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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. 



 
 
 
 
 
 

PORTOGRUARO PAT - NORME 128 

Art. 7.2 Aree di trasformazione incluse nel PRG vigente e confermate 

1. Nella Tavola 4 e nelle Tabelle 7.1 e 7.2, sono individuate le aree di nuova edificazione, 
riqualificazione o recupero già previste nel PRG vigente che il PAT conferma senza modificarne 
le condizioni di trasformazione. Tali aree si attuano secondo quanto disposto dal PRG vigente, 
che all’approvazione del PAT assumerà il valore di primo Piano degli Interventi.  

 Parziali modifiche alle disposizioni contenute nel PRG potranno essere introdotte, previa 
sottoscrizione di accordo con i privati ai sensi degli artt. 6 o 7 della LR 11/04 e degli artt. 2.7 e 
2.8 delle presenti NTA.   

 
DIRETTIVE 
2. Decorsi i 5 anni di validità del primo Piano degli Interventi senza che i relativi strumenti attuativi 

siano stati approvati, secondo quanto disposto dalla Lr 11/2004 art. 18 comma 7, tali previsioni 
decadono. 
Il successivo Piano degli Interventi potrà, includere nuovamente le aree in esame, in tutto o in 
parte, fra le aree di trasformazione previste, utilizzando le regole e gli indici perequativi del PAT, 
senza che ciò costituisca variante al medesimo. Qualora, le aree in esame non fossero 
riproposte dal Piano degli Interventi, esse assumeranno la destinazione di Zona agricola E. 
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Art. 7.4 Aree idonee per interventi diretti al miglioramento della qualità urbana e territoriale 

1. Il PAT, al fine di migliorare la qualità ambientale e degli insediamenti, individua nella Tavola 4: 
- le opere incongrue,  
- gli elementi di degrado,  
- gli interventi di miglioramento della qualità urbana, paesaggistica e ambientale, 
e, all’interno delle rispettive ATO definisce gli obiettivi di ripristino e di riqualificazione 
urbanistica, paesaggistica, architettonica e ambientale del territorio che si intendono realizzare 
e gli indirizzi e le direttive relativi agli interventi da attuare. 

 
DIRETTIVE 
2. Il Piano degli Interventi disciplina gli interventi di trasformazione da realizzare per conseguire gli 

obiettivi di cui al comma 1. 
 
3. Il Piano degli Interventi, potrà individuare ulteriori interventi di demolizione di opere incongrue, 

di eliminazione di elementi di degrado o la realizzazione degli interventi di miglioramento della 
qualità urbana, paesaggistica, architettonica e ambientale attraverso l’utilizzo del credito 
edilizio, senza che ciò comporti variante al PAT qualora gli interventi: 
a) interessino aree soggette a vincoli ambientali e paesaggistici e perseguano l’obiettivo di 

una loro tutela e valorizzazione; 
b) comportino l’eliminazione di detrattori ambientali; 
c) siano finalizzati alla realizzazione di opere pubbliche; 
d) siano finalizzati alla realizzazione della rete ecologica. 

 
PRESCRIZIONI 
4. Fino alla redazione del Piano degli Interventi adeguato alle presenti norme, sugli immobili 

individuati ai sensi del comma 1 sono ammessi esclusivamente interventi di manutenzione 
ordinaria e interventi di messa in sicurezza qualora tali immobili comportino pericolo per la 
pubblica incolumità. 

 
 
TABELLA 7.1 ELENCO AREE PER INTERVENTI DIRETTI AL MIGLIORAMENTO DELLA QUALITÀ URBANA E 
TERRITORIALE 

Portogruaro 
1 Attività commerciali di Borgo San Nicolò, viale Pordenone (trasformazione secondo 

quanto disposto al precedente art. 7.2) 
2 Attività ricettive di Borgo San Nicolò, viale Pordenone (trasformazione secondo quanto 

disposto al precedente art. 7.2) 
3 Attività artigianali, via Stoppani (edificio incongruo n.13) 
4 Vescovado, via Seminario (trasformazione secondo quanto disposto al precedente art. 

7.2) 
5 Darsena di Sant’Agnese (trasformazione secondo quanto disposto al precedente art. 7.2) 
6 Mobilificio lungo Lemene (edificio incongruo n. 1) 
7 Attività commerciali in via Trieste (edificio incongruo n. 15) 
8 Edificio produttivo dismesso in viale Trieste (edificio incongruo n. 16) 

 
Pradipozzo 

9 Ex-fornace, via Fornace (edificio incongruo n.4) 
10 Attività artigianale, via Gaule (edificio incongruo n. 18) 

Giussago 
11 Attività artigianali, via Rivago (edificio incongruo n.6) 

 
Lugugnana 

12 Attività artigianali, via Annia (edificio incongruo n.5) 
 
Portovecchio 

13 Piazzale della chiesa, via Santa Maria (edificio incongruo n.7) 
14 Spazi aperti lungo il fiume Lemene, via Frassinedo (edificio incongruo n.8) 
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Art. 7.5 Aree di riqualificazione e riconversione 

1. Il PAT perimetra nella Tavola 4 le aree che necessitano di interventi di riqualificazione e 
riconversione. Tali aree includono parti degli ambiti consolidati o dei centri storici che 
presentano fenomeni di dismissione, abbandono o degrado. Sono costituite da complessi 
residenziali, produttivi o di servizio, dismessi o degradati o che richiedono, comunque, interventi 
di riqualificazione urbanistica ed ambientale comportanti la revisione delle destinazioni d’uso in 
atto e/o delle densità edilizie esistenti o previste. 

 
DIRETTIVE 
2. Il Piano degli Interventi provvede a disciplinare gli interventi di trasformazione da attuarsi in tali 

ambiti in conformità ai parametri dimensionali, alle azioni strategiche definite per ogni ATO e 
perseguendo i seguenti obiettivi: 
- il riuso e la rifunzionalizzazione di aree dismesse all’interno dei centri storici o della città 

consolidata, deve cogliere le opportunità che la localizzazione centrale offre per la 
creazione di nuove polarità urbane; 

- gli interventi devono portare anche ad una maggiore dotazione di spazi e servizi pubblici. 
Il Piano degli Interventi prevede per tutte le aree di riqualificazione il ricorso a PUA. 
 

3. Nella definizione di quanto previsto al precedente comma, il Piano degli Interventi attua criteri di 
perequazione urbanistica e di riconoscimento di crediti edilizi secondo quanto disposto delle 
presenti Norme. 

 
PRESCRIZIONI 
5. 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. 
Sono fatti salvi gli immobili ricompresi in PUA presentati prima dell’adozione del PAT. 

 
TABELLA 7.2 ELENCO AREE DI RIQUALIFICAZIONE E RICONVERSIONE 

Portogruaro 
1 Ex fornace dell’area commerciale di Borgo San Nicolò, via dell’Autiere (trasformazione 

secondo quanto disposto al precedente art. 7.2) 
2 Attività artigianale e edificio rurale del Borgo San Nicolò, viale Pordenone (edificio 

incongruo n.2-elemeto di degrado n.2) 
3 Isolato via Diaz-Stazione ferroviaria (trasformazione secondo quanto disposto al 

precedente art. 7.2) 
4 Area ex-perfosfati, via Stadio (trasformazione secondo quanto disposto al precedente art. 

7.2) 
5 Isolato del borgo storico di San Nicolò, via Borgo San Nicolò (trasformazione secondo 

quanto disposto al precedente art. 7.2) 
6 Ex-Consorzio Agrario, via Borgo San Nicolò (trasformazione secondo quanto disposto al 

precedente art. 7.2) 
7 Insediamento produttivo, viale Treviso (trasformazione secondo quanto disposto al 

precedente art. 7.2) 
8 Isolato di Via Castello 
9 Oratorio Pio X, via degli Spalti-Via Camucina (trasformazione secondo quanto disposto al 

precedente art. 7.2) 
10 Vecchio ospedale di San Tommaso dei Battuti, via Spiga (trasformazione secondo 

quanto disposto al precedente art. 7.2) 
11 Garage ex Scardellato, via A.Bon-via Fondaco (trasformazione secondo quanto disposto 

al precedente art. 7.2) 
12 Attività commerciali Bergamin, via G. Matteotti (trasformazione secondo quanto disposto 

al precedente art. 7.2) 
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Giussago 
13 Complesso rurale, via Rivago 
 

Lison 
14 Ex-fornace di Lison, via Triestina 




