel 

tessuto urbano consolidato” dell’art. 2.2 – “Utilizzo degli indici urbanistici e verifiche 

ambientali”; 

6.2. Si definisce di seguito la procedura per la quantificazione della capacità edificatoria premiale 

derivante dalla realizzazione diretta di opere o monetizzazione delle stesse, oltre la misura 

espressamente richiesta dal piano. 

6.3. La “forbice” tra l’indice di pertinenza e l’indice massimo può essere colmata, anche 

parzialmente, mediante la realizzazione diretta di servizi o attrezzature pubbliche purché nel rispetto di 

quanto previsto dal D.Lgs. 50/2016 - codice dei contratti pubblici. 

6.4. Nello specifico, l’importo delle opere deve essere rapportato al valore di un’area di cessione 

virtuale Acv, ossia del terreno edificabile necessario per sviluppare la capacità edificatoria premiale 

SLPp in base all’indice di pertinenza dell’ambito Utp. 

SLPP = ACV X UTP 

6.5. Per la quantificazione del Valore VAcv dell’area di cessione virtuale Acv si fa riferimento a 

valori determinati ai fini IMU (Imposta Municipale Propria) del terreno edificabile relativo alla 

destinazione d’uso d’interesse, maggiorati del 10% per tenere conto delle cessioni e delle 

compensazioni previste dal PGT. Si ha, pertanto: 

VACV = 110% VIMU 

6.6. La tabella che segue esemplifica il metodo di calcolo a partire dagli attuali indici di pertinenza 

del PGT: 

TERRENO EDIFICABILE PER 

DESTINAZIONE PRINCIPALE 

INDICE DI 

PERTINENZA 

COSTO UNITARIO CAPACITÀ 

EDIFICATORIA PREMIALE 

  UTP / RCP VACV / INDICE 

  (MQ/MQ) (€/MQ) 

RESIDENZIALE UTP = 0,35 

(110% VIMU)/UTP 
PER 1 MQ DI SLP 

(1,10 X VIMU)/0,35 

PRODUTTIVA/ COMMERCIALE/ 

DIREZIONALE 
RCP= 0,4 

(110% VIMU)/RCP 

PER 1 MQ DI SC 

(1,10 X VIMU)/0,40 

Tabella 1: Calcolo costo al mq capacità edificatoria premiale a partire da indici di PGT e valore IMU 

del terreno 
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6.7. Rapportando il Valore dell’area di cessione virtuale con l’indice edificatorio di pertinenza si 

ottiene il Costo Unitario della Capacità edificatoria premiale (Cfr. precedente Tabella 1). 

6.8. La realizzazione diretta di opere pubbliche o di interesse pubblico da parte del privato può 

pertanto essere ristorata con una capacità edificatoria premiale pari al costo delle opere fratto il 

costo unitario della capacità edificatoria premiale. 

6.9. La procedura per la progettazione, la realizzazione ed il collaudo delle opere realizzate deve 

essere oggetto di convenzionamento secondo le medesime procedure applicate per le 

urbanizzazioni dei Piani Attuativi. 

6.10. L’importo dei lavori deve essere dettagliatamente quantificato a partire dal Prezziario delle 

Opere Pubbliche della Regione Lombardia più recente applicando uno sconto del 10%. 

6.11. In luogo della realizzazione diretta delle opere pubbliche o deli interventi di compensazione 

ambientale è facoltà delle parti ricorrere alla monetizzazione. 

 


