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Comune di Venezia 

Direzione Sviluppo del Territorio e Città Sostenibile 

Settore Urbanistica Sviluppo del Territorio Terraferma 

Servizio Gestione Urbanistica Terraferma 

 

DOMANDA DI APPROVAZIONE DI PIANO URBANISTICO ATTUATIVO (ai sensi degli 

art..19 e 20 della L.R.11/2004) 

 

Area sita in Mestre, tra Via Ricci e Via Bellotto, Fg.121, mapp. 593-594-595 

 

Ditta proprietaria: Omnia Terziario s.r.l. 
 

Relazione di stima  

Valutazione del contributo straordinario (Delibera C.C. n°94/2020 Allegato C) 

 

Premesso che: 

 l ea in oggetto è stata inserita nella Variante al P.I. n. 49, scheda n.6, 

 La Delibera del Consiglio Comunale n°94 del 16/12/2020, prevede, per accordi 

, che venga calcolato il beneficio 

pubblico in base ai criteri indicati negli Allegati B e C alla Delibera stessa, 

 

conseguente al cambio di zoning da D/B a residenziale, in conformità alla scheda 

n.6 della Variante 49 approvata con Delibera del Consiglio Comunale n°78 del 

29/07/2020, ed il valore iniziale della stessa, tenuto conto degli oneri e delle 

spese necessarie per attuare le opere di trasformazione previste, comprese le 

opere di bonifica . 

 

Tutto ciò premesso si evidenzia che: 
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 notevole è il valore del beneficio pubblico urbano derivante dalla 

utilizzata, come 

deposito di materiali edili, con la presenza di manufatti che inducono 

degrado e traffico di mezzi pesanti, un quartiere a vocazione 

residenziale. 

 Tale beneficio ha un enorme valore sociale e urbano per il recupero di 

vento 

previsto su di una superficie di mq 4.248 prevede la destinazione a verde 

con alberature anche ad alto fusto di mq 2.190 pari a circa il 50% della 

superficie totale. 

 

contenimento del suolo ai sensi della Legge n°14/2017, proponendo 

contestualmente la realizzazione delle opere finalizzate a

idraulica. 

  pertanto un beneficio dal punto di vista della 

riq eliminazione del traffico pesante che allo 

stato attuale provoca inquinamento atmosferico ed acustico. 

 i urbanizzazione indurrà direttamente nel contesto urbano 

circostante i positivi effetti sopra indicati anche sui lotti e sulle residenze 

limitrofe. 

 suolo, anzi, al contrario, 

ne recupererà la dignità urban va sarebbe quella di mantenere 

e far permanere un pernicioso utilizzo improprio del lotto. 

 la Ditta Proprietaria si impegna formalmente a far 

territorio comunale, l el lotto di terreno in questione, 

correlata alla gestione ruzioni srl, affittuaria. 

 

Nel caso specifico il calcolo del beneficio pubblico risulta: 
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 V  (Vaa): me si ev

acquisto del terreno rep. n°36430 del 20/12/2018 Racc. n°28902 del Notaio Dalla 

Valle Albano. 

 Valore di mercato degli immobili (Vm): per determinare tale valore si è preso 

come riferimento il valore espresso 

 (1° semestre 2022, ultimo valore consultabile), come risulta da 

tabella sotto riportata.  

In accordo con l Ufficio Stime Nel file excell, del Comune di Venezia, per il calcolo 

del beneficio pubblico si è inserito il valore mq 2.350,00, superiore al valore 

massimo sopra descritto. 

 

 

 Costo di costruzione dei manufatti (CC): per determinare il valore si sono presi a 

base i valori CRESME desunti dal Portale AWN.it del C.N.A.P.P.C. (Consiglio 

Nazionale degli Architetti Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori), che per edifici 
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analoghi fissano un costo di costruzione pari a 1.676,44 (1° semestre 2023) 

corrispondenti a 558,81.  
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analizzato anche il Costo di Costruzione riportato dalla DEI, Tipografia 

del Genio Civile, prendendo come riferimento il costo calcolato però 

per  2014, e valido per il Comune di Milano, come sotto indicato. 

 

In accordo con l Ufficio stime del Comune di Venezia, è stato inserito nel calcolo 

. 
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I perazione detratti sono i seguenti: 

 Costo di Costruzione dei manufatti 2.417.800,00  

 232.573,91, applicando i valori della Delibera n.94 del 

16.12.2020 del Comune di Venezia, esclusa la monetizzazione degli standard, 

 140.000,00, 

 Spese Generali 2 2.417.800,00 

 Utile impresa 11,5 2.417.800,00 

 Costo complessivo delle barriere fonoassorbenti 56.400,00 

 Costo complessivo delle opere di invarianza idraulica non a scomputo 

47.000,00 

 

Inoltre d

degli standard a verde, a parcheggio e dello standard secondario, come sotto specificati: 

Monetizzazione standard 

 Standard a park mq                    

                     8.600 

 Standard secondario mq 676 x 100 =             67.600 

Totale   96.400 

 

In particolare si evidenzia che nella Delibera n.94 del 16.12.2020 non vi è distinzione tra 

standard a verde primario e standard secondario, pertanto, per il costo unitario dello 

standard secondario è stato inserito il valore del verde primario della citata Delibera, che 

andrà verificato da Codesto Spett. Ufficio, e in caso di approvazione di nuova Delibera, 

andrà sostituito con il valore specifico corretto. 

 

Oneri 

 120,17 1189 x 10% = 

   45.950 

 4317 =  111.982,98 

 mc 17,29 x mc 4317 =  74.640,93 

 

Totale   232.573,91 
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Risulta 96.400 232.573,91 328.973,91 

 

Si sottolinea che il costo dello smaltimento della copertura in eternit pari a , non 

è stato riportati nei costi in detrazione, così come è stato suggerito  in 

quanto tale detrazione verrà valutata successivamente in sede di Consiglio Comunale. 

 

Il plus valore final isulta di 32.742,44 di cui il 50% verrà attribuito al 

Comune di Venezia a mezzo di versamento finanziario (Allegato B Delibera 94 del 

16/12/2020). 

 

Infine la ditta proprietaria dichiara che in caso di accoglimento della proposta edilizia, 

rinuncerà ad ogni possibile ulteriore maggiorazione di volumetria sul lotto, prevista nella 

nuova Legge Veneto 2050 - Piano Casa Quater, o ad eventuali altre disposizioni che 

dovessero verificarsi in futuro. 

Il Tecnico        La Ditta Proprietaria 

 

Allegati:  

1. Valutazione della Convenienza pubblica 

 



Proposta Accordo pubblico / privato Venezia Zelarino, Via Bellotto / Via Ricci

Fg. 121 - mapp. 593-594-595

30,00 x 4.248,00 =

2.350,00 x 1.486,60 =

1.400,00 x 1.727,00 =

Opere di urbanizzazione interna

2 % di

11,5 % di

C2 = Costo complessivo delle demolizioni e sistemazioni

C8 = Oneri ambientali

C9 = Oneri finanziari (fidejussioni, etc.)

C10 = Spese tecniche

C11 = Profitto imprenditoriale (11,5% di Vm)

C = 

Tabella dei Ricavi

R1 = Ricavo di vendita immobili con destinazione residenziale. Valore unitario 

di vendita

R2 = Ricavo di vendita immobili con destinazione commerciale. Valore unitario 

di vendita
R3 = Ricavo di vendita immobili con destinazione direzionale. Valore unitario di 

vendita
R4 = Ricavo di vendita immobili con destinazione speciale. Valore unitario di 

vendita

R5 = Ricavo di vendita immobili interrati. Valore unitario di vendita

C7 = Oneri concessori

St = Spese tecniche

Sg = Spese generali:

U = Utile d'impresa:

Bpr + Bpu = 

Determinazione del Plusvalore derivante dall'accordo

Tabella dei costi di trasformazione

C1 = Costo complessivo delle bonifiche/barriere fonoassorbenti

C3 = Costo complessivo costruzione corpi di fabbrica fuori terra

C4 = Costo complessivo costruzione corpi di fabbrica entro terra

C5 = Costo complessivo opere di urbanizzazione interne all'ambito (strada, 

marciapiede, illuminazione, sottoservizi)

C6 = Costo complessivo opere di invarianza idraulica NON a scomputo

On = Oneri concessori

Valutazione della Convenienza Pubblica

Bpr + Bpu = Vm - (Cc + On + St + Sg + U)  - Vaa

Vaa = Valore dell'area con precedente destinazione:

Vm = Valore di mercato degli immobili conseguiti (post accordo):

Cc = Costo di costruzione dei manufatti (comprese opere lottizzazione)

1 21/09/2023



Proposta Accordo pubblico / privato Venezia Zelarino, Via Bellotto / Via Ricci

Fg. 121 - mapp. 593-594-595

30,00

4.248,00

2 Valore area prima della 

trasformazione: V2 = Va x St =

3 Plusvalore: V = V1 - V2 =

R7

R =

Convenzione Pubblica

Va = Valore (per unità di superficie/a corpo/altro) dell'immobile (area + 

St = Superficie territoriale interessata dalla trasformazione    (mq)

1 Valore area dopo la 

trasformazione: V1 = R - C =

R6 = Ricavo di vendita immobili con destinazione turistico-ricettivo. Valore 

unitario di vendita

2 21/09/2023
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