
Federico Della Puppa

Responsabile area Economia&Territorio Smart Land

IL VENETO E LE NUOVE STRATEGIE PER RIDARE VALORE AL COSTRUITO

PADOVA, 8 MAGGIO 2019



IL CONTESTO
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IL TEMA È COME SI CREA VALORE

Cosa vale di più, oggi?
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LA DISTRUZIONE È CREATIVA?
SCHUMPETER (economista padre dell’economia aziendale) DICE DI SÌ
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RITORNIAMO A LAVOISIER



COSA DOBBIAMO TRASFORMARE? IL VENETO, OGGI!



PERCHÉ IL VENETO “CONSUMONE” NON PUÒ PIÙ SPRECARE

Veneto seconda regione 
in Italia per consumo di 

suolo 

Incidenza della superfici di suolo consumato per regione

Dati Ispra Elaborazione Smart Land su dati Ispra



54
%

Comuni che superano la media di
consumo di suolo regionale.

22
%

Comuni che registrano un
consumo di suolo superiore al
20%.

IN VENETO I COMUNI “CONSUMONI” SONO OLTRE IL 50%

Incidenza del consumo di suolo per comune

I 10 comuni più consumoni:

Elaborazione Smart Land su dati Ispra

Il suolo è maggiormente 
consumato lungo la A4 e 

la “Pa_Tre_Ve”

NOTA. Le classi sono state scelte in base alle principali soglie nazionali e regionali:
nella prima classe ricadono tutti i comuni che hanno l’incidenza del consumo di suolo
inferiore alla media nazionale mentre nella seconda classe i comuni con un’ incidenza di
consumo di suolo inferiore alla media regionale del Veneto.



CHI HA MANGIATO IL SUOLO?

Elaborazione Smart Land su dati Google Street View



LA GRANDE “SCORPACCIATA” LUNGO LA A4

Elaborazione Smart Land su dati Google Street View



VIVIAMO IN UNA TRASFORMAZIONE EPOCALE

Fonte: A. Bonomi, F. Della Puppa, R. Masiero 
(La società circolare, DeriveApprodi, 2016)



ATTENZIONE: LA CIRCOLARITÀ 
NON È LA NUOVA «MODA AMBIENTALISTA» DA SALOTTO

Fonte: A. Bonomi, F. Della Puppa, R. Masiero 
(La società circolare, DeriveApprodi, 2016)

risparmio risorse + recupero 
competitività  = faccio profitti

la domanda non è COSA 
produco ma COME
produco



Dal prodotto
al processo

UN CAMBIAMENTO STRUTTURALE PERVASIVO E PROFONDO

Dal fordismo
alla sharing economy

DALLA FABBRICA

AL TERRITORIO

AGLI OGGETTI

ALLE PERSONE



QUANDO CAMBIA UN MODO DI PRODUZIONE CAMBIA TUTTO

Fonte: A. Bonomi, F. Della Puppa, R. Masiero 
(La società circolare, DeriveApprodi, 2016)



AGENDA 2030: 
17 OBIETTIVI PER LO SVILUPPO SOSTENIBILE



OBIETTIVO 11: CITTÀ E COMUNITÀ

Fin dall’avvio delle politiche 
europee sulle smart cities il 
tema non è mai stato solo 
tecnologico (smart) e mai 
concentrato sulle città 
(infrastrutture, urbanistica) 
ma ha sempre coniugato il 
tema communities al tema 
cities

La città è fatta di cose 
(strade, case, piazze, 
fabbriche, negozi, parchi, 
ecc.) ma soprattutto è fatta 
di persone (residenti, 
lavoratori, turisti) e più 
persone formano una 
comunità



LE STRATEGIE DELLA REGIONE

Gli effetti prodotti dalla pianificazione urbanistico – territoriale hanno dimostrato 
che gli strumenti tradizionali non sempre risultano sufficientemente flessibili e 
adattabili alle necessità di perseguire uno sviluppo sostenibile e durevole, 
garantendo nel contempo la sicurezza dei territori e degli insediati

Le strategie regionali in materia di assetto del territorio ed edilizia abitativa 
tendono alla creazione di un modello più dinamico di gestione territoriale, 
proponendo una nuova governance orientata alla ricerca della sostenibilità 
sociale, economica e ambientale nei processi di trasformazione



INVERTIRE LE TENDENZE IN ATTO: 
IL TERRITORIO AL CENTRO DELLE NUOVE POLITICHE DI SVILUPPO

LEGGE REGIONALE SUL 
CONTENIMENTO DEL CONSUMO DI 

SUOLO  LR 14/2017

VARIANTI VERDI 
ART. 7 L.R. 4/2015

art.5 riqualificazione edilizia e ambientale
art.6 riqualificazione urbana
art.7 rigenerazione urbana sostenibile
art.8 riuso temporaneo



DEMOLIRE NON È UN PO’ MORIRE,
MA RIDARE VALORE AL TERRITORIO



Variazioni percentuali mensili del valore della produzione nel settore delle costruzioni
1996-2018
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Che succede?

Fonte: elaborazione su dati ISTAT

LA GRANDE DISCONTINUITÀ DELLE COSTRUZIONI



Classico effetto «deriva»

Arriva la 
grande discontinuità

cioè la crisi strutturale 
del modello di sviluppo

La ripresa economica
non aggancia le costruzioni

La nuova normalità
del galleggiamento 

altalenante

Nella nuova economia circolare 
e digitale le costruzioni non 

sono più il driver della crescita

Costruzioni ancora driver della 
crescita e salvagente economico

2011
Fonte: elaborazione su dati ISTAT
(base dati TradingEconomics.com)

IN DIECI ANNI SONO CAMBIATI I «FONDAMENTALI»



E NEL VENETO COME VA?

Mercato delle costruzioni in Veneto. Dinamica trimestrale del fatturato delle imprese



LA PERDITA DI VALORE AGGIUNTO NEGLI ANNI DELLA CRISI

Fonte: elaborazione Smart Land su dati Istat

Economie regionali - Valore aggiunto regionale (in valori costanti 2010)



LA DEBACLE DELLE COSTRUZIONI

Valore aggiunto del settore delle costruzioni a livello regionale – in valori costanti 2010

Fonte: elaborazione Smart Land su dati Istat



CONTRASTO ALLA CRISI: IL PIANO CASA NEL VENETO
TRE EDIZIONI «DI SUCCESSO»



UNA NORMATIVA DI SUCCESSO

1.000.000.000 euro 3.000.000.000 euro 5.000.000.000 euro



LA NUOVA LEGGE REGIONALE 14/2019



TITOLO III

UN TITOLO E UN INDICE SIGNIFICATIVO

VENETO 2050: POLITICHE PER LA RIQUALIFICAZIONE URBANA E LA 
RINATURALIZZAZIONE DEL TERRITORIO

TITOLO I – DISPOSIZIONI GENERALI
TITOLO II – MISURE PER PROMUOVERE LA RINATURALIZZAZIONE DEL SUOLO
TITOLO III – RIQUALIFICAZIONE DEL PATRIMONIO EDILIZIO ESISTENTE
TITOLO IV - DISPOSIZIONI PER IL MONITORAGGIO E LA QUALITÀ ARCHITETTONICA
TITOLO V – MODIFICHE ALLA LR 11/2004
TITOLO VI – NORME TRANSITORIE

PULIZIA DEL TERRITORIO

Crediti da 
rinaturalizzazione

STABILIZZAZIONE 
DEL PIANO CASA

Premialita’

TITOLO II

RAFFORZAMENTO DELLA 
LEGGE SUL CONSUMO DI 

SUOLO

IV PIANO CASA 
STRUTTURALE

+

= RINATURALIZZAZIONE RISPARMIO DI SUOLO

RIGENERAZIONE E RIQUALIFICAZIONE

DENSIFICAZIONE

EFFICIENZA ENERGETICA QUALITA’ ARCHITETTONICA



ART. 3 – AMBITO DI APPLICAZIONE

DEMOLIZIONE
OPERE INCONGRUE 

ELEMENTI DI DEGRADO

URBANIZZAZIONE
CONSOLIDATA



TITOLO II – MISURE PER PROMUOVERE LA RINATURALIZZAZIONE DEL SUOLO
CREDITI EDILIZI DA RINATURALIZZAZIONE 

Art.1
“ La presente legge… promuove politiche per la densificazione  degli ambiti di 

urbanizzazione consolidata, mediante la demolizione di manufatti incongrui e la 
riqualificazione edilizia ed ambientale, contemplando specifiche primalità e 

incrementi volumetrici connessi all’utilizzo dei crediti edilizi da rinaturalizzazione”

MANUFATTO
INCONGRUO

GENERAZIONE DI 
CREDITO EDILIZIO

DEMOLIZIONE RINATURALIZZAZIONE

UTILIZZARE IN
AMBITI DI 

URBANIZZAZIONE 
CONSOLIDATA*

+.art.8

Solo le volumetrie degli edifici incongrui possono essere trasferiti in crediti edilizi
I crediti edilizi da rinaturalizzazione possono essere utilizzati solo all’interno degli ambiti di 

urbanizzazione consolidata o in zona agricola per interventi prima casa

+ % 
VOLUMETRIA

Andando in deroga a 
superfici volumetrie ed 

altezze



L’IMPIEGO DEI CREDITI EDILIZI DA RINATURALIZZAZIONE

La demolizione di opere incongrue e successiva rinaturalizzazione genera dei crediti
edilizi che possono essere immessi sul mercato e utilizzati secondo tre modalità:
• utilizzo in opportune aree di atterraggio individuate dagli strumenti urbanistici

(modalità già prevista);
• Demolizione e ricostruzione con l’utilizzo dei crediti edilizi (articolo 7 comma 5)
• Ampliamento con utilizzo dei crediti edilizi (articolo 6 comma 6)

DEMOLIZIONE E RICOSTRUZIONE
CON UTILIZZO DEL CREDITO

Articolo 7 comma 5

AMPLIAMENTO
CON UTILIZZO DEL CREDITO

Articolo 6 comma 6 

RICOSTRUZIONE IN 
AREA DI ATTERRAGGIO

Secondo le classiche modalità

USO PRIVATO

VENDITA art. 4 comma 5

GENERAZIONE DI 
CREDITO EDILIZIO



EDIFICI PUBBLICI GENERATORI DI CREDITI EDILIZI DA RINATURALIZZAZIONE

Gli immobili appartenenti ai comuni o ad altri enti pubblici possono generare crediti edilizi da 
rinaturalizzazione, tali crediti sono destinati prioritariamente alla realizzazione degli interventi di ampliamento 
di cui all’articolo 6. 

I comuni possono concludere accordi o intese con gli enti pubblici proprietari di edifici degradati per addivenire 
alla loro demolizione e alla rinaturalizzazione dell’area, riconoscendo agli enti proprietari adeguati crediti edilizi 
da rinaturalizzazione. 

Le somme introitate, in apposito fondo comunale, a seguito della cessione nel mercato dei crediti edilizi 
generati da immobili, sono destinate prioritariamente ad interventi di demolizione di altri manufatti incongrui. 

DA VENDITA

I CONTENUTI 
DELLA NORMA –
SCHEMA (ART. 5) 



AMPLIAMENTO– articolo 6

Ampliamento ai 
sensi dell’art. 6

comma 1

Ampliamento ai 
sensi dell’art. 6 

comma 3

Ampliamento ai 
sensi dell’art. 6 

comma 5

+15% +25% +10%

+15% +25%
A REGIME

I CONTENUTI 
DELLA NORMA –
SCHEMA (ART. 6) 

+fino massimo 
70%

Secondo l’articolo 6 della LR 14/2019 l’ampliamento è consentito nella misura del 15%
incrementabile di un’ulteriore 25% se l’intervento prevede la realizzazione di interventi di
riqualificazione tecnologica ambientale e architettonica
Tale valore sale al 60% se si utilizzano crediti edilizi da rinaturalizzazione.

FINO AL 
2020

Ampliamento ai 
sensi dell’art. 6 

comma 6

Classe a1 
(ove possibile)
Utilizzo fonti 
energetiche 
rinnovabili

Applicando 
disposizione 

allegato 1

Se classe A4
Con utilizzo crediti 

edilizi

Fino 
massimo 

60%



RIQUALIFICAZIONE– articolo 7

Riqualificazione ai 
sensi dell’art. 7

comma 1

Riqualificazione ai 
sensi dell’art. 7 

comma 2

Riqualificazione ai 
sensi dell’art. 7 

comma 4

+25% +35% +20%

A REGIME

I CONTENUTI 
DELLA NORMA –
SCHEMA (ART. 7) 

fino +100%

Secondo l’articolo 7 della LR 14/2019 la nuova costruzione è consentito nella misura del 25% incrementabile di
un’ulteriore 35% se l’intervento prevede la realizzazione di interventi di riqualificazione tecnologica ambientale e
architettonica
Tale valore sale al 100% se si utilizzano crediti edilizi da rinaturalizzazione.

FINO AL 
2020

Riqualificazione ai 
sensi dell’art. 7 

comma 5

+25% +35%

Classe A1
Utilizzo fonti 
energetiche 
rinnovabili

Potenza +10%

Applicando 
disposizione 

allegato 1
Se classe A4

fino +100%

Con utilizzo crediti 
edilizi



ART. 8 - INTERVENTI IN ZONA AGRICOLA

1. Nelle zone agricole è escluso l’utilizzo del credito edilizio da 
rinaturalizzazione e gli interventi di cui agli articoli 6 e 7 sono 
consentiti esclusivamente:
a) per la prima casa di abitazione e relative pertinenze;
b) in aderenza o sopra elevazione;
c) in deroga ai soli parametri edilizi di superficie e volume. 

2. Gli interventi di cui al presente articolo sono ammissibili 
anche in assenza dei requisiti soggettivi di imprenditore 
agricolo e del piano aziendale di cui all’articolo 44, della legge 
regionale 23 aprile 2004, n. 11. 



ART. 9 - INTERVENTI SU EDIFICI IN AREE DICHIARATE DI 
PERICOLOSITÀ IDRAULICA O IDROGEOLOGICA 

1. Per gli edifici ricadenti nelle aree dichiarate di pericolosità idraulica o 
idrogeologica molto elevata (P4) o elevata (P3) dai Piani stralcio di bacino 
per l’assetto idrogeologico di cui al decreto legge 11 giugno 1998, n. 180 
“Misure urgenti per la prevenzione del rischio idrogeologico ed a favore 
delle zone colpite da disastri franosi nella regione Campania”, convertito con 
modificazioni dalla legge 3 agosto 1998, n. 267, è consentita l’integrale 
demolizione e la successiva ricostruzione in zona territoriale omogenea 
propria non dichiarata di pericolosità idraulica o idrogeologica, individuata a 
tale scopo dal consiglio comunale, con incrementi fino al 100 per cento del 
volume o della superficie, anche in deroga ai parametri dello strumento 
urbanistico comunale. 

2. Limitatamente agli edifici a destinazione residenziale, la ricostruzione di 
cui al comma 1 è consentita anche in zona agricola, purché caratterizzata 
dalla presenza di un edificato già consolidato e sempre che l’area non sia 
oggetto di specifiche norme ditutela da parte degli strumenti urbanistici o 
territoriali che ne impediscano l’edificazione. 

+100%



COME FUNZIONANO LE PREMIALITÀ





PERCENTUALE BONUS PER AMPLIAMENTO 



PERCENTUALE BONUS PER AMPLIAMENTO 







CREDITI EDILIZI: 
«HOUSTON, ABBIAMO UN PROBLEMA»



IL RECRED: registro elettronico dei crediti edilizi

I comuni non dotati di PAT istituiscono il RECRED, entro tre mesi dall’entrata 
in vigore della presente legge, garantendo adeguate forme di pubblicità. 
Fino all’istituzione del RECRED non possono essere adottate varianti al piano 
regolatore generale, ad eccezione di quelle che si rendono necessarie per 
l’adeguamento obbligatorio a disposizioni di legge. 

I comuni dotati di PAT che ancora non hanno provveduto all’istituzione del 
RECRED, e fino alla sua istituzione, non possono adottare varianti al piano 
degli interventi (PI) di cui all’articolo 17, della legge regionale 23 aprile 2004, 
n. 11, ad eccezione di quelle che si rendono necessarie per l’adeguamento 
obbligatorio a disposizioni di legge. 



DIFFUSIONE ED ACCESSIBILITÀ DEI CREDITI EDILIZI NEL TERRITORIO VENETO
LO STATO ATTUALE

571 COMUNI IN VENETO

COMUNI CON REGISTRO 
ACCESSIBILE ONLINE

COMUNI SENZA REGISTRO 
ACCESSIBILE ONLINE

35% OVVERO 199 

COMUNI CON CREDITI 
REGISTRATI

COMUNI SENZA CREDITI 
REGISTRATI

29% OVVERO 57

171 CREDITI TOTALI

572.200 MC

31 %  nella provincia di Verona

24 %  nella provincia di Padova

23 %  nella provincia di Treviso

18 %  nella provincia di Vicenza

4 %  nella provincia di Venezia

1 %  nella provincia di Rovigo

0* %  nella provincia di Belluno

65% OVVERO 372

69% OVVERO 142



L’ACCESSIBILITÀ ONLINE DEL REGISTRO DEI CREDITI EDILIZI NEI COMUNI DEL VENETO

Sono 199 i comuni del Veneto che hanno reso
disponibile sul proprio portale web il Registro dei
Crediti Edilizi, pari al 35% dei comuni del Veneto.

NOTA
Tra i comuni che presentano online il Registro dei Crediti Edilizi vi è
anche Feltre, nel cui registro sono riportati i crediti edilizi connessi
alla perdita di edificabilità.
Il credito sotto forma di indennizzo per chi ha perso l’edificabilità
previsto dal PAT di Feltre non è previsto dalla legge ma è una
decisione dell’Amministrazione, sentita la Regione.
Per tale motivo i crediti riportati nel RECRED di Feltre non sono stati
tenuti in considerazione nell’ambito del presente studio (trattasi di
circa 400.000 mc pari a circa al 70% del dato regionale).

Tavola 1 - Comuni con la presenza del registro dei 
crediti edilizi sul portale comunale
Fonte: elaborazione Smart Land  



LA PRESENZA DEI CREDITI EDILIZI SUI REGISTRI COMUNALI ACCESSIBILI ONLINE

Dei 199 comuni che hanno reso accessibile online il
Registro dei Crediti Edilizi, soltanto 57 hanno al loro
interno dei crediti registrati (in valori percentuali si
tratta del 35% dei comuni con il registro accessibile e
del 10% dei comuni del Veneto).

Dei 57 comuni, il 72% riporta sul proprio registro da 1
a 3 pratiche di crediti edilizi registrati e il 18% da 3 a 6
pratiche.

Sono soltanto due i comuni con un numero di pratiche
di crediti edilizi registrati superiore a 10.

Tavola 2 - Numero di pratiche relative ai crediti edilizi 
iscritte nei registri comunali 
Fonte: elaborazione Smart Land  



133.056133.056

QUANTIFICAZIONE DEI CREDITI EDILIZI: NUMERO E VOLUMETRIE 

In totale, in Veneto sono 171 i crediti edilizi rilevati per un 
totale di 572.175 mc. Il 31% delle volumetrie generate si 
concentrano nella provincia di Verona, seguita dalla provincia 
di Padova e Treviso con rispettivamente il 24% e il 21%  delle 
volumetrie totali. A Vicenza ricadono il 18% delle volumetrie 
mentre nella città metropolitana di Venezia appena il 4%; 
risultano quasi prive le province di Belluno e Rovigo.

Volumetrie generate dai crediti edilizi
Fonte: elaborazione Smart Land  

572.175 MC

* Belluno dato parziale

Incidenza delle volumetrie nelle province del Veneto

30%

18%
0%23%

4%

24% 1%

Verona Vicenza Belluno Treviso Venezia Padova Rovigo
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PROVINCIA DI PADOVA
IL REGISTRO ONLINE DEL CREDITI EDILIZI: ACCESSIBILITÀ E QUANTIFICAZIONE

40 su 102 COMUNI

ACCESSIBILITA’
REGISTRO ONLINE 

PRATICHE 
REGISTRATE

VOLUMETRIE 
PRODOTTE

COMUNI CON CREDITI 
EDILIZI REGISTRATI

15 COMUNI 30 PRATICHE 135.239 MC

SI RILEVA LA PRESENZA DEL 
REGISTRO NEL CAPOLUOGO DI 
PROVINCIA. IL REGISTRO RISULTA 
PERÒ PRIVO DI CREDITI.

FO
CU

S 
CA

PO
LU

O
G

O Nella provincia di Padova si concentrano il 24% delle volumetrie da credito rilevate
all’interno dei registri online. La provincia risulta la seconda dopo Verona per
volumetrie rilevate. La provincia di Padova rileva il valore medio pro capite a famiglia
più elevato della Regione pari a 2,17 mc.
Piombino Dese è il comune del Veneto con il valore pro-capite a famiglia più elevato
pari a 13,40 mc, seguito dal comune di Due Carrare con 10,23 mc a famiglia.

COMUNI ACCESSIBILI PRATICHE
Albignasego 1
Arzergrande 1
Brugine 1
Cartura 2
Cittadella 1
Fontaniva 2
Galliera Veneta 1
Montagnana 2
Piazzola sul Brenta 1
Piombino Dese 2
Piove di Sacco 5
Pontelongo 1
Saletto 2
Trebaseleghe 5
Due Carrare 3

MC A  FAMIGLIA
0,02

0,001
0,33
3.84
0,02
2,49
0,29
3,81
0,09

13,40
0,37
3,04
3,13
1,49

10,23



1.070.900 MC
da crediti edilizi

DAL PIANO CASA A VENETO 2050 > DOBBIAMO DEMOLIRE PER COSTRUIRE!

2.037.355 mc
massimi di ampliamento

Art. 10 comma 1 

Art. 10 comma 2

1.018.680 MC 
da crediti edilizi

52.230 MC 
da crediti edilizi

= 178.500  mq
rinaturalizzati all’anno

Con i crediti edilizi attualmente 
disponibili sui registri 

pubblicati online non sarebbe 
possibile ricoprire neanche un 

anno  di sviluppo con la 
massima cubatura, bensì solo il 

50% di quella necessaria.
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104.467 mc
massimi di incremento volumetrico

Fonte: elaborazione e stime Smart Land



CONCLUSIONI



STIAMO GIOCANDO UN ALTRO GIOCO

REGOLE UGUALI PER TUTTI
MA
DA UN OBIETTIVO UGUALE PER 
TUTTI A UN OBIETTIVO DIVERSO 
PER CIASCUNO

E SENZA PIÙ NEPPURE 
LE 20 MILA LIRE QUANDO 
SI PASSA DAL VIA!



IL NUOVO GIOCO SI CHIAMA «COMBINATO DISPOSTO»

Demolizione + ricostruzione = 
ristrutturazione

BONUS FISCALI

Decreto 
crescita

Demolizioni e ricostruzioni con 
sismabonus anche nei comuni a basso 

rischio

Sismabonus

Ecobonus

Cessione del credito
per i condomini
ottima opportunità
con cessione a ESCO

LR 14/2019 LR 14/2017 VARIANTI VERDILeggi regionali

Leggi nazionali



LA DIREZIONE DA SEGUIRE: CAMBIARE APPROCCIO
LAVORARE SUL PROCESSO E SUL «COMBINATO DISPOSTO»

Il problema non è più cosa costruire ma come costruire alle migliori
condizioni e secondo la miglior convenienza riuscendo a cogliere i
benefici generati dalle leggi attualmente in vigore

LR 14/2019 LR 14/2017 VARIANTI VERDI DECRETO CRESCITABONUS  FISCALI

L’edilizia del futuro è l’edilizia dei vasi comunicanti
vuoi costruire? devi demolire qualcosa che non serve più,

recuperare i crediti edilizi e costruire secondo i nuovi standard 
qualitativi  è ridare valore in senso circolare



GRAZIE PER L’ATTENZIONE
FEDERICO DELLA PUPPA

federico@smartland.it
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