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Accordo di Programma ai sensi dell’art. 7 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 per
I’attuazione della rigualificazione dell'ambito urbano afferente la stazione ferroviaria di Mestre
e la realizzazione di una struttura di collegamento tra Mestre e Marghera

Verbale della Conferenza di Servizi decisoria

L’anno 2019 il giorno 15 del mese di luglio alle ore 11.30 presso il Munidipio del Cormme di Venezia sono
intervenuti:

1"Ing. Umberto Lebruto in nome e per conto di FS Sistemi Urbani 5.1, in forza di verbale del Consiglio di
Amministrazione del 06.11.2018 (all. A) e di Ferrovie dello Stato S.p.a, giusta delega del
17.12.2018 (all. B);

Per Rete Ferroviaria Italiana 1’ing Maurizio Gentile che sottoscrive questo atto con firma digitale
dalla sede di Roma;

Per il Comune di Venezia il Sindaco Luigi Brugnaro, su espresso mandato del Consiglio Comunale
fornito con delibera n.15 del 14.03.2019;

Premesso che il Comune di Venezia, Rete Ferroviaria Italiana S.p.A., FS Sistemi Urbani 5.r.l.,
Ferrovie dello Stato [taliane S.p.a., in qualitd di proprietari degli immobili presenti nelle aree di
Stazione efo di gestori dell’infrastruttura ferroviaria, in data 18 dicembre 2018 hanno espresso il
consenso unanime all’ Accordo di Programma ai sensi dell’art. 7 della legge regionale 23 aprile
2004, n. 11 per Pattuazione della riqualificazione dell'ambito urbano afferente la stazione
ferroviaria di Mestre e la realizzazione di una struttura di colleqamento tra Mestre e Marghera;

L’accordo @ stato pubblicato, ai sensi dell’art. 7, comma 3 L.R. Veneto all’albo pretorio del
Comune di Venezia dal 21.12.2018 al 21.01.2019 e nel periodo indicato legge sono pervenute n.1
osservazione e al di fuori del termine n. 2 osservazioni. Tutte e tre le osservazioni sono allegate al
presente verbale sotto 1’allegato D.






Per gli effetti dell’articolo 21 dello Statuto del Comune di Venezia il Consiglio Comunale cdn
delibera di Consiglio n. 15 del 14 marzo 2019 (all. C) ha fornito il mandato al Sindaco per la
sottoscrizione dell’accordo e ha di fatto fornito gli indirizzi per la valutazione delle osservazioni
pervenute;

La conferenza ritiene di recepire le motivazioni di cui alla delibera di Consiglio n. 15 del 24 marzo
2019 e di non accogliere le osservazioni presentate, per gli indirizzi in essa contenuti. Nello speci-
fico i motivi del mancato accoglimento sono riportati nell’allegato E del presente verbale.

La conferenza ritiene quindi di procedere alla sottoscrizione dell’Accordo di Programma ai sensi
del comma 5 dell’art. 7 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 per ['attuazione della
riqualificazione dell’'ambito urbano afferente la stazione ferroviaria di Mestre e la realizzazione di
una struttura di collegamento tra Mestre e Marghera nel testo gia sottoscritto dall’intesa raggiunta
tra le parti in data 18.12.2018.

All’accordo é allegato, con il numero F, lo schema di convenzione urbanistica che regola i rapporti
con il privato Soc. Prop.co, che da attuazione per la parte privata dell’accordo di programma
soLLosCritto.

Le Parti si danno reciprocamente atto che le pattuizioni contenute nell’ Accordo di Programma per
gli ambiti PU2-PU3, coinvolgenti porzioni nella disponibilita della Societa Prop. Co Sl
diverranno efficaci a seguito dell’adesione di quest’ultima al medesimo Accordo di Programma,
mediante sottoscrizione della Convenzione sopramenzionata.

Si conviene che qualora la Societa Prop.Co Srl non sottoscriva la convenzione urbanistica entro il
termine di 12 mesi dalla data di ratifica dell’accordo da parte del Consiglio Comunale, la variante
urbanistica relativa alle aree della Societa Prop.Co Srl restera priva di efficacia, cosi come da
espressa indicazione del Consiglio Comunale contenuta nella deliberazione n. 15 del 14.03.20189.

In tal caso e fermo quanto sopra, le Parti firmatarie si impegnano a elaborare e sottoscrivere una
nuova variante urbanistica al fine di tenere in considerazione il differente assetto delle aree
interessate e a riposizionare gli investimenti sull’area di FS Sistemi Urbani ed a verificare
conseguentemente i termini dell’efficacia delle pattuizioni dell’ ADP sottoscritto.

Si allega sotto la lettera G all’accordo una relazione con la descrizione degli impegni del gruppo
FS per la riqualificazione della stazione esistente, come da espressa richiesta del Consiglio
Comunale con la deliberazione sopracitata.

Le parti si atterranno nello sviluppo del progetto alle indicazioni fornite dal Consiglio Comunale
con la citata delibera n. 15 del 14.03.2019 e in particolare si specifica che le quantita edificabili
indicate nell’accordo non possono essere aumentate ai sensi della legge regionale n. 14 del 04
aprile 2019.

Si da atto inoltre che 1’Accordo sottoscritto e soggetto a ratifica del Consiglio nel termine
perentorio di 30 giorni dalla data odierna.
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ACCORDO DI PROGRAMMA

ai sensi dell’art. 7 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11
per la definizione e I’attuazione del programma di intervento

“Riqualificazione dell'ambito urbano afferente la stazione ferroviaria
di Mestre e la realizzazione di una struttura di collegamento tra

Mestre ¢ Marghera”

Venezia

15 luglio 2019
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ACCORDO DI PROGRAMMA
ai sensi dell’art. 7 della legge regionale 23 aprile 2004, n, 11

per la definizione e Uattuazione del programmua di intervento
“Riqualificazione dell'ambito urbano afferente la stazione ferroviaria di Mestre

e la realizzazione di una struttura di collegamento tra Mestre e Marghera”

L'anno duemiladiciannove, addi 15 del mese di luglio, presso la sede Municipale di Venezia — Palazzo
Ca Farsetti Venezia, sono presenti:

- Comune di Venezia, c.f. 00339370272, con sede in Venezia, ca’ Farsetti, San Marco 4186, in
persona del dott. Luigi Brugnaro, Sindaco pro fempore del Comune di Venezia, domiciliato per la
carica presso la sede del Comune, il quale dichiara di agire esclusivamente in nome, per conto e
nell’interesse del suddetto Ente, autorizzato alla sottoscrizione del presente atto con deliberazione del
C.C.n. 15 del 14 marzo 2019;

- Ferrovie dello Stato Italiane S.p.a., con sede legale in Roma Piazza della Croce Rossa n. 1,
Capitale Sociale 39.204.173.802,00, iscritta nel Registro delle Imprese di Roma Codice Fiscale e P,
iva 06359501001 n® Iscrizione 962805 REA, in persona dell’ing. Umberto Lebruto in qualita di
delegato alla sottoscrizione dell’ Accordo di Programma in forza dei poteri a lui conferiti giusta delega
del 17.12.2018.

- Rete Ferroviaria Italiana R.F.I. con sede legale in Roma Piazza della Croce Rossa n. 1, Capitale
Sociale 31.525.279.633,00, iscritta nel Registro delle Imprese di Roma Codice Fiscale 01585570581
e P. iva 01008081000, n® Iscrizione 758300 REA in persona dell’ing. Maurizio Gentile , in qualita di
Amministratore Delegato pro tempore (di seguito anche RFI), in forza dei poteri a lui conferiti con
verbale del Consiglio di Amministrazione del 28 aprile 2017

- FS Sistemi Urbani S.r.l., Societd con socio unico soggetta a direzione e coordinamento di Ferrovie
dello Stato Italiane S.p.A., con sede in Roma Piazza della Croce Rossa 1, capitale sociale €
532.783.501,00 codice fiscale, partita IVA n. 06356181005, iscritta al registro delle imprese di Roma
R.E.A. 962741, in persona dell’ing. Umberto Lebruto, in qualitd di Amministratore Delegato pro
tempore (di seguito anche FSSU), in forza dei poteri a lui conferiti con verbale del Consiglio di
Amministrazione del 6 novembre 2018;

di seguito insieme anche “le Parti”
Premesso che

Il Comune di Venezia, le societa FS [taliane e FS Sistemi Urbani S.r.l. in qualita di proprietarie
degli immobili presenti nelle aree di stazione e Rete Ferroviaria Italiana S.p.A., nella funzione di
gestore dell’infrastruttura ferroviaria, sono da tempo interessati a realizzare un complesso programma
di intervento, finalizzato alla riqualificazione complessiva dell’area afferente la stazione ferroviaria
di Mestre, riqualificazione comprendente anche la realizzazione di una struttura di collegamento tra
Marghera e Mestre, con le caratteristiche di spazio urbano vivibile;

In relazione all’obiettivo generale d’intervento come sopra individuato, gia in data 22 marzo 2010
il Comune di Venezia, Rete Ferroviaria Italiana SpA ed FS Sistemi Urbani Srl hanno sottoscritto un
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Protocollo d'Intesa per il potenziamento dei sistemi di interscambio modale e per la riqualificazione
urbana delle aree ferroviarie di Mestre.

Il Protocollo d’Intesa si prefiggeva, la riqualificazione e rigenerazione urbana delle aree di
propriela di Rete Ferroviaria Italiana e di FS Sistemi Urbani mediante Accordo di Programma esteso
anche ad un soggetto privato, al tempo proprietario dell’immobile denominato “Ex Poste”, insistente
nell’ambito di stazione.

Mel 2014, I’ Amministrazione Comunale di Venezia, Rete Ferroviaria Italiana e FS Sistemi Urbani
hanno proceduto ad adeguare le previsioni di intervento sull’intero ambito, tenendo conto:

. delle mutate condizioni del settore immobiliare e delle mutate condizioni economico-
finanziarie quali fattori direttamente incidenti sulla fattibilita dell’intervento;

- del conseguente orientamento di Rete Ferroviaria Italiana e di FS Sistemi Urbani, di
mantenere alcuni immobili funzionali alle attivita in essere, anziché prevederne la sostituzione
edilizia, previa la riduzione dell’originario perimetro dell’ambito oggetto del Protocollo
d’intesa del 2010.

Di fronte alle mutate esigenze sopra descritte il Comune di Venezia, con la condivisione di FS Sistemi
Urbani, ha approvato la deliberazione di mandato al Sindaco C.C. n® 33 del 20/5/2014 alla firma di
un Accordo di Programma limitatamente agli immobili:

1) fabbricati e le aree posti tra il primo binario e via della Stazione
2) giardini pubblici di via Piave
3) ambito della Z.T.O. C2rs 66 nella sua attuale perimetrazione di Piano degli Interventi.

Mel 2018, gli scenari di sviluppo urbano e territoriale sono ancora mutati, sia per la nuova congiuntura
economica, sia per le condizioni dell’area veneziana. In particolare, in questi ultimi anni:

- é&diventata operativa la Cittd Metropolitana di Venezia;

- lo sviluppo del sistema ferroviario nell’ambito metropolitano sta subendo un’implementazione,
anche indipendentemente dalle tempistiche del “Programma straordinario di intervento per la
riqualificazione urbana e la sicurezza delle periferie delle cittd metropolitane, dei comuni
capoluogo di provincia e della citta di Aosta” finanziato dal Governo Nazionale;

- sono state modificate a livello nazionale, le strategie di sviluppo dei collegamenti ferroviari con i
3 maggiori aeroporti italiani: Roma, Milano e Venezia. Per il territorio di Venezia, questi nuovi
indirizzi di sviluppo infrastrutturale hanno prodotto la sottoscrizione, in data 9 marzo 2016, del
Protocollo d'Intesa tra il gruppo SAVE per conto di Aeroporto Marco Polo di Venezia e Rete
Ferroviaria Italiana. Infatti i collegamenti su ferro con gli aeroporti rientrano tra gli obiettivi
indicati dal Libro Bianco dei Trasporti dell'Unione Europea per connettere entro il 2050 i
principali aeroporti nazionali con la rete ferroviaria Alta Velocita/Alta Capacita. 1l protocollo
prevede un nuovo collegamento ferroviario con I'Aeroporto, una nuova stazione ferroviaria
Venezia Aeroporto e un'interconnessione con la linea Venezia Mestre-Trieste, venendo altresi
confermate quali stazioni per 1'approdo dell'Alta Velocitd, Venezia Mestre e Venezia S. Lucia.

- il Sindaco ha presentato al Consiglio Comunale del 15 giugno 2016 il documento preliminare per
il Piano degli Interventi, informato a criteri di modernizzazione degli immobili sia da un punto di
vista funzionale (efficientamento degli impianti e risparmio energetico, innovazione tecnologiche,
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utilizzo di nuovi materiali, diffusione della domotica, superamento delle barriere architettoniche,
etc.), sia di riqualificazione estetica (retrofitting, nuovo layout degli edifici, sviluppo in altezza,
" edifici green, pareti e tetti verdi, arredo urbano, etc.);

- € stato avviato il recupero urbanistico di via Ca Marcello aggiungendo all’area una opportuna
offerta di ricettivita alberghiera, creando nuovi spazi urbani;

- il collegamento urbano su binario, costituito dal tram € attualmente entrato a pieno regime e
prevede una specifica fermata interrata nei pressi della stazione;

- il Comune di Venezia ha approvato in via definitiva il Piano di Assetto del Territorio, P.A.T,
diventato efficace dal 15/11/2014, ai sensi dell’art. 15, comma 7, della L.R. 11/2004, rispetto al
quale risulta la piena compatibilita dei parametri urbanistici attinti dal presente accordo;

- |'edificio ex Poste - interessato dall’intervento di riqualificazione in oggetto - & divenuto di
proptieta di Prop.co Stazione Mestre S.r.l. Unipersonale;

- indata 05.12.2018 ¢ stato stipulato fra FS Sistemi Urbani e il Ministero della Difesa un contratto
in forma pubblica relativo alla corresponsione dell'indennizzo dovuto per la realizzazione
dell'immobile denominato ex comando militare di stazione di Mestre (di seguito anche
denominato “Ex Presidio Militare™);.

- il vincolo imposto con la D.G.R.V. 427 del 10/4/2013 pubblicata sul BUR n® 39 del 3/5/2013
nella parte di cui al “Documento per la pianificazione paesaggistica — 4.7 Architetture del
MNovecento — Venezia Terraferma” sul fabbricato individuato con il n. 08 Palazzo delle Poste (ex

Favretti) ¢ ogei decaduto;
- il Gruppo Ferrovie dello Stato Italiane ha gid provveduto a realizzare il Multipark ed il Bici Park;

Restano pertanto ad oggi pienamente confermate le ragioni di pubblico interesse che inducono alla
necessita di riqualificazione urbana e sociale del quartiere, con conferma dei medesimi obbiettivi, che
pit funzionalmente possono essere perseguiti integrando le previsioni urbanistiche afferenti le aree
individuate, al fine di meglio coordinare gli interventi alle mutate esigenze sopra rappresentate, tenuto
conto, peraltro, che la realizzazione di una struttura di collegamento sopraelevata tra Mestre e
Marghera, quale spazio urbano vivibile, rappresenta elemento essenziale del programma di intervento,
secondo gli indirizzi forniti dal Consiglio Comunale con delibera n. 15 del 14.03.2019.

Riconosciuto che

I'oggetto dell’ Accordo di Programma si caratterizza in modo evidente in funzione del riconoscimento
dell’interesse complessivamente perseguito dalle Parti, come sopra rappresentato e di seguito meglio
specificato, al fine di:

. promuovere e oftimizzare per la stazione di Mestre la migliore interconnettivita tra tutte le
tipologie di trasporto ivi confluenti con 'intento di massimizzare 'efficacia e l'efficienza dei
servizi pubblici quali il sistema metropolitano di trasporto su rotaia e le nuove linee di tram
urbano e di Alta Velocita, anche integrandoli con i sistemi di mobilita “lenta”, attraverso una
specifica struttura di collegamento sopraelevato con Marghera;

. migliorare la qualita urbana e sociale delle aree della stazione e quelle di via Trento attraverso
una generale riqualificazione urbanistica ed edilizia di questa porzione di citta che la renda
nuovamente polo aggregatore della cittd di terraferma, in ragione delle funzioni ivi previste e
della loro integrazione con gli interventi in corso di avanzata realizzazione nelle aree finitime;



della citta di terraferma e compatibile con il ruolo guida che Venezia riveste nel contesto
metropolitano veneto;

VISTO

- IT'art. 7 della Legge Regionale 11/2004 che prevede per la definizione e la realizzazione di
programmi d'intervento o di opere pubbliche o di interesse pubblico, che richiedono l'azione
integrata e coordinata di comuni, province, Regione, amministrazioni statali e di altri soggetti
pubblici o privati, puo essere promossa la conclusione di accordi di programma ai sensi
dell'articolo 34 del decreto legislativo 18 agosto 2000, n. 267 "Testo unico delle leggi
sull'ordinamento degli enti locali" e successive modificazioni.

- che I’accordo di programma risulta pienamente compatibile con le previsioni contenute nel Piano
di Assetto del Territorio, P.A. T, vigente dal 15/11/2014

- che I'accordo di programma comporta variante al Piano degli Interventi ed & conseguentemente
sottoposto ad approvazione ai sensi dell’articolo 34 del decreto legislativo n. 267 del 2000 e
successive modificazioni e dell’articolo 7 della Legge Regionale 11/2014 (di seguito anche “LR

11/2014™);

- in sede di conferenza di servizi del 18.12.2018 & stato verificato |'accordo unanime dei soggetti
interessalti ai sensi del comma 3, art. 7 della LR 11/2014 ;

- che la proposta di accordo di programina, & stata depositata in data 21,12.2018 presso la segreteria
del comune per dieci giorni e che dell'avvenuto deposito & stato dato avviso sull'albo pretorio del
comune e della cittd metropolitana interessa ai sensi del comma 4, art. 7 LR 11/2014

- ai sensi del comma 4, art. 7 della LR 11/14, in data 15.07.2019 le amministrazioni e i soggetti
pubblici interessati si sono espressi definitivamente sull’Accordo, anche sulla base delle

osservazioni presentate entro i termini previsti per legge.
- che il Consiglio Comunale di Venezia dovra ratificare |"accordo entro i termini previsti per legge;
Accordo di programma
Art. 1 — Oggetto

Il presente accordo di programma, che autorizza le opere di seguito elencate, & sottoscritto ai
sensi e per gli effetti dell’art. 7 della Legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 e, fermo restando quanto
previsto dall’articolo 3, sostituisce ad ogni effetto le intese, i pareri, le autorizzazioni, le approvazioni,
i nulla osta e ogni altro provvedimento da rendersi da parte dei soggetti sottoscrittori e previsti da
leggi regionali, comporta la variazione integrativa del piano degli interventi

Al presente accordo di programma sono allegati i seguenti elaborati che ne costituiscono parte
integrante e sostanziale, con riferimento ai parametri urbanistici, mentre le ipotesi progettuali sono
puramente indicative:

Allegato 1: IL SISTEMA URBANO

Allegato 2: AMBITO COMPLESSIVO DI RIQUALIFICAZIONE

Allegato 3: INDIVIDUAZIONE DEGLI INTERVENTI

Allegato 4: SCHEDE UNITARIE DI INTERVENTO - P.U.1, PU.2, P.U.3 W
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ato 5: STRUTTURA DI COLLEGAMENTO TRA MESTRE E MARGHERA
alo 6: CARATURE URBANISTICHE

Allegato 7: CESSIONE DELLE AREE
Allegato §: DATI URBANISTICI ZTO C2 RS

Art. 2- Contenuti dell’ Accordo di Programma:

2.1

2.2

2.3

L'Accordo di Programma intende regolare:

per 'ambito n. 1 (P.U. n®1): Pintervento di riqualificazione dell’area posta a est dell’attuale
fabbricalo ‘ex distretto militare’ di stazione, attraverso il completamento delle dotazioni a
standard relative al piazzale tram/bus e il collegamento alla stazione del tram tramite percorsi
e spazi a livello interrato; & inoltre prevista la demolizione e ricostruzione dei volumi relativi
ai fabbricati provvisori della biglietteria Actv-Vela e del bar a servizio del piazzale tram/bus,
per una superficie di circa 115 mq di superficie di pavimento (di seguito anche s.p.), anche su
due piani, con integrazione delle funzioni ivi ospitate all’interno dell’edificio da realizzare
nell’ambito P.U.2;

per gli ambiti n.2 e n.3 (P.U. n°2 e PU. n°3): la realizzazione di nuove volumetrie per una
superficie di pavimento di mq 14.000, compreso I'interrato per ciascun ambito con le
destinazioni previste dagli elaborati allegati. Le nuove volumetrie potranno essere realizzate
previa presentazione di permesso di costruire e demolizione dei fabbricati esistenti, secondo
le indicazioni planivolumetriche di massima rappresentate dalle schede P.U. n®2 e PU. n°3 di
cui all’allegato 4 del presente Accordo e delle prescrizioni tecniche che saranno messe a
disposizione da RFI in fase di progettazione. Saré possibile reperire quota delle aree a standard
di parcheggio relative ai suddetti ambiti all’interno del comparto di proprieta di FSSU C2rs66
o nell’ambito della Stazione.

per I’ambito n.4 (P.U. n°4): ¢ prevista la realizzazione di una struttura di collegamento
sopraelevata che collega la stazione di Mestre a Marghera. Con il presente accordo le parti si
danno reciprocamente atto della fattibilita della realizzazione di tale struttura di collegamento
sopraelevato anche con la presenza di unitd commerciali, tenuto conto di quanto pit avanti
specificato.

RFI si impegna a predisporre lo Studio di fattibilitd tecnico economica della struttura di
collegamento, comprensivo dei costi derivanti dalla soggezione all’esercizio ferroviario, e ad
individuare le relative fonti di finanziamento entro il termine di un anno dall’entrata in vigore
del presente accordo.

Nel caso in cui le risultanze del suddetto studio non siano favorevoli alla costruzione della
struttura con risorse proprie di RFI ovvero non siano state individuate fonti di finanziamento
adeguate, le Parti fin d’ora convengono sulla possibilita di avvalersi di una partnership
pubblico-privato — da selezionarsi con le modalita previste dai regolamenti interni e dalla
vigente normativa in materia e oggetto di successiva negoziazione tra le Parti — al fine di
realizzare |’opera, su iniziativa congiunta o del solo Comune di Venezia, previa condivisione
tra le Parti dell’intervento sotto il profilo tecnico e funzionale e della compatibilith con
I'esercizio ferroviario.



Resta inleso che, anche qualora RFI non provveda alla realizzazione in proprio, la proprietd
della struttura di collegamento resterd in capo alla stessa, la quale assicurera al soggetto
proponente il diritto di sfruttare commercialmente I’opera per il tempo previsto dagli accordi
tra le parti ai fini della remunerazione dell’investimento.

2.4 Per’ambito individuato nell’attuale PI come zona C2rs 66, si conferma I’edificabilita prevista
dal vigente Piano degli Interventi per FS Sistemi Urbani pari ad mq 21.500 di superficie di
pavimento a destinazione mista e si prevede all’interno della lottizzazione un nuovo volume
edilizio pari a mq. 6.000 di superficie di pavimento a destinazione residenziale riservato al
Comune per le proprie politiche di edilizia abitativa, su un’area di terreno di mq 4000 che sara
ceduta da FS Sistemi Urbani al Comune dopo I’approvazione del Piano Urbanistico Attuativo.
E’ prevista inoltre la suddivisione dell’area della lottizzazione in due parti lungo il sedime
della strada esistente: da una parte un’area posta in continuita con il parco del Piraghetto e
dall’altra ’area riservata allo sviluppo immobiliare di FS Sistemi Urbani e alla volumetria
residenziale del Comune. [n particolare, con riferimento alla parte afferente il Parco del
Piraghetto, meglio individuata nella planimetria che si allega con il n. 7 al presente Accordo,
si prevede che il terreno venga trasferito al Comune come anticipo della cessione gratuita delle
aree a standard relative all’attuazione delle aree del comparto denominato C2rs66 di proprieta
di FS Sistemi Urbani nonché, per I’eventuale parte eccedente, quale corrispettivo in opere del
beneficio pubblico ex art. 16, comma 4, lett. d-ter) del D.PR. n. 380/2001 e per 'eventuale
parte ulteriormente eccedente anche a titolo di extrastandard. L’ampliamento del parco con il
riuso degli edifici esistenti, potrd acquistare nuovo valore per la cittd attraverso politiche
urbane in grado di intercettare reti di relazioni attive e trasformare gli edifici in contenitori di
progettualita che la societa civile & in grado di esprimere attraverso azioni organizzate e stabili.

Art. 3 — Obblighi dei soggetti sottoscrittori; modaliti e tempi di realizzazione dell’Accordo di
Programma

Con la sottoscrizione del presente Accordo i soggetti sotto elencati si obbligano a:

1. Ferrovie dello Stato Italiane S.p.a. si impegna, per sé e per i successivi aventi causa, a:
cedere al Comune di Venezia, entro sei mesi dalla data di pubblicazione del presente Accordo
di Programma sull’Albo Pretorio del Comune, I’area a verde corrispondente ai giardini di
via Piave, quale aree a verde per la soddisfazione degli standard urbanistici da cedere in
relazione alla realizzazione del nuovo volume previsto nel PU. n®3. Le opere di
riqualificazione saranno a carico del Comune, che intende seguirne la progettazione e
realizzazione in via diretta.

2. Rete Ferroviaria Italiana S.p.A. si impegna a:

1} con riferimento agli elaborati progettuali degli ambiti PU. n.2 e P.U. n.3, avviare con
sollecitudine 1'iter autorizzativo previsto per le costruzioni in deroga alle distanze fissate dal
DPR n. 753/1980, rendendo disponibili i regolamenti interni di RFI;

2) avviare entro 6 mesi lo studio di fattibilitd tecnico economico della struttura di collegamento
sopraelevato fra la stazione di Mestre e Marghera e trasmetterlo per opportuna conoscenza
al Comune ai fini del rispetto dei termini previsti al punto 2.3;

3) liberare gli spazi di stazione utilizzati per i servizi igienici, presidio Polfer e Carabinieri e
deposito dei mezzi delle ditte di pulizia di circa 2.000 mq, di proprieta di FSSU, cercando
nuova idonea collocazione e valutando I’acquisizione di tali spazi nell’ambito del P.U.3...

? AL



FS Sistemi Urbani S.r.l. si impegna, per sé e per i successivi aventi causa, a:

1

2)

3)

4)

cedere al Comune I'area corrispondente al perimetro del P.U. n. 1 con modalita che dovranno
essere definite entro sei mesi dalla data di pubblicazione del presente Accordo di Programma
nell’Albo Pretorio del Comune di Venezia, quale standard a parcheggio per ["edificazione di
un nuovo fabbricato nell’ambito P.U. n. 3. Le aree che formano oggetto di cessione sono
catastalmente individuate e contrassegnate quanto al loro perimetro nell'allegato “77 al
presente Accordo di Programma.

presentare, nel termine di 24 mesi dalla sottoscrizione del presente accordo, il Piano
Urbanistico Attuativo per lo sviluppo della parte dell’ex Parco Ferroviario di via Trento
destinato allo sviluppo immobiliare, meglio individuata nel precedente art. 2.4 avendo a
riferimento la superficie di pavimento gia prevista dall'ambito della lottizzazione C2rs 66,
pari a 21.500 mgq. e prevedendo la cessione di mq. 4.000 di terreno a favore del Comune per
I"edificazione di 6.000 mq di superficie di pavimento ad uso residenziale.

ad anticipare la cessione dell’area verde della lottizzazione a titolo di standard urbanistico
per I'ambito C2rs66, nei termini esposti al precedente punto 2.4, per permettere da subito al
Comune di procedere con ['ampliamento del Parco del Piraghetto. Le opere di
riqualificazione dell’area verde, ivi comprese le demolizioni e le bonifiche eventualmente
necessarie, saranno realizzate a cura e spese del Comune;

cedere o a rendere disponibili - a condizioni di mercato - una porzione di un’area propria sita
all’'interno del comparto C2rs66 o all’interno dell’ambito della stazione, al fine di permettere
il soddisfacimento degli standard di parcheggio dell’ambito P.U.2 di proprieta privata.

Le aree che formano oggetto di cessione sono indicate quanto al loro perimetro nell'allegato “7™
al presente accordo di programma.

Il Comune di Venezia si impegna a:

1)

2)

3)

4)

rilasciare ulteriori pareri, nullaosta, autorizzazioni e/o assensi di competenza, nei tempi
tecnici necessari e comungue nel rispetto dei termini previsti dalle norme di legge che
disciplinano i relativi procedimenti, impegnandosi, altresi a rendere pin rapidi i relativi
procedimenti;

approvare la modifiche a maggior specificazione delle indicazioni del Piano degli Interventi
vigente per la Terraferma del Comune di Venezia, rappresentato dalle schede di Progetto
Unitario allegato al presente accordo e in coerenza con gli indirizzi di sviluppo contenuti nel
presente atto;

rilasciare ogni autorizzazione di propria competenza e svolgere ogni attivita utile ai fini della
tempestiva realizzazione della struttura di collegamento sopraelevata da parte di RFI;

dare atto che gli atti convenzionali necessari all’attuazione del P.U. 2, potranno prevedere
che le seguenti opere possano essere utilizzate a scomputo degli oneri di urbanizzazione:

- realizzazione di un tratto di pensilina idonea ad uso di pista ciclabile, il cui progetto
dovra essere coerente con gli schemi del Masterplan e sottoposto all’approvazione di

RFI;



- demaolizione e riaccorpamento nelle volumetrie che saranno realizzate nel P.U.2 dei /
volumi relativi al fabbricato provvisorio della biglietteria Actv-Vela e del bar a servizio
del piazzale tram/bus, per una superficie di circa 115 mq di s.p., anche su due piani;

- rifacimento del percorso pedonale su viale della Stazione indicativamente rappresentato
negli elaborati allegati

La validita del presente Accordo di Programma é fissata in anni dieci, eventualmente prorogabili
per motivi non imputabili ad inerzia delle parti.

Art. 4 - Variante urbanistica

Con il presente accordo di programma:

a) si prende atto della decadenza del vincolo posto sull’ex Palazzo delle Poste posto dalla DGRV
427 del 10/4/2013;

b} si approvano gli elaborati di Accordo di Programma, da ALLEGATO 1 a ALLEGATO 8, del
presente accordo che costituiscono parte integrante e sostanziale del presente accordo di
programma e che comportano variante al Piano degli Interventi.

Art. 5 — Comitato di Vigilanza.

Per la vigilanza ed il controllo sull’esecuzione dell’accordo il Comune di Venezia istituird un
Comitato di Vigilanza, in conformita all’art. 34, co. 7, del Decreto Legislativo n. 267/2000, cosi
composto:

- rappresentante del Comune di Venezia;
- rappresentante di Rete Ferroviaria Italiana;
- rappresentante di FS Sistemi Urbani;

Al Comitato spetta il controllo tecnico sull’esecuzione dell’accordo di programma e sull’attuazione
del programma di intervento anche con riferimento all’esecuzione delle opere pubbliche.

Art. 6 — Scomputo del contributo di urbanizzazione - Devoluzione di eventuali risparmi di spesa
in favore del Comune

La realizzazione delle opere di urbanizzazione a carico dei soggetti attuatori avverrd a scomputo del
contributo commisurato all’incidenza degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, fino alla
concorrenza dell’importo dovuto in applicazione delle vigenti tabelle, per i singoli atti abilitativi ad
edificare.

Qualora le opere di urbanizzazione di cui al primo comma del presente articolo abbiano un costo pari
o superiore all’importo dei contributi dovuti per I’urbanizzazione in applicazione delle tabelle vigenti
al momento della pubblicazione del presente Accordo, nessuna pretesa pud essere avanzata dalla Parte
Attuatrice a fronte del rilascio dei singoli permessi di costruire o della presentazione delle denunce di
inizio attivita previsti dal P.ULA.

Nel caso in cui le opere abbiano un costo inferiore, la Parte Attuatrice sard tenuta a versare la
differenza fino a raggiungere I'importo del contributo dovuto; parimenti sard dovuta |'eventuale

differenza nel caso in cui il collaudo riscontri sulla base degli elementi quantitativi verificati un valore
delle opere inferiore a quello dovuto rispetto agli indici tabellari o di mercato assunti a parametro. Lo

scostamento appurato costituird oggetto di valutazione in contraddittorio tra le parti. i -
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Nulla sara comunque dovuto dal Comune nel caso in cui il valore delle opere realizzate sia superiore
al contributo dovuto per gli oneri di urbanizzazione.

Art. 7 - Registrazione e spese confrattuali

Il presente accordo costituisce accordo amministrativo tra 1 soggetti sottoscrittori e come tale & esente
da imposta di registro. Si invoca per questo atto I’ applicazione dell’art. 16 — Tabella all. “B” al D.P.R.
206 ottobre 1972, n. 642 (esenzione del bollo).

Art, 8 — Richiamo alla normativa

Per quanto non espressamente indicato nel presente Accordo di Programma, si rinvia alle norme
statali e regionali in materia ed a quelle stalali e regionali in ordine al rilascio dei Permessi di Costruire
¢ alla individuazione e quantificazione degli oneri e degli standard richiedibili.

Art. 9 — Norme finali e transitorie

Il presente accordo di programma, composto di n.10 pagine, acquista efficacia trascorsi quindici
giorni dalla sua pubblicazione nell’albo pretorio del comune comportando variante al piano degli
interventi (PI);

Tutti gli enti e 1 soggetti partecipanti al presente accordo, in ragione dell’interesse comune e delle
finalita di perseguimento di pubblici interessi, si impegnano a porre in essere ogni attiviti necessaria
alla piena e completa attuazione dei piani e dei progetti oggetto del presente accordo, in linea con i
criteri informatori dello stesso.

L’ Amministrazione comunale si impegna a non adottare prescrizioni anche di natura regolamentare
che possano ostacolare ’attuazione del presente Accordo.

Il Sindaco del Comune di Venezia q2’"' %\"’""\_—- //\_/[

Il legale rappresentante di Ferrovie dello Stato Italiane S.p.a.

Il legale rappresentante di FS Sistemi Urbani S.r.L

Italiana S.p.a.

Il legale rappresentante di Rete Feray
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AMBITO DELLA STAZIONE FERROVIARIA

AREA 3:
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|[DCCUMENTAZIONE PER PUBBLICAZIONE URBANIS

AREA 1: EX 5CALO FERROVIARIO
== PERIMETRC PLANC [Fiano Unitaric Afualive] C2ZR568

Preserizioni:
== = MUCHVA VIABILITA DI ATTRAVERSAMEMNTO
MLUCVA PISTA CICLAIBLE
AREA A VERDE PUBBLICO
Destinozioni d'use:

DIREZIOMALE, RESIDEMZIALE, COMMERCIALE, ATTREZZATURE COLLETTIVE,
AREA A VERDE, STAMNDARD PARCHEGG! PUBBLICT

AREA 2: AMEBITO DELLA STAZIOMNE FERROVIARIA
——— PERIMETRO PIAMO [Fiona Unidorio ABuativa)

MUV PISTA, CICLAIBLE (livello +1]
AREA A VERDE PUBBLICO
Destinazioni d'uso:

DEREZIOMALE, RICETTVO, STAZIONE FS, SERVEZI [ STAZIOME,
INFRASTRUTTLRE

AREA 3: AREA VERDE VIA PLAVE

e PERIMETRO FLAMO [Picno Unitario Alofive)

Prescrizioni:

ATTREZZATURE A GIARDING

Destinazioni d'use:
AREA A VERDE - STAMDARD PUBBLICO
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LIFITE EDIFICIO EX.POSTE

Servizi:

Edificabilitd:

= 5P pa
* H M

Destinarioni d'use:
= PLAMD BJTERRATC:
= FAND TERRA:

= ALTRI PLARI:

PORTICES PUBBLICC karghezza min = 5 =d
—— | ACCESSO VVFF 5U FUL3 AD AREA STAZIONE
[T AREA PUBSLICA CON DOTAZIONE D SERVIZ)

EZZ2E] snea copcasie dime

nshanl max 80ml x 25ml, [ CLIE

* BASAMENTO M max = 22,5 ml

® TORRE H max = 100 ml; L [lok] max = 25 ml

LA POSIZIONE PLAMIMETRICA DELLA TORRE ALTITERMO DEICAREA
EDIFICABIE VERRA' DEFIMITA, I SEDE O RLASCIO D

AUTOREZAZIONE EDAIZIA, IM ACCORDO COM L COMUNE Df VEMEZLA,

# BLIS PLIBBLIC] [FERMATA ACTV)
. E PRIVAT] BOARICO/ SCARICO PASSEGGER)

» SERVIZ] 00 STAZIONE |DETTAGUC RE|
* SUPERFICE FONDIARIA  2.320 may

= DISTANEA DA BINARID = SEDIME ESISTENTE ECFICD EX-POSTE
* DISTAMZA D COMFIME PLLZ 2 0m|
= DISTAMEA D STATIONE zom

- COMMERCIALE
- COMMETTIVITA' DI STAZIONE AD LSO PUBBLICD

- COMMERCIALE [/ RICETTIVO) / DIREZIOMALE
- SERVIZI D1 STAZIOME

: COMMERCIALE / RCETIVO / DIREZIONALE

ALLEGATO 4

P.U.2 EDIFICO EX-POSTE - PRIVATO

co 60 ml

:T :_:: :::.:::. 13

'..:.I:.m mnq_m_n.__u_ mk.\ﬂﬂ._m

PORTICD PUBBLICD karghezza min = § ml
m AREA PUBBLICA COM DOTATIONE O SERVID

E222] AREA EDIRCABILE dimen

siomi mon G0mi x 25ml, DI CUE:

= BASAMENTD H max « 22,5 ml

= TORRE H mox = 100 ml; L flote) max = 25 ml

LA POSIZIONE PLAMIMETRICA DELLA TORRE ALLTNTERMO DELL'AREA
ECIFICABILE VERRA' DEFIMITA IN SEDE 0 RILASCIO DI

AUTCRIZZATIONE EDRITLA, IN ACCORDO 08 IL COMUNE DI VEMETLA,

Servizh

= BLIS PUBBLICI [FERMATA ACTV]
* BUS PRAAT] [CARICO/SCARICD RASSEGGERI)

=T

= DISTANZA D& BRARID = SEDME ESISTENTE EDIFICD EX-POSTE
= DISTAMEA Da, COMFIMNE BLULT 2 0ml
= DISTANZEA DA COMFIMNE FLL3 z ami

Destinaxioni d'uio:
= FLA MO IMTERRATO:

= PLAMC TERRA:

= ALTR] PLAMI:

- COMMERCIALE
- CONMETTIVITA! DI STAZIONE AD IS0 PUBRLICD

- COMMERCIALE // RICETTIVO £ DIREZICINALE
- DOMMERCIALE / RICETTIVG / DIREZIONALE

ca 75 ml

'- ----------- o -..r-.l.-t.-l.-.l.-.l.l.-.l.-
LIMITE EDIFICIO EX.POSTE

5 bk =
ELE LR L A R P Y

| AREA FUBBUICA CON DOTAZIONE DI SERVIZ E STADICOME BUS

Sorvizl:

* STAZICME BLIS PUBBLICI
= BIGLIETTERA ACTY
* ACCESS0 IMTERRATO STAZICIME STRAM
* PASSERFLLA/PEMNSILINA CON ACCESSD CICLOPECONALE
Edificobilita:
= SUPERFICIE FOMNDRARLE 2075 mg
* 5P pAAN 115 mg
= H MK 1
Destinazioni o uso:
* FIANG INTERRATC: « SERVIZ| STAZIONE
* FLAMO TERRA: < COMMERCIALE
- BIGLIETTERES

« SERVIZE INFOIRMATIVI
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EX SCALD FERROVIARIO - FS5U | e i %
e = AREA 3: =
AREA VERDE V1A PLAVE - F5 ITALIANE |
iy
.|-|.| _ —
AREA 2: _

. Ch
DOCUMENTAZIONE PER PUBBLICAZIONE URBAMNESTICA < ART, 7 LR 1172004

AREA 1: EX SCALO FERROVIARIO

s FERIMETRO! PLANG [Fiono Uniterio Attuntiva)
l ARES OGGETTO [ CESSIONE

AREA 2: AMBITO DELLA STAZIONE FERROVIARIA
——— PERIMETRO PLANO {Pians Uniteria Atuakva)
I AREA OGGETTO DI CESSIONE

AREA 3: AREA VERDE VIA PIAVE
e PEAMETAC) PIAMO [Fiona Unitario Atuasiva)
I ases OGGETTO DI CESSIONE
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AREA C2 RS 66
] AREA DI SVILUPPO [Piono Unitario Attuative)

Superhicia Terrilorale 65790 mg

SUPERFICIE LORDA DI PAVIMENTD MASSIMA [per destinozione d’use do PRG|
Edilizio Residenziole per esigenze del Comune &6.000 mq
{olleggi, obitzzioni o residenze collettive)

Residenza & funzioni complementari allo residenza 21.500 mg
Retidenre jolloggi, obitazioni o residenze colloffive) o

funzioni complementari allo residenzojoitivite produttive,

offivitd direzionali, servizi alle persone, altivith commerciol,

medie sindfure di vendila, alfrezzature colletive).

Standard
Il dimensicnamenta degli siandord sord effefiualo in relozione ol speciliche destinaxzion! d'wse definite nello strumanto
oltvetive & seconds le dispesizionl di legge che ne regolomentans le quantith minime per destinozions d'uso.
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Direxione Centrale Finanza, Investor Beladons e Pawimonio
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Oggetto:

ALLTO A

Ferrovia dello Stato ltahans
ua 1711272018
FS-AD-DCFIRPADO 11 P2018"
ooooToy
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‘f /,/f ﬁ.l
Cl

Spettle

FS Sistemi Urbani S.r.l.
Amministratore Delegato
& a. Ing Umberto Lebruto

SEDE

. FS Sisterni Urbani S.r.l.
Area Centro Nord Est
& a Ing Alessandre Maculan

Ferservizi S.p.A.
Area Servizl Immobiliat
e a. Ing Valrer Gigli

Via Tripolitana, 30
00199 Roma

Comune di Venezia — Accordo per la riqualificazione dell'ambito

urbano afferente la stazione ferroviaria di Mestre e la realizzazione di
una struttura di collegamento tra Mestre ¢ Margheta — trasmissione

procura

Facendo seguito a quanto da vol comunicato in data 14.12 us,, con la presente si
trasmette, in allegato, la procura per la sottoscrizione, in nome e per conto di Ferrovie
dello Stato Italiane 5.p.A., dell’Accordo in oggetto.

Resta inteso che dovranno essere definite le modalitd con le quali verri ticonosciuto a
FS 1l valore di mercato delle aree da cedere al Comune.

Cordiali salut,

Prveea della Urove Bossn, 1 - i GE Haans

Fevsnrite sh e Sarse Jrakam 5 o0 = S ion ciom s smsiess
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Ferrovie delio Stato Italiane

ua  17Hz2ma
FE-AD-DCFIRPLAQOT 112018
2000707

PROCURA

Il sottoseritto Dott. Stefano Pierini, nato a Roma, in data 23 gennaio 1963, Codice
Fiscale PRN SFN 65A23 H501E domiciliato per ragioni d'ufficio in Roma Piazza della
Croce Rossa n. 1, in qualira di procuratare di Ferrovie dello Stato Italiane S.p.A., con
sede legale in Roma Piazza della Croce Rossa n. 1, Capitale Sociale 39.204.173.802,00
iscritta nel Registro delle Imprese di Roma Codice Fiscale 06359501001 n® Iscrizione
962805 REA- in forza di procura in data del Notaio Castellini, iscritto nel Ruolo dei
Distretti Notarili Riuniti di Roma, Velletri e Civitavecchia, Repertorio 83076, Rogito
22976, registrata all’Agenzia delle Entrate Ufficio Territoriale di Roma in data 5 aprile
2018

PREMESS0

- che in dam 22 marze 2010 il Comune di Venezia, Rete Ferroviaria Ttaliana SpA ed
5 Sistemi Urbani Sd hanno  sottoscritto un Protocollo d'Intesa per il
potenziamento dei sistemi di interseambio modale e per la rqualificazione urbana
delle aree ferroviarie di Mestre

- che tra le aree oggetto del suddetto Protocolls sono comprese quelle det “giardini
di Via Piave” di Mestre, di proprietd di FS Italiane

che PAccordo di Programma per la riqualificazione delle aree ferroviarie di Mestre
prevede I'impegno a cedere al Comune le suddette aree di proprieta di FS Italiane

CONFERISCE PROCURA

all'Ing. Umberto Lebruto, Amministratore Delegato della societd FS Sistemi Urbani Sl
nato & Sant’Arcangelo Trimonte (BN) il 9 febbraio del 1964, a sottoscrivere "Accordo
pet la “Riqualificazione dell'ambito urbano afferente la stazione ferroviaria di Mestre e la
realizzazione di una struttura di collegamento tra Mestre e Marghera®. Per il suddetto
fine Ferrovie dello Stato Italiane S.p.A. conferisce a FS Sistemi Urbani s.el., in funzione
dell’esecuzione del presente mandato, tutti i necessari poter ed attribuzioni con
promessa sin d’ora di rato ¢ valido.

Farrovie dello Stato ltaliane
UaA 171202018
FSSUAAN0T1WAA2018\0000309
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F5 Sisterni Urbani 5.l
Amministratore Delegato
¢ a Ing Umberto 1 ebruto

SEDE

. F3 Sistemd Urbani S.ell.

Area Centro Nord Est
¢. a Ing Alesrandre Maculani

Ferservizi 5.p.A.
Area Servizi Immobiliar
& a lug Valter Giglt

Via Tripolitana, 30
00199 Roma

Comune di Venezia — Accordo per la riqualificazione dell'ambito

urhano afferente la stazione ferroviada di Mestre e la realizzazione di

una struttura di collegamento tra Mestre e Marghera — trasmissione

procura

Facendo seguilo a quanto da vol comunicato in data 14.12 us., con la presente si
trasmette, in allegato, la procura per la sottosctizione, in nome e per conto di Ferrovie
dello Stato Italiane S.p.A., dell’Accordo in opgetto.

Resta inteso che dovranno essere definite le modalita con le quali verrd riconosciuto a
F5 il valore di mercato delle aree da cedere al Comune.

Cordiali salut,

Piuees alel Crooe Wisea, 1 -oinl Keao
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PROCURA

Il sottoscritto Dott. Stefano Pierini, nato a Roma, in data 23 gennaio 1963, Codice
Fiscale PRIN SFN 65A23 H501E domiciliato per tagioni d'ufficio in Roma Piazza della
Croce Rossa n. 1, in qualiti di procuratore di Ferrovie dello Stato Iraliane S.p.A., con
sede legale in Roma Piazza della Croce Rossa n. 1, Capitale Sociale 39.204.173.802,00
iscritta nel Registro delle Imprese di Roma Codice Fiscale 06359501001 n® Iscrizione
962805 REA- in forza di procura in data del Notaio Castellini, iscritto nel Ruolo dei
Distretti Notarili Riuniti di Roma, Velletd ¢ Civitavecchia, Repertorio 83076, Rogito
22976, registrata all’Agenzia delle Entrate Ufficio Territoriale di Roma in data 5 aprile
218

PREMESS0

- che in data 22 marzo 20010 il Comune di Venezia, Rete Ferroviada [taliana SpA ed
FS Sistemi Urbani Sel bhanno  sottoscrite wn Protocollo d'Tntesa per il
potenziamento dei sistemi di intersecambio modale e per la dqualificazione urbana

delle aree ferroviare oi Mestre

- che tma le aree oggetto del suddetto Protocollo sono comprese quelle dei “giardini
di Via Piave™ di Mestre, di proprieta di IS Italiane

- che PAccordo di Programma per la riqualifieazione delle aree ferroviarie di Mestre
prevede Pimpegno a cedere al Comune le suddette arce di propreta di FS [taliane

CONFERISCE PROCURA

all'Ing. Umberto Lebruto, Amministratore Delegato della societa F5 Sistemi Urbani 5l
nato a Sant’Arcangelo Trimonte (BN) il 9 febbraio del 1964, a sottoscrivere I"Accordo
per la “Riqualificazione dell'ambito utbano afferente la stazione ferroviaria di Mestre ¢ la
realizzazione di una struttura di collegamento tra Mestre e Marghera™. Per il suddetto
fine Ferravie dello Stato Italiane S.p.A. conferisce a FS Sistemi Urbani s.r.l, in funzione
dellesecuzione del presente mandato, tuttl i necessari poteri cd attribuzioni con
promessa sin d'ora di rato ¢ valido.

Ferrovie dello Stata lialiane
Usa 17122018
FSSLAN0 11201 8V0000809



Deliberazione n. 15 del 14 marzo 2019 del CONSIGLIO COMUNALE

Oggetto: Accordo di Programma ai sensi dell'art. 7 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 per
l'attuazione della rigualificazione dell'ambito urbano afferente la stazione ferroviaria di
Mestre e la realizzazione di una struttura di collegamento tra Mestre e Marghera, Mandato

al Sindaco. Indirizzi ulteriori.

L'anno 2019 il giorno 14 del mese di marzo nella sala delle adunanze in Mestre — Ca' Collalto in seguito
a convocazione, previa osservanza di tutte le formalita previste si & riunito il Consiglio comunale in
sessione straordinaria.
Presiede il Presidente dott.ssa Ermelinda Damiano.
Partecipa ed e incaricato della redazione del presente verbale il Segretario Generale dott.ssa Silvia
Asteria.
Il Presidente, constatato che gli intervenuti sono in numero legale, dopo breve discussione, invita a
deliberare sull'oggetto sopraindicato.
Risultano presenti fassenti al momento dell'adozione della presente deliberazione:

Pres. As;
— |
X | Battistella Luca
X |Brugnaro Luigi
Canton Maika
X Casarin Barbara
I X |Casson Felice
X | Centenaro Saverio
X Cotena Ciro
X Icmvatn Maurizio
X Damiano Ermelinda
& D'Anna Paolino
) E—
IL | De Rossi Alessio
— -
| X Faccini Francesca
| X Fiano Rocco

Ass,

Formenti Gianpaolo

Gavagnin Enrico

I
Giusto Giovanni

X |La Rocca Elena

Lavini Lorenza

X |Lazzaro Bruno

X | Locatelli Marta

Onisto Deborah

| P

X |Pea Giorgia
Pelizzato Giovanni

Pellegrini Paolo

Pellicani MNicola

| Giacomin Giancarlo

Pres. | Ass.
X . Rogliani Francesca
x | Rosteghin Emanuele
X Sambo Monica
X Scano Davide
X ' Scarpa Alessandro
X |Scarpa Renzo
X | |senno Matteo
X |Serena Ottavio
X Tosi Silvana
X Visentin Chiara
X Visman Sara
Pres. Ass.
20 ]




\ Seduta del 14 marzo 2019
I ﬁ,

N. 15
n. 11

‘Acmrdu di Programma ai sensi dell’art. 7 della legge regionale 23 aprile 2004,
per l'attuazione della rigualificazione dell'ambito urbano afferente la stazione

ferroviaria di Mestre e la realizzazione di una struttura di collegamento tra Mestre e
Marghera. Mandato al Sindaco. Indirizzi ulteriori.

"omissis”

IL CONSIGLIO COMUNALE

Su proposta dell'Assessore all'Urbanistica, Edilizia Privata, Edilizia Convenzionata, Ambiente e Citta
Sostenibile

Premesso che

Il Comune di Venezia, le societd FS Italiane e FS Sistemi Urbani S.r.l. in qualita di
proprietarie degli immobili presenti nelle aree di stazione e Rete Ferroviaria Italiana 5.p.A.,
nella funzione di gestore dellinfrastruttura ferroviaria, sono da tempo interessati a
realizzare un complesso programma di intervento, finalizzato alla  rigualificazione
complessiva dell'area afferente la stazione ferroviaria di Mestre, riqualificazione
comprendente anche la realizzazione di una struttura di collegamento tra Marghera e
Mestre, con le caratteristiche di spazio urbano vivibile;

In relazione all'obiettivo generale dintervento come sopra individuato, gia in data 22 marzo
2010 il Comune di Venezia, Rete Ferroviaria Italiana SpA ed FS Sistemi Urbani Srl hanno
sottoscritto un Protocollo d'Intesa per il potenziamento dei sistemi di interscambic modale
e per la rigualificazione urbana delle aree ferroviarie di Mestre,

Il Protocollo d'Intesa si prefiggeva la riqualificazione e rigenerazione urbana delle aree di
proprietda di Rete Ferroviaria Italiana e di FS Sistemi Urbani mediante Accordo di
Programma esteso anche ad un soggetto privato, al tempo proprietario dellimmobile
denominato “Ex Poste”, insistente nell’ambito di stazione,

Nel 2014 I'Amministrazione Comunale di Venezia, Rete Ferroviaria Italiana e FS Sistemi
Urbani hanno proceduto ad adeguare le previsioni di intervento sull'intero ambito, tenendo
conto:

1) delle mutate condizioni del settore immobiliare ed economico-finanziarie quali fattori
direttamente incidenti sulla fattibilita dellintervento;

2} del conseguente orientamento di Rete Ferroviaria Italiana e di FS Sistemi Urbani, di
mantenere alcuni immobili funzionali alle attivitd in essere, anziché prevederne la
sostituzione edilizia, previa la riduzione dell'originario perimetro dell'ambito oggetto
del Protocollo d'intesa del 2010.
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- Di fronte alle mutate esigenze sopra descritte il Comune di Venezia, con il consenso di F$_~
Sistemi Urbani, ha approvato la deliberazione di mandato al Sindaco C.C. n. 33 del
20/05/2014 alla firma di un Accordo di Programma limitatamente agli immobili:

o fabbricati e le aree posti tra il primo binario e via della Stazione

o giardini pubblici di via Piave

= ambito della Z.T.0. C2RS 66 nella sua attuale perimetrazione di Piano degli Interventi.
Premesso inoltre che

Nel 2018, gli scenari di sviluppo urbano e territoriale sono ancora mutati, sia per la nuova
congiuntura economica, sia per le condizioni dell’area veneziana. In particolare, in questi ultimi
anni:

» e diventata operativa la Citta Metropolitana di Venezia;

+ lo sviluppo del sistema ferroviario nellambito  metropolitano sta  subendo
un‘implementazione, anche indipendentemente dalle tempistiche del “Programma
straordinario di intervento per la riqualificazione urbana e la sicurezza delle periferie delle
citta metropolitane, dei comuni capoluogo di provincia e della citth di Aosta” finanziato dal
Governo Nazionale;

sono state modificate a livello nazionale, le strategie di sviluppo dei collegamenti ferroviari
con i 3 maggiori aeroporti italiani: Roma, Milano e Venezia. Per il territorio di Venezia,
questi nuovi indirizzi di sviluppo infrastrutturale hanno prodotio la sotfoscrizione, in data 9
marzo 2016, del Protocollo d'Intesa tra il gruppo SAVE per conto di Aeroporto Marco Polo di
Venezia e Rete Ferroviaria Italiana. Infatti i collegamenti su ferro con gli asroporti rientrano
tra gli obiettivi indicati dal Libro Bianco dei Trasporti dell'Unione Europea per connettere
entro il 2050 i principali aeroporti nazionali con la rete ferroviaria Alta Velocita/Alta
Capacita, 1l protocollo prevede un nuovo collegamento ferroviario con I'Aeroporto, una
nuova stazione ferroviaria Venezia Aeroporto e un'interconnessione con la linea Venezia
Mestre-Trieste, venendo altresi confermate quali stazioni per l'approdo dell'Alta Velocita,
Venezia Mestre e Venezia S. Ludia;

= il Sindaco ha presentato al Consiglic Comunale del 15 giugno 2016 il documento
preliminare per il Piano degli Interventi, informato a criteri di modernizzazione degli
immobili sia da un punto di vista funzionale (efficientamento degli impianti e risparmio
energetico, innovazione tecnologiche, utilizzo di nuovi materiali, diffusione della domotica,
superamento delle barriere architettoniche, etc.), sia di riqualificazione estetica (retrofitting,
nuovo layout degli edifici, sviluppo in altezza, edifid green, pareti e tettl verdi, arredo
urbano, etc.);

+ & stato awviato il recupero urbanistico di via Ci Marcello aggiungendo all'area una
opportuna offerta di ricettivita alberghiera, creando nuovi spazi urbani;

= il collegamento urbano su binario, costituito dal tram & attualmente entrato a pieno regime
e prevede una spedifica fermata interrata nei pressi della stazione;

+ il Comune di Venezia ha approvato in via definitiva il Piano di Assetto del Territorio, P.A.T.,
diventato efficace dal 15/11/2014, ai sensi dell'art. 15, comma 7, della LR. 11/2004,
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}qﬁpetto al quale risulta la piena compatibilita dei parametri urbanistici attinti dal presente
accordo;

I'edificio ex Poste - interessato dallintervento di riqualificazione in oggetto - & divenuto di
proprieta di Prop.co. Stazione Mestre S.r.l. Unipersonale;

in data 05.12.2018 & stato stipulato fra FS Sistemi Urbani e il Ministero della Difesa un
contratto in forma pubblica relativo alla corresponsione dell'indennizzo dowvuto per la
realizzazione dellimmobile denominato ex comando militare di stazione di Mestre (di
seguito anche denominato “Ex Presidio Militare™);

il vincolo imposto con la D.G.R.V., 427 del 10/4/2013 pubblicata sul BUR n® 39 del 3/5/2013
nella parte di cui al "Documento per la pianificazione paesaggistica — 4.7 Architetture del
Novecento — Venezia Terraferma” sul fabbricato individuato con il n. 08 Palazzo delle Poste
(ex Favretti) & oggi decaduto;

= il Gruppo Ferrovie dello Stato Italiane ha gia provveduto a realizzare il Multipark ed il Bici
Park.

Appurato che

ad oggi restano pienamente confermate le ragioni di pubblico interesse che inducono alla necessita
di riqualificazione urbana e sodiale del quartiere, con conferma dei medesimi obbiettivi, che piu
funzionalmente possono essere perseguiti integrando le previsioni urbanistiche afferenti le aree
individuate, al fine di meglio coordinare gli interventi alle mutate esigenze sopra rappresentate,
tenuto conto, peraltro, che la realizzazione di una struttura di collegamento sopraelevata tra
Mestre e Marghera, quale spazio urbano vivibile, rappresenta elemento essenziale del programma
di intervento;

Considerato che

con delibera n. 33 del 20 magaio 2014 il Consiglio Comunale aveva fornito il Mandato al Sindaco
alla sottoscrizione dell'accordo ai sensi dellarticolo 21 dello Statuto del Comune di Venezia,
accordo che non contemplava la struttura di collegamento tra Mestre e Marghera che oggi invece &
prevista nello schema di accordo sul quale si & verificata I'espressione del consenso unanime delle
parti in data 18.12.2018;

Ritenuto quindi
di rinnovare il Mandato al Sindaco, con specifico riferimento alle seguenti azioni:

1. confermare linteresse pubblico allintervento nelle aree individuate dalla delibera di CC n. 33 del
20 maggio 2014;

2. adeguare il perimetro dintervento al fine di consentire a RFI, allo stesso comune o loro
concessionari o affidatari, la realizzazione di una struttura di collegamento sopraelevato, anche con
unita commerciali, tra 'attuale stazione di Mestre e l'area di trasformazione urbana di via Ulloa,
quale elemento fondamentale di riqualificazione e vivibilita urbana tra Mestre e Marghera;

3. di confermare l'edificabilita fissata dal Piano degli Interventi (P.1.) per l'area C2RS66 senza
ulteriore volume e con destinazioni d'uso compatibili con la residenza allinterno delle capacita
edificatorie gia fissate dal P.I. e nel rispetto degli standard dovuti per legge;
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4, di confermare la riserva per il Comune, allinterno dell'ambito della lottizzazione C2RS66, di un /'{’f
area edificabile di mg 4000, idonea alla realizzazione di mq 6000 di residenza, esclusivamente a tal y
fine adeguando volume e capacita edificatoria dell'ambito, da localizzare in sede di redazione e
approvazione del PUA;

5. di dare atto che la demolizione dell'edificio in Gazzera Alta con i 12 alloggi e dei due negozi,
indicati a pagina 2 della delibera di mandato n. 33 (nel capoverso “Area 1" contenuto allinterno
del “Considerato che...”), non verra pil attuata;

6. di prescrivere l'edificabilita nei comparti 2 e 3 in 14.000 mq per comparto, comprendendo nel
computo anche le superficie del piano interrato e fissando le altezze massime in metri 100 dal
piano dalla quota zero fissata dal Regolamento Edilizio, per consentire uno sviluppo verticale
maggiore rispetto alla torre di fine Corso del Popolo (Ibrid Tower 80 mt di altezza) al fine di
concentrare anche a livello di skyline, edifici nel polo ferroviario di Mestre quale riferimento urbano
per tutta la dtta.

7. Che venga istituito entro 60 giorni dalla firma dell’accordo, un apposito gruppo di
lavoro fra RFI, Comune di Venezia e FS Sistemi Urbani che dovra wvalutare le
potenzialita della stazione di Mestre come hub intermodale e polo dei servizi, cosi che
la stazione, in coerenza con la logica "TOD” (Transit Oriented Development- Sviluppo
Urbano Orientato) assuma un ruolo centrale per la rigenerazione e ricucitura dei
tessuti urbani.

8.Di allegare all’Accordo di Programma gli impegni del gruppo FS per la riqualificazione
della stazione esistente (compreso i sottopassi) e il restyling degli esterni della
stazione e degli spazi pubblici per le aree pedonali e gli spazi per i mezzi di servizio

9 Di aumentare gli spazi pubblici all'aperto, in particolari quelli pedonali;

10. Di quantificare il beneficio pubblico dovuto da Sistemi Urbani ai sensi dell’articolo
16 del Testo Unico dell’Edilizia al netto dello scambio patrimoniale delle aree;

11. Nell'accordo é previsto I'impegno di RFI a liberare gli spazi di stazione utilizzati per
i servizi igienici, presidio Polfer e Carabinieri e deposito dei mezzi delle ditte di pulizia
di circa 2.000 mq, di proprieta di FSSU, cercando nuova idonea collocazione allinterno
della stazione valutando I'acquisizione di tali spazi nell'ambito del P.U.3 di proprieta di
Sistemi Urbani, e va aggiunta anche un ulteriore impegno per una pid ampia
riqualificazione degli spazi accessori della stazione;

12, Di prevedere l'approdo della piastra sopraelevata nell'ambito dell'intervento
urbanistico di via Ulloa;

13. Prevedere un tempo massimo per la sottoscrizione della convenzione relativa al
PU2 ai soggetti attuatori pena la decadenza della previsione dell’accordo di
programma per |'area in questione;

14, prevedere espressamente l'impossibilita di aumento di volume attraverso il Piano
Casa rispetto alle indicazioni dell’accordo;

15. garantire nei progetti 'invarianza idraulica;
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= . di impegnare le societa del gruppo FS a fornire all'amministrazione comunale i dati
aggiornati circa il numero di passeggeri in transito nella stazione di Mestre, per una
piti compiuta analisi della mobilita nell'area.

Appurato che

+ in data 18.12.2018 tra il Comune e il Gruppo Ferrovie dello Stato e stato raggiunto un
unanime consenso all’Accordo di Programma che contiene parzialmente gli obbiettivi
sopra enunciati;

« diventa necessario integrare le linee di mandato previste dalla deliberazione di mandato di
C.C. n® 33/2014, con gli ulteriori obbiettivi contenuti nell’Accordo di Programma sopra
menzionato e in particolar modo per lintroduzione della realizzazione del collegamento
sopraelevato, precedentemente non previsto nel precedente mandato.

Preso atto che la procedura applicabile alla realizzazione dell'intervento & quella prevista dall’art.
7 della legge regionale n, 11/2004;

Preso atto inoltre che

- il PAT & stato approvato con la sottoscrizione, da parte del Comune di Venezia e della
Provincia di Venezia, del verbale della Conferenza di Servizi decisoria del 30/09/2014,
convocata ai sensi dellart. 15, comma 6, della L.R. 11/2004;

- l'approvazione del PAT & stata ratificata dalla Provinda di Venezia, ai sensi dellart, 15,
comma 6, della L.R. 11/2004, con Delibera di Giunta Provinciale n. 128 del 10/10/2014,
pubblicata sul BURV n. 105 del 31/10/2014 a cura della Provincia;

« il PAT & divenuto efficace a partire dal 15/11/2014, ai sensi dell’art. 15, comma 7, della
L.R. 11/2004,

Richiamati i contenuti del PAT rispetto al quale il presente accordo risulta pienamente coerente e
conforme;

Atteso che per il richiamato articolo 7 della Legge Regionale 11/04, l'Accordo di Programma
comporta la “variazione integrativa al Piano degli Interventi senza necessita di ulteriori
adempimenti™;

Ritenuto di dare mandato al Sindaco, o suo delegato, di esprimere la volonta dell’Ente in sede di
conferenza di servizi e di sottoscrivere I'Accordo di Programma in oggetto, ai sensi dellart. 21 dello
Statuto del Comune di Venezia, ferma restando la ratifica dello stesso, da parte del Consiglio
Comunale, entro 30 giorni dalla sua sottoscrizione;

Di dare atto che la presente deliberazione costituisce mero atto d'indirizzo e non ha riflessi sul
Bilancio dell'Ente;

Visto

+ il parere di regolarita tecnico amministrativa espresso, per guanto di competenza, dal
Direttore della Direzione Sviluppo del Territorio e Citta Sostenibile ai sensi dell’art. 49 del D,
Lgs. 18.08.2000, 267,
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» il parere di regolaritd contabile espresso dal Dirigente del Settore Bilancio e Contabilita
della Direzione Finanziaria, ai sensi dell’art. 49 del D.lgs. 18.08.2000, n. 267;

le note prot. Gen. 2019/63273 del 5 febbraio 2019 con cui sono stati richiesti alle
Municipalita di Mestre Carpenedo e di Marghera i rispettivi pareri di competenza e che le
stesse hanno espresso parere favorevole;

Sentita la V Commissione Consiliare nella seduta del 12 marzo 2019;
Tutto cid premesso,
ESEGUITASI LA VOTAZIONE CON SISTEMA ELETTRONICO

Scrutatori: Onisto, Faccini, Formenti,
Consiglieri presenti: 29 - votanti 29

Favorevoli: 21 (Battistella, Canton, Casarin, Centenaro, Cotena, Crovato, Damiano, D'Anna,
De Rossi, Formenti, Gavagnin, Giacomin, Giusto, Lavini, Onisto, Pellegrini, Rogliani, Scarpa A.,
Senno, Tosi, Visentin)

Contrari: 8 (Faccini, Fiano, Pelizzato, Pellicani, Rosteghin, Sambo, Scano, Visman)

DELIBERA

1. di dare mandato al Sindaco, di sottoscrivere I"Accordo di Programma ai sensi dell’art. 7 della
legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 per l'attuazione della riqualificazione dell'ambito urbano
relativo alla Stazione ferroviaria di Mestre, nel rispetto degli indirizzi riportati in premessa e tenuto
conto, se non contrastanti, dei contenuti dell’Accordo di Programma sul quale le parti hanno
espresso consenso unanime in data 18.12.2018, allegato alla presente, e costituito dai seguenti
elaborati:

*  Accordo di Programma — ai sensi dell’art. 7 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 per
la definizione e lattuazione del programma di intervento “Rigualificazione dell’ambito
urbano afferente la stazione ferroviaria di Mestre e la realizzazione di una struttura di
collegamento tra Mestre e Marghera™

+ [Tav.] All. 1 — 1l sistema Urbano;
= [Tav.] All. 2 = Ambito complessivo di riqualificazione;
= [Tav.] All. 3 = Individuazione degli interventi;
« [Tav.] All. 4 — Schede unitarie di intervento — P.U.1, P.U.2, P.U.3;
« [Tav.] All. 5 = Struttura di collegamento tra Mestre e Venezia;
+ [Tav.] All. 6 — Carature Urbanistiche;
« [Tav.] All. 7 — Cessione delle aree;
[Tav.] All. 8 — Dati urbanistici C2RS66.

2. di prendere atto della competenza della Direzione Sviluppo del Territorio e Cittad Sostenibile
relativamente agli adempimenti e alle procedure previste dalla legislazione vigente per la
prosecuzione dell'iter amministrativo del presente atto.

1l presente provvedimento non comporta impegni di spesa, né diminuzione di entrate.
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(Syﬁ\‘:ﬁﬁvamente su proposta del Presidente
_aj v

IL CONSIGLIO COMUNALE

ESEGUITASI LA VOTAZIONE CON SISTEMA ELETTRONICO

Scrutatori: Onisto, Faccini, Formenti,
Consiglieri presenti: 29 - votanti 22

Favorevoli: 21 (Battistella, Canton, Casarin, Centenaro, Cotena, Crovato, Damiano, D'Anna,
De Rossi, Formenti, Gavagnin, Giacomin, Giusto, Lavini, Onisto, Pellegrini, Rogliani, Scarpa A.,
Senno, Tosi, Visentin)

Contrari: 1 (Scanao)
Astenuti: 6 (Faccini, Fiano, Pelizzato, Pellicani, Rosteghin, Sambo)

MNon partecipanti al voto: 1 (Visman)
DELIBERA

dichiarare la presente deliberazione immediatamente eseguibile ai sensi dell'art. 134 comma 4 del
D.lgs. 18 agosto 2000 n. 267 (T.U.E.L.).

{Proposta di deliberazione n. 11 del 14 gennaio 2019)
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Il presente verbale viene letto, confermato e sottoscritto.

Il Segretario Generale 1l Presidente
f.to SILVIA ASTERIA f.to ERMELINDA DAMIANO
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COMUNEDIVENEZIA AT
. pG2019/ D03EA04 el 11/01/3049 or2 1315 CLELLSF
'. GIORGIO s \ "
Wikt DODH s Al sig. Sindaco
et tre - urifid &5 : ;
hss: Urbanistica Mes' Del Comune di Venezia

Sede

(AU

Accordo di Programma ai sensi dell’art. 7 della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11
per la definizione e I'attuazione del programma di intervento “Riqualificazione
dell’ambito urbano afferente la stazione ferroviaria di Mestre e la realizzazione di
una struttura di collegamento tra Mestre e Marghera”.

Osservazione j_

Il sottoscritto |omissis l
|omissis | esaminato I'Accordo di Programma del 18/12/2018 tra Comune di Venezia,

Ferrovie dello Stato Italiane S.p.a., RFI Rete Ferroviaria Italiana e FS Sistemi Urbani s.r.l. di cui
all'oggetto;

visto che nello specifico I'accordo di programma individua tre macro aree di intervento cosi
definite: Area 1 "Ex Scalo ferroviario”, Area 2 "Ambito stazione Ferroviaria” , Area 3 “Area Verde di
ia Piave” e che, in particolare:

per I'Area 1 — lungo via Trento viene confermata per I'area ex scalo merci I'edificabilitd prevista
dal vigente Piano degli Interventi pari a 21.500 metri quadri prevedendo un nuoveo volume edilizio
pari a émila metri quadri a destinazione residenziale riservato al Comune per le proprie politiche di
edilizia abitativa. Per quanto riguarda invece |'area verde situata dalla parte opposta dell'ex - Scalo
merci, quest'ultima sara immediatamente ceduta al Comune per l'ampliamento del parco del
Piraghetto;

per I'Area 2 — Ambito stazione Ferroviaria: questa & stata suddivisa in 8 Progetti unitari (P.U.) dei
quali si interverra sui soli primi 4 considerando che gli altri riguardano un bici park (P.U. n® 7) e un
multipark (P.U. n® 5) gia realizzati dal gruppo Fs Italiane e altri due spazi gia utilizzati per Beni
strumentali di RFI (P.U. n" & e P.U. n® 8). In particolare:

- per gli ambiti PU n. 2 (edificio ex Poste privato) e PU n. 3 (area FSSU), I'Accordo di
programma prevede la realizzazione, per ogni ambito, di nuove volumetrie per una
Superficie di pavimento di mg. 14.000, con destinazioni commerciale, ricettivo,
direzionale. La realizzazione di tali intervent| viene subordinata a permesso di costruire, Per

quanto attiene gli standard primari a parchegegi, si prevede la possibilita, per entrambi gli
ambiti, di reperire quota delle aree all'interno del comparto di proprieta di F55U, C2rs 66 o

nell'ambito di stazione;

- per l'ambito P.U. n® 4 si avvia il processo per la costruzione di una struttura di
collegamento sopraelevata che colleghera la stazione di Mestre a Marghera anche con la
presenza di unitd commerciali. Un intervento che andra coordinato e integrato, sul lato
Marghera, con la realizzazione delle nuove strutture dell’area di via Ulloa e con quella del
nuovo edificio della Questura negli spazi una volta occupati dall'ex scuola Monteverdi.

Visto inoltre che |'articolato dell'accordo di programma, all’art. 1 “Oggetto”, prevede che:



-'"I_

L

~
e

."'/s\”ansi e per gli effetti dell’art. 7 della Legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 e, fermo restando quanto

\II

\

|1
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previsto dall’articolo 3, sostituisce ad ogni effetto le intese, 1 pareri, le autorizzazioni, le
approvazioni, i nulla osta e ogni altro provvedimento da rendersi da parte dei soggetti sottoscrittori

Rilevato che in merito al procedimento:

il presente accordo & stato stipulato ai sensi dell’art. 7 della LR n. 11/2004 che, tra l'altro, dispone:
“ 1. Per la definizione e la realizzazione di programmi d'intervento o di opere pubbliche o di
interesse pubblico, che richiedono I'azione integrata e coordinata di comuni, province, Regione,
amministrazioni statali e di altri soggetti pubblici o privati, pud essere promossa la conclusione
di accordi di programma ai sensi dell'articolo 34 del decreto legislativo 18 agosto 2000, n. 267
“Testo unico delle leggi sull'ordinamento degli enti locali" e successive modificazioni. | rapporti con
i privati sono disciplinati da un atto unilaterale d’obbligo o da una convenzione da allegare
all'accordo di programma.

2. Qualora I'accordo di programma comporti varianti agli strumenti urbanistici, lo stesso é
approvato ai sensi dell’articolo 34 del decreto legislativo n. 267 del 2000 e successive modificazioni,
come specificato e integrato da quanto previsto dai commi 3,4, 5, 6 e 7

3. Verificata la possibilita di un consenso unanime dei soggetti interessati in sede di conferenza
di servizi, la proposta di accordo di programma, entro i cinque giorni successivi, é depositata
presso la segreteria del comune per dieci giorni. Dell'avvenuto deposito é dato avviso sull'albo
pretorio del comune e della provincia interessati e mediante affissione di manifesti. Fino a venti
giorni dopo la scadenza del periodo di deposito chiunque pué presentare osservazioni.”

Come risulta evidente la citata procedura prevede (comma 3) la partecipazione e il consenso
formale allaccordo di programma di tutti i soggetti, pubblici e privati, coinvolti nell'azione
coordinata volta alla definizione e la realizzazione di programmi d'intervento o di opere pubbliche
o di interesse pubblico che, nel presente accordo, sono, tra |'altro, individuate:

- nellampliamento del parco Piraghetto e nella realizzazione di politiche di edilizia abitativa
del Comune di Venezia, su aree, appartenenti all'ambito della C2rs 66, cedute da FS5U;

- nell'acquisizione, da parte del Comune di Venezia, dell’area attrezzata a verde di via Piave
e del piazzale attrezzato a stazione autobus limitrofo alla stazione, su cessione di F5 S5pA e
RFI;

- nell'attrezzamento di tale piazzale con la realizzazione di pensiline, collegamento tra la
fermata del tram e la stazione, ricostruzione della biglietteria ACTV-VELA integrata
nell’edificio previsto nel PU n, 2 (ex Poste), da parte del soggetto privato proprietario;

- nella costruzione di una struttura di collegamento sopraelevata che colleghera la stazione
di Mestre a Marghera, coinvolgendo un’area di proprieta privata (CEDIV), da parte di FS5U
o di soggetto da questa selezionato.

Esaminando perd gli atti in pubblicazione, risulta evidente come il presente accordo di programma
disponga anche in merito ad interventi su immobili di proprieta di soggetti privati pur in assenza
della loro sottoscrizione dell’accordo quale certificazione del formale consenso ai contenuti di tale
atto.
La portata di tale carenza appare ancor pil evidente in quanto le previsioni del presente accordo
di programma:
1) relativamente al PU n. 2 (edificio ex Poste privato)
- dispongono un aumento considerevolmente della Sp rispetto a quella esistente (da
circa mg 7.500 a mq. 14.000) in assenza di alcuna previsione di beneficio pubblico
conseguente al maggiore valore attribuito a tale immobile;



- non quantificano standard pubblici a parcheggio e verde ma la semplice dazione Hel
contributo per oneri di urbanizzazione eventualmente scomputabili con la
realizzazione di alcune opere;

2) relativamente all’area di proprieta privata (CEDIV) di via Ulloa dispongono che la stessa
sia interessata dall’approdo della struttura di stazione-ponte di cui al previsto PU n. 4,
condizionando in tal modo le iniziative di riqualificazione urbanistica previste dalla
strumentazione urbanistica su tale area.

Rilevato inoltre che non risulta chiara la motivazione che ha portato all'esclusione della Regione
Veneto dal presente accordo di programma. La Regione infatti con deliberazione di Giunta ha
formalmente ed espressamente riscontrato I'interesse regionale alla approvazione della proposta
di accordo di programma per la riqualificazione dell'ambito urbano relativo alla stazione di Mestre
che si propone I'obiettivo di migliorare I'interscambio modale fra tutte le tipologie di trasporto
pubblico che confluiscono nel nodo della stazione di Mestre, che coinvolgono anche servizi di
trasporto di competenza regionale, al fine di rendere competitivo, sostenibile e alternativo il
trasporto pubblico su ferro in sostituzione al trasporto su gomma. Pertanto, a fronte della non
intervenuta revoca della citata deliberazione di Giunta regionale, il procedimento che ha portato
alla sottoscrizione dell'accordo risulta compromesso da un vizio consistente nel non
riconoscimento della competenza regionale in merito all'approvazione dell’accordo stesso.

Considerato che tali elementi, alla luce delle prescrizioni dell’art. 7 della LR n. 11/2004, rendono il
presente accordo di programma gravato da evidente vizio di legittimita che, comportando la sua
parziale inefficacia ed invalidita, possono determinare I'annullabilita dell’atto.

Considerato infine che:
- il presente accordo fa espresso riferimento alla del. CC n. 33/2014 di mandato al Sindaco,

per la sottoscrizione dell'accordo di programma, che pertanto costituisce tuttora
orientamento vincolante per I'AC;

- in particolare detta delibera prevede: «il trasferimento — a carico dei lottizzanti e a pari
tipologia e consistenza - dei volumi residenziali e commerciali presenti nel guartiere tra le
linee ferroviarie per Treviso e per Trieste. Inoltre i lottizzanti si faranno carico di
provvedere all’eventuale trasferimento dei 12 alloggi e dei due negozi ora esistenti in via

Gazzera Alta»;
Propone

Per evitare la nullita dell’accordo, per la parte in cui coinvolge proprieta private che non lo hanno
sottoscritto, e comungue per sanare I'evidente carenza di contropartite per il Comune a fronte dei
considerevali vantaggi per la proprieta privata del PU 2, si propone:

- stabilire col presente accordo il beneficio pubblico conseguente F'aumento della Sp nel
sedime dell’edificio ex-poste rispetto alla Sp esistente nonché il dimensionamento degli
standard urbanistici (verde e parcheggi) riferiti agli interventi del PU 2 e che in caso di
impossibilita di reperimento questi vengano monetizzati secondo le prassi in atto ed
eventualmente pagati, secondo il solo costo di costruzione, attraverso la cessione di
superfici costruite con destinazione commerciale, fino al raggiungimento del valore degli
standard monetizzati.

- Anticipare che tali proventi verranno utilizzati per la realizzazione delle politiche di edilizia
abitativa del Comune da sviluppare attraverso i diritti edificatori (mq 6.000 di Sp) da
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}'galizzare sulla parte della C2RS 66 ceduta da FS Sistemi Urbani, con pricrita per la
ricollocazione degli alloggi esistenti tra i passaggi a livello di via Gazzera Alta.

Stabilire col presente accordo le condizioni di realizzazione dell’approdo, sull’ area di via
Ulloa, delia struttura di stazione-ponte di cui al previsto PUn. 4.

Condizionare 'efficacia del presente accordo:
1. al reperimento del formale consenso della Regione Veneto ai contenuti dell’accordo,

attraverso la sua sottoscrizione da parte dei due enti pubblici e conseguente
ripubblicazione degli atti.

2. Alla stipula di convenzioni urbanistiche con le proprieta private ex Poste e via Ulloa, da
effettuarsi, secondo le disposizioni dell'accordo di programma, entro 120 gg dalla
definitiva entrata in vigore dell’accordo stesso, previa sua decadenza.

Vil /)} ./1|
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OSSERYAZIONI ALL'ACCORDO DI PROGRAMMA PER L AMBITO DELLA
STAZIONE I"l' RROVIARIAD { MESTRE

|
C'omposizione plano-volumetrica dei due volumi elevati (torri)

Oceorre realizzare comunque quel disallineamento tra Facciate prospicienti che it i progettisti
garantiscono in tutti i complessi multitorre che mostrine sin dall'impostazione urbanistica atlenzione
¢ sensibilita verso la qualita insediativa interna aghi edilici stessi, Nessun cnmpieahn urbano
progettato in modo responsabile impone una stretta ed esalia prospicienza simmetrica ¢ parallela tra
pareti prossime di edifici a torre.
Cio invece e quello che verrebbe a succedere tra le due torri, vicine tra loro ad una distanza che
anche al massimo non raggiungerebbe nemmeno la metd della somma delle due altezze (anche nel
caso che venissero entrambe posizionate agli opposti (reciprocamente piti lontani) estremi ciascuna
del proprio P.U.. quindi a una distanza massima tra di esse di appena 90 m (essendo la somma delle
dimensioni longitudinali dei due P.U. pari a 140 m. e essendo previsti per entrambe le torri lati di 23
m, in forma quindi quadrata). ma assai probabilmente potra essere anche mena. come peraltro
ipotizzalo nel pure indicativo schema progetiuale (anche perché in tal ultimo modo la disposizione
risulterebbe meno critica, dato che il margine estremo est del P.U. risulta contizuo. se non
addirittura coincidente. con 1l Ranco ovest dell’esistente sottopasso ciclo-pedonale (contiguita
evidentemente critica per ogni tecnica di scavo delle fondazioni di una torre di scavo di h 100 cosi
posizionala) e d'altro canto nemmena sarebbe consigliabile una pmi?iunt‘ ‘estrema’ ovest dell altra
torre. che rnisulterebbe cosi al massimo incombente e ¢ prossima ai g alti e vieini (25 m) edifici
“Plaza’ e “Tritone’

2
Inammissibile riduzione degli spazi pubblici e aperti, piuttosto che il loro incremento, come
mvece sarebbe necessario per evitare Ieffetto di costipazione urbana

La configurazione planivolumetrica dell'intervento riduce significativamente la dotazione di
superfici aperte non costruite (piazzale) e il volume di ‘spazio libero' ricompreso tra la stazione e i
prospicienti edifici sul lato nord della via Stazione ¢ Favretti.

Si ripeterebbe, seppur in altra modalita: l'effetto perverso di restr ingimento degli %pa?'l liberi gia
verificatosi recenlemente su via Trento con la edificazione a filo sirada (anche in sopravanzamento)
degli edifici alti (0 comungue pil alti di prima) a parcheggio entro le aree ferroviarie ma di fronte di
altri preesistenti edifici residenziali pure essi pressoché a lilo strada (quest ultimi peraltro edificati
in pieno sacco urbanistico anni '60".'70).

Infatti il previsto edificio in P.UL3. a fronte di un mndr.-:m arretramento rispetto L'I.“';J.“ITILEII'IH‘.‘I'I.I.H del
prospetto del solo attuale livello 0 (la "sporgenza’ dell'ex corsia automobilistica interma). ne
sopravanzerebbe di cirea 4 metri # prospetto det sovrastanti attuali 3 livelli tehe diventerebbero
pero 6. considerando la sola piastra), E ledificio del PUL2 '-iﬂplﬂ\:ll‘i:ﬂll:hbl.‘ di ben 13 m il filo del
prospetto dellattuale edificio che sostituirebbe (quello ove & sistemata attualmente la polizia). pit
che raddoppiandone anche 'elevazione ¢ cancellandone per intero 'intero spaxio libero antistante
(rimarrebbe libera solo lattuale fascia a marciapiede lilo swada). avvicinandosi quindi alquanto (a
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 distanzn neos maggiore di 23 al fronte degli ali i prmi, osverosia alezza Jialmeso 30
dei tre editicr ricettivi | residenziali *terziart cominu del lawo opposio iche froneggerebbe pe
I"tntera laro sviluppo. avvicindost anche al terzo dei v edificd. contigue subito ad ovest, all'aneolo
con via Piave. alo addirittoras 13 piani 400 m hate det dissennaio Plano di Ricostruzione anie
PR, Cid anche senea considerare ulteriore elTeno di icombenza. sulla stada ¢ sull opposio
fronte, delle due wrr Jdi altezza wtale di 100 . aneh'esse poste a filo strada.

Considerando che ale nuovo continue ironte del Hyvelle della piastra Chasamento') dei due P

3 raggiungerehbe uno sviluppo longitudinale compléssive di 140 m. la risuliante di ale lunghesyi
det suoi 7 piant di ahiezza (ricavabili nei previsi h 22,5 m). e degh avviciamenti al fronte nord
opposto con cancellazione di spazi ora libern., sarcbbe un notevole “effetto canvon ™. interessanie
Fintera parte est del complesso di stazione (dalla Fermata del tram e piarzaletto bus. all'editicio di
stazione passeyggeri vera e propria, attuale Fabbricato Viaggiatori).

-
|

Inammissibile incremento della congestione funzionale, da sovracearico urbanistico (e
conseguentemente di frequentazione/aceesso) in una situazione gia asfittiva e funzionalmente
sottodimensionata

[l sacrificio di superfici libere a lerra e di volumi aperti non edificati in altezza penalizzerebbe
ulteriormente I'intero complesso del 'lato civa’ della stazione e relativi ambiti complementari di
accessibilitd e servizi. La stazione di Meswre, gia ora la pill asfittica e urbanisticamente sacritificata
dell'intera Veneto se non Nord ltalia. risulterebbe se mai possibile ulieriormente umiliata ¢
sacrificata alla speculazione privata senza alcun benelicio di miglioramento dei suoi spazi aperti e
scoperti. che invece sarebbe indispensabile allargare e polenziare. sopratutio nella sistemazione
come spazi pedonali e ciclabili. e per un ottimale ¢ conlortevole interscambio trasportistico in spazi
aperti e pubblici adeguali e qualificat (e non tanto e non solo come privatistici interni di gallerie
commerciali entro edifici privati. come invece il progetio esclsivamentre persegue).

Nella siluazione gia asfittica attuale, la riduzione di spazi aperti e pubblici. 'avvicinamento tra

edifici, assommata per di pit all'ineremento; in tale situazione gia critica. di ulteriori importanti

volumetrie (per almeno un mighiaio di addetti ed almeno altrettant utenti/clienti. aggraverebbe
notevolmente la gia quotidiana congestione di affollamento pedonale, ciclabile. di mezzi collettivi ¢
pubblici. di veicoli privati. senza alcuna ellicace risposta innovativa di funzionalita (oltre al
minimale portico lungo i due nuovi edilici PU2 e 3. e al (discutibile) passaggio sotterraneo di
accesso alla fermata del tram.

Di tale congestione da sovratfollamento in spazi insullicienti qualsiasi verifica attuata applicando i
comuni indicalori quali-quantitativi di funzionalita ¢ livelli di servizio. ormai comuni ¢ consolidati
in letteratura internazionale anche per i movimenti pedonali. ciclabili. e i scambio intermodale
darebbe evidentissima la misura indiscutibile.

Di tale gravissima ormai a tutti evidenie congestione si é sperimentato un palese peggioramento
guotidiano proprio nella recente sistemazione dei percorsi e degli spazi interni del fabbricato
viaggiatori. con i quali si & perseguito solo 'allungamento dei percorsi obbligati in gallerie
commerciali. con SCUpi unicamente di valorizzazione speculativa, senza alcuna considerazione delle
effettive necessila e esigenze quantitative ¢ qualitative di pura funzionalita d'interscambio
(dell'utente |ma.51.g;,-:.rv .

Progettare con tale trascuraterza. ¢ con una analoga strumentalita per fini d1 solo sfruttamento
economico. una ulieriore costipazione commerciale privatistica dell'interao ambito della stazione ¢
semplicemente inaceellabile.

Urecarre nipensare intero approceo progettuale. partendo dalle funzionaliti ed esigenze di spazi o
di confort dell'intero sistema di interscambio. asservendo a questo. ¢ solo secondariamenie ¢ su
misura compalibile con questo. gli eventuali ulterion volumetrie ¢ attivita. garantendo a queste
comungue l'intera dolazione dei necessari spazi di serviz effettivamente in aggiunta a quelli
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esistenti (¢ non ricomputando questi due volie). ¢ senza monelizzazione degli standard, se non sy
di quelli u parcheggio asuomaobilistico (da sosutuire con standard aggiuntivi o parcheggio ciclo &=
lermate di interscambio ). evitando in tal modo Massurdita di cercare di aumeniare la capacita ie
Fattrattivital di posti aulo ageiuntivi per atlivita che si inserissero nei nodi di massima dotaizione Ji
servizi di trasporto pubblico (treno. trim. bus. taxi. ..o in spazi per di pio g alguanto sacrificani.

4 cA-EY
Per un intervento di veale rigualificazione urbanistica ...
Oeeorre allargare Mambito wrbanistico di intervento sia a norvd che a sud,

A - In particolare verso sud. integrare un ridisegno e ripensamento dell'accessibilita automobilistica.
della viabilita. della accessibilita carrabile dei parcheggi esistenti. della relazione di accesso (¢ kiss
and ride) dai quadranti sud e dalla Tangenziale). dei percorsi attrezzati pedonali verso i diversi
guadrante urbano di Marghera. e dei relativi percorsi e attrezzamenti per interscambi aftrezzati ¢
confortevoli con le bici. i bus. i taxi.

B — Occorre a tal line preordinare una integrazione stretta, funzionale ¢ Asica. e assai pit diretta e
centrale. della piastra con il piano e il progetto di riuso dell'area ULLOA/CITA allargando verso
ovesl. anche con disposizione obligua. il margine dell'area di possibile inserimento della piastra di
collegamento Mestre/Marghera.

Oceorre prescerivere che la piastra si integri con il disegno della nuova piazza. che inglobi e raccordi
I'elevala quota della stessa nel disegno di pit livelli gradonati di spazi pedonali e commerciali
degradanti in uno sviluppo esteso (quindi con modeste pendenze) dal settore nord-est in direzione e
apertura verso il parco. a sua volta raccordato in continuita col sistema delle piazze. dei percorsi. dei
servizi e del verde della spina centrale della Citta Giardino. ' -

C — [ possibile e necessario integrare nella funzionalita di interscambio e accesso sul [ronte urbano

sud (lato Marghera) una attrezzatura di interscambio diretlo tra attwale raccordo da/per la

Tangenziale e la piastra che lo atlraversera sovrapassandolo. E” possibile infalti prevedere in
corrispondenza della piastra un nodo di inversione di marcia. attrezzato con piazzole bus e banchine
di fermata (da bus, da pullman, da auto in kiss and ride) e di accesso ai parcheggi (anche
sovrastandard. purché con accesso ed egresso appunto solo da/verso il raccordo alla tangenziale) da
realizzare in piastra sotto il nuovo complesso dell'area Cita/Ulloa.

La modesta traslazione della prastra/connessione Marghera/Mestre verso ovest pud e deve
consentire I'inserimento. in sottoquota a tale nodo di inversione a rotatoria (posto a raso). di una
(anche doppia) carregpiata di connessione diretta Tangenziale-cavalcavia di Mestre/Marghera.

Tale nuovo sistema di accesso e interscambio autoveicolare e busfpullman potrebbe garantire il
decongestionamento del fronte urbano nord (Mestre) della stazione. consentendo un diretto ¢
comodo interscambio di accesso alla stazione (piastra) senza pin entrata dei veicoli in Mestre. senza
peraltro compromettere |a funzionalita e capacita (in separata livello) dell'intero raccordo diretio da
e per la Tangenziale verso/da Mestre e Venezia.

D.- Analogamente veeorre prevedere una estensione del piano di intervento fino a comprendere
l'intera fascia a nord della vie Trento / Favretti / Stazione ¢ fino al parco 'dei Ferrovieri' su via Piave
e alla rotatoria di via Cappuccina ( di accesso al cavalcavia).

E® nossibile ¢ opportune prevederc la costruzione di pereorsi pedonali coperti e attrezzali. su
entrambi i lati. fino appunto a via Cappuccina e al parco 'dei ferrovieri’: realizzare una connessiong
diretla tra rotatoria i via Cappuccing ¢ Via Plave. perdecongestonare 'intere ronte della stasione
dal traffico di attraversamento. fino a impedirlo del wto: infine ripensare conseguentemente lo
spazio cosi liberato e alleggerito di carico di mobilita veicolare di fronte alla stazione. per passagui
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edifict dell'isolato nord ta e Plave ¢ Cappuecina). perseguendn ¢ proponendo interventi conceriar
di gallerie coperte. di nuovi percorsi e spazi commerciali * erziari aperti in livello +1. con
connessione diretta a lvello della piasira di connessione Mestre/Marehera,

si possibile ¢ opporiune allavgare il ripensamento progetuale anche all'intero fronte d

3

Lia pista ciclabile uwrhana cst-ovest

Oceorre inserive ra gli obiettivi dell'intervento la realizzazione di una pista ciclabile lineare stradale
(a livello D) che colleghi. sull'insieme continuo delle vie Trento/Favrewi/Stazione. l'edificio di
stazione (e il/i park bici) da una law con la pista su via Miranese/Giustiziafrecente sottopasso ciclo-
pedonale e dall’altro con la fermala tram e i percorsi su via Ca'Marcello.

Da entrambi gli ambiti urbani a est ¢ a ovest della zona stazione la pista deve quindi portare alla
piazza di stazione {ovvero all'intero complesso di atfacei su questa dei vari servizi di mobilita
pubblica e privata. commerciali e insediativi). non allontarsene rimanendone al di Fuori. con assurdi
circuiti di aggiramento su via Col di Lana (come era stalo in precedenza ipotizzato. che non
verrebbero usali) o costretta a salire artificiosamente a un livello superiore internamente al nuovo
complesso edilizio e costretta 'late ferro’ (law binari). come invece ipotizzato in questo Accordo,
fale ultima configurazione inibirebbe l'accessibilita ciclabile agli interi fronti di affaccio non solo
della stazione verso la citth ma anche quello dei servizi. delle attivitd e degli insediamenti (anche
residenziali privati) presenti in nolevole numeroo sul lungo lato nord delle vie Trento / Favretti /
Stazione. nonché (da queste sirade) al fronte dei servizi presenti sul primo tratto sud di via Piave
{tra la Stazione e P'area verde 'dei ferrovieri'). L'inevitabile necessaria lacolta di transito al livello 0
per lali numerosi accessi (incomprimibile. non vietabile) renderebbe inapplicabile e comungue non
vigilabile qualsiasi diview di transito o di accesso alle biciclette a wle livello (). e questo
inevitabilmente lascerebbe del tutto inutilizzato. artiticioso forzoso percorso a livello +1 da parte
di tale utenza 'lato Mestre'. 11 percorso a tale livello. e posto sul lato ferro. pud risultare utile per i
movimenti ciclabili che volessero utilizzarve la piastra di connessione per spostarsi tra Mestre ¢
Marghera. funzionalila che ¢ utile e possibile prevedere (anche scoperta e in sporgenza esterna. a un
lato della medesima piastra. certo garantendo ogni opportuna separazione -¢ protezione- dagli spazi
esclusivamente pedonali. interni alla piastra e coperti). La previsione di una pista a livello +1
addossala al complesso di stazione e posta sul lato 'ferro’ puo essere quindi solo “aggiuntiva”™ e non
sostitutiva di una comunque necessaria. indispensabile. intera pista a livello 0 continua su tutta la
via Stazione/Favreiti’Trento (passante ovest-est). che va quindi espressamenie inserita (ra le
prevision dell” Accordo

f
La previsione di adeguate aree a standard secondo legge, aggiuntive, ¢ non a duplicazione di
conto, di quelle gia esistenti

I 'area a verde pubblico 'dei ferrovieri'. ancorché ora formalmente 'privat’ (ma originariamente
comungue ‘pubblica’. di ente pubblico statale). nei piani urbanistici vigenti ¢ comunque e 2ia da
decennt anche formalmente destinata a verde pubblico di servizio di quartiers (anche dello siesso
insediamento 'dei lerrovien') e computata nello stock delle aree #id a servizio pubblico del
quartiere. come arca a standard ex art 3 ¢ ¢ del DM 444 1968 ¢ corrispeltiva
normiativa urbanistica resionale (arfl. 22 ¢ 25 HERL LR et LR 61 1985) Non pud
essere quindi compuaty come standard ex novo per Fintervento in questione, altrimenti verrebbe ad
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exsere computaty due volie, cosa evideniemente inammissibile (i// |
Alrettanto vale per Parea di Fermata ¢ atiestamento linee dei bus pubblici. . ; !.,/
Nemmeno con essa possono assolversi gli ohiblighi di destinazione di adeguate guantiti Ji aree I
pubbliche o o uso pubblico di servizio (standard ) all intervento di agginna Ji nuove volumetrie ¢ ||
lunzioni terarie/ricettivedirezionali. Quesie devono trovare nuove ¢ proprie soddisfazioni. senza
ridevoluzioni o ridesti nazioni di aree gia devolute / destinate a uso pubblico prima e a prescindere
dell’intervento in questione . ...

!
La qualita architettonica dell’intero intervento

Per la sua elevata importanza. funzionalitd e rappresentativita dell” intera citta. occorre prescrivere
che la successiva pianificazione e progettazione.sia d’insieme che per stralci. sia attvata con
procedure di concorso

8
Un corretto ri-posizionamento della via Trento

La via Trento, in corrispondenza dell'area di intervento C2rs66 — Piraghetto. va spostata al margine
dell'area rimanente ferroviaria. garantendo la totale cucitura tra quartiere e nuovo insediamento,

0
La conservazione di edilizia storico testimoniale di earnttere ferroviario

Va prescritta la conservazione. testimoniale. delle tetioie storiche dei magazzini "anta/ribalta’ in
Iregio all'attuale linea ferroviaria (presso l'ex passaggio a livello) con destinazione a pubblico
servizio.

10
L’integrazione del nuovo quartiere Piraghetto con la fermata SFMR Gazzera/Piraghetto

- (e preservata la possibilith di ulteriori sviluppi “fervoviari’ di qualitd (fermata AV passante).

- va garantita la possibilita di integrazione del nuovo quartiere con la prevista fermata SFMR di
Giustizia (Piraghetto). garantendone un adeguaro affaccio lato (architettura. servizi_percorsi, spazi
atirezzali di inlerscambio 'leggero’ citta appunto su via Trento (a margine esterno del quartiere) e
ciclopedonali verso il quartiere Piraghetto. anche per preservare i possibili sviluppi dell'intero nodo
di Gazzera anche come fermata di transito di una parte dei collegamenti di lunga percorrenza ¢ alta
velocita diretti da Roma/Milano sia verso UdinesAustria che Trieste/Slovenia.,

2] gennaio 2019

Per I'Ecoistitule del Veneto Alex Langer

Carlo Gracomini s cell,jomissis
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Meetup GrilliVenezia : .

A mezzo PEC a Al Comune di Venezia
territoric@pec.comune.venazia.it Direzione Sviluppo del Territorio e
Citta Sostenibile
all'att.ne dell'Arch. Danilo GEROTTO

Oggetto:  osservazione n. 1 allAccordo di Programma ai sensi dell'art. 7 della Legge
regionale 23 aprile 2004 n. 11 per la definizione e 'attuazione del programma di
intervento “Rigualificazione dellambito urbano afferente la stazione ferroviana di
Mestre e la realizzazione di una struttura di collegamenio tra Mestre e Marghera”

Con riferimento all'oggetto, e in particolare all'utilizzo dello strumento dell'Accordo di

Programma, si osserva quanto segue:

1) I'Accordo di programma, come istituto, & finalizzato alla realizzazione di opere pubbliche
o di interesse pubblico. Negli ambiti PU. 2 & 3 sono previste tultavia realizzazioni con
destinazioni d'uso Direzionale, Commerciale e Turistico-Ricettiva che nulla hanno a che
fare con linteresse della collettivita, né sono accessorie o funzionali allinfrastruttura,
tant'é che la piastra sull'area P.U. 4 (forse l'unica opera pubblica) non vi si collega
neppure.

La maggior parte di tali interventi si caratierizza dungue come privati;

2) nemmeno la realizzazione dell'area C2RS 66 appare avere connotati di interesse

pubblico poiché si-tratta di mera attuazione del PRG vigente, ad opera di privati e

prevede gia la cessione di 54,450 mq a standard secondario a verde;

3) I'Accorde di Programma in esame, avendo contenuto di variante al PRG e di strumento ..

urbanistico attuativo, non pud non soggiacere alle norme fondamentali in materia
urbanistica, quali guelle previste dall'art. 30 della L. n. 1150/42: deve contenere quindi in
allegato il "Piano Finanziario”, documento specificatamente elencato tra guelli necessari
e contenere una definizione progettuale degl} interventi almeno eqtuivaiente al "F'rogettc'
Preliminare”.

Le planimetrie allegate ail'Accordo sono, peraltio, totaimente cscure e vaghe, anz
delegano tutte le fasi salienti di definizione dei parametri fondamentali alla fase attuativa,
sottraendo alla valutazione di legittimita, congruita ed opportunita gli elementi sostanziali

del futuro assette territoriale. Le altezze, 'z funzioni, la quantificaziones ¢ l'ubicazions
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deqgli standard pubblici & privati sona, per lz maggior eare, sconosciutl, L'unico slemenia
certo & che per la trasformazione dellarea C2RS 66 non saranno ceduti pid alla
collettivita 54 450 g di standard secondario a verde, come prevede |'ativale PRG.
bensi, forse. neanchs 25 mila (vaedasi Allegall 7 = 8},

Idccordo di Programma, nella sua indeterminatezza generale. nulla cdice circa
I'applicazione delle norme sul "Piano Casa” agl interveriti descritti ma sappiamo che non
si potrd certo negare la sua applicazione, Compresa. forse, la deroga incomprensibile di
applicazione senza la richiesta contesiuale di realizzazione degli standard pubblici per
I'extra volume costruito, obbligo previsto espressamente invece dalla legge per il carico

urbanistico supplementars;

=

la norma di cui allart. ¥ prevede inolire che tali tipologie di accordo °.. richiedong
l'azione integrata e coordinata di comuni, province, Regione, amministraziond slatali e o
altri soggefli pubblici o privall”. Tuttavia, oltre al Comune e alle tre societa del gruppo FS,
non figurano tra i firmatari della convenzione il soggetto privato proprietario dell'immobile
“ex Poste" (Prop.co Stazione Mestre S.r.l. unipersonale), citato ira le premesse e
coinvolte appieno dall'accordo.

Compare altresi nelle planimetrie (Allegato 2) I'area di 5 ettari di via Ulloa (CEDIV S.p A
del gruppo SALINIHIMPREGILO) ma non se ne comprende affatto la connessione con le
opere previste dal presente Accordo. Non risulta, peraltro, che la societa proprietaria
abbia sottoscritto I'Accordo di Programma seppur il Sindaco abbia dichiarato che *
progetto per l'area dovra essere armonizzato col fronte opposta™ (Carriere del Veneto,
ed. 21.12.2018).

nell'Accordo non & indicato in modo esplicito un aspetto essenziale del suo contenuto,
che condiziona il procedimento stesso dell'Accordo, cioé che trattasi di un Accordo in
Variante al Piano degli interventi. Tale circostanza dovrebbe essere gia evidente nel
titolo e poi trattato, dettagliatamente, nel testo per indicare quale cambio di destinazione
d'uso sia stato apportato rispetto al vigente PRG (ora P}, |a sua localizzazione e le
motivazioni di tale modifica. Devono essere allegati, come succede nella prassi,
tavu{e!elabnratl in cui leggere |' uggettn della variante urbanistica adottata [rlchlamatl nel
testo, analogamenta a guelle per le quali si legge il rinvio) insieme a tavule e norme
tecniche variate che sostituiranno quelle vigenti.

Insomma, allo stato attuale, non si comprende aifatio quale sia la variante urbanistica
inserita nell’'Accordo dai sottoscritiori. E se non & possibile cogliere tale aspetto
essenziale, da pare dei cittadini, allora risulta particolarmente difficile. se non
impossibile, formulare anche osservazioni, aspetto essenziale del procedimento di

approvazione di una variante urbanistica;

premesso e consideraio quanto sopra
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si chiede

di riformulare totalmente | Accordo di Programma comportante variante al Pl per ciascuna/dei

motivi sopra zlencati.

Venezia, 21 gennaio 2019
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A mezzo PEC a: Al Comune di Venezia
territorio@pec.comune. venezia.it Direzione Sviluppo del Territorio 2
Cittd Sostenibile
all'att.ne dell'Arch. Danilo GEROTTO

Oggetio:  osservazione n. 2 allAccorde di Programma ai sensi dellart. 7 della Legge
regionale 23 aprile 2004 n. 11 per la definizione e I'attuazione del programma di
intervento "Rigualificazione delfambito urbana afferente la stazione ferroviaria di
Mestre e la realizzazione di una strultura di collegamento tra Mestre e Marghera'

Con riferimento all'oggetto, & in particolare alle superfici commerciali rinvenibili nell’Accordo di

Programma, si osserva quanto segue;

1) i PU. 2 e 3 prevedono la destinazione d'uso “commerciale” al piano interrato per una
superficie di circa 3.000 mg. Essa, inoltre, & ammessa al piano terra ed ai piani superiori
seppur non vi sia alcune maggior specificazione rispetto alle concorrenti destinazioni
‘ricettivo” e "direzionale”;

2)  per il PU, 4, relativo alla cd. Piastra, si afferma al parag. 2.3 la . fattibilita della

realizzazione di tale struttura di collegamento sopraelevato anche con la presenza di
unita commereiall’ e di seguito si parla di reperire a tale scopo “fonti di finanziamento
adeguate” con la “possibilita di avvalersi di una partnership pubblico-privato”.
Nel comunicato stampa congiunte di Comune e FF.SS. si parla di “un nuovo Jdogo da
vivere e, nel caso specifico, anche un'occasione per ricucire parti della citta separate dai
tinari”, dagli elaborati tecnici non si evince perd la superficie e le caratteristiche di
quest'opera. Nella stampa locale & stato scritto che, accanto al passaggio ciclopedonale,
sorgera una galleria commerciale con “una trenting di negozi’ (Il Gazzettino e La Muova
di Venezia, ed. 19.12.2018). Potrebbero stimarsi dunque almeno ulteriari 3-4.000 mg di
éu;:-erfici commerciali;

3) nell’ambito individuato come C2RS 66, prevista dal irigente PRG (ora F’.I.]L “si conferma
l'edificabilita prevista [...] pari @ mg 21.500 di supetficie di pavimento a destinazione
mista". La tabella uelle zone C2 - C2RS prevede in pariicolare per quests. 17.200 mq di
‘residenziale” e 4.300 mqg di-"funzioni complementari alla residenza” tra cui figurano
anche “atltivita commerciall’ e “medie strutture di vendita”. Anche in questo caso vi &

totale indeterminaitezza su cosa sard concretamente realizzato
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5)

7)

‘area di circa 5 awarl di via Ulloa (CEDIV S.p.A del gruppe SALIMI-IMPREGILD) &
|

appresentaia nelle planimetrie dell Accordo (Allegato 2). pur senza alcuna splegazione
circa |l connessiong della medesima con e opere previste dall' Accordo (1l Sindaco ha
dichiarato. " progelto per larea dowa essere anmomzzato col fronte opposto” -
Corriere del Veneato, ed. 21.12 2018),

Essa. tuttavia, risulta indubbiamente collegata al futuro della stazione’ ferroviaria,
rappresentandone il possibile ingressc posteriore e, ira le sue varie funzioni. prevedes
13.500 mq di SP a destinazione commerciale con “la seguente ripartizione: - negozi di
vicihato e medie slrutture of vendita (anche in forma df medio centro comimerciale), fino.
ad un massimo 10.000 mq di superfici di vendita; - pubblici esercizi; - depositi mercr’;
'area della stazione ferroviaria & gia stata interessata nel 2011 da lavor di
ristrutturazione, con - ampliamento dell'offerta commerciale e la rimozione di quasi tutie le
panchine e sale d'attesa prima esisienti per i passeggeri in transito (non sono infrequenti
cosl scene con schiere di persone, di ogni estrazione sociale, adagiate per terra o sul
proprio trolley.. degrado?);

larea wrbana di Mestre & Marghera & caratierizzata da un'incredibile offerta
commerciale, concenirata prevalentemente in centri e parchi commerciali (Auchan e
asta di via Don Tosatto, Vallecenier, Nave de Vero, Panorama, Fontego dei Tedeschi,
ecc,) che hanno causato, insieme ad altr fattori minori, un grave processo di
desertificazione commerciale delle aree urbane con effetti a cascata sui posti di lavoro
sul degrado crescente (serrande abbassate e microcriminalita), La cd. “catchment area’
di tali superfici commerciall supera peraltro, e di molto, | confini comunali andando a
sovrapporsi col raggio d'influenza di altre strutture della GDO situate in altri comuni;
nuove superfici commerciali di GDO sono state approvate da Codesta Amministrazione
comunale o sono con procedimento in itinere: |perlande, “Venus Venis" (accanto alla
MNave de Vero), supermercati a Bissuala, viale San Marco, Lido.

A gueste dobbiamo sommare anche | 16.000 mq di SP “commerciale’ gia previsti
allinterno dell'ex Umberto | (ammesse anche le medie superfici di vendita), nonché gli

spazi commerciali del M9 appena terminati per circa 4.500 mqg;

premesso e considerato quanio sopra

si chiede

di precisare quahtitd e fipologia delle superfici commerciali previsie compléssivamente

dall'Accordo 2 di ridurle in modo considerevole.

Venezia 2| gennzic 2019

Meeiup Grillivenezia
Gruppo di lavoro URBANISTICA
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A mezzo PEC a Al Comune di Venezia
territorio@pec.comune. venezia.it Direzione Sviluppo del Territorio e
Citta Sostenibile
all'att. ne dell'Arch, Danilo GE

Oggetto:  osservazione n. 3 allAccordo di Programma ai sensi dellart. 7 della Legge
regionale 23 aprile 2004 n. 11 per la definizione e I'attuazione del programma di
intervento “Rigualificazione dell'ambito urbano afferente la stazione ferroviaria di
Mestre e la realizzazione di una strultura di collegamento tra Mestre e Marghera

Con riferimento all’'cggetto, e in particolare agli aspetti della mobkilitd urbana rinvenibili

nell'’Accordo di Programma, si osserva gquanio segue:

1) il sito interessato dall'Accorde di Programma & gia ora pesantemente congestionato,
con situazioni qualificabili "da terzo mondo™: autobus del TFL costretti a far scendere i
passegageri (anche disabili) in mezzo alla strada, macchine parcheggiate in tripla fila o
nelle aree riservate ai taxi, assenza totale di aree per il "kiss & ride” assenza di aree
destinate al car-sharing o alla ricarica di auto eletiriche, linee private di bus che caricano
i bagagli in mezzo alla carreggiata stradale, ecc.). .

Il paragone con i piazzali delle stazioni delle alire citta capoluogo del Veneto & impietoso
(basti visitare Padova, Verona, Vicenza) e nessuna di esse, naturalmente, ospita la

sesta stazione d'ltalia per traffico passeggeri, com's il caso di Mestre;

M
ot

I'Accordo, di fatto, legittima la realizzazione diretta di 28 mila mq di SP (a destinazione
prevalentemente turistico-ricettiva) negli ambiti P.L. 2 e 3, corrispondenti a circa 85 mila
rmetri cubi di volumetrie con funzioni al 98% private che scaricheranno un'ulteriore mole
di traffico (anche solo pedonale) sulle gia intasate aree della stazione

La Iqm realizzazione, pelraltm, non & subordinata alla preventiva realizzazione della
piastra di cui al P.U. 4, quindi non & dato sapEré se e quando essa séré compiuta (vedi
esito nefasto del PIRUEA di Cel. Ana) ma vincola in peagio la trasformazione della zona
CZR5 66 e sottrae una notevole area gia destinata dal PRG a verde In cessiong alia
colleftivita (espansione del Parco Piraghetto) per realizzare | parcheggl a standard
pubblico generati da una delle due torm (PU. 2). Non si comprende proprio dove stia

I'interesse pubblico in una variazione di gueslo tenore (vedi Allegato &);
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gg.rl cittachini 2 fruifon della stazione oare preveders) soltantc una pressoche cerla

hﬁlazicﬁne di totale impercorribilita delle strade che conduconn alia stazione ferroviaria

4} sempre in tema i mobilita, non sl comprende affatto dall'Accordo dove sard collocato 1o
Ustandard a parcheggio privato, ai sensi della Legge n. 122/89 (cd. Tognoli), relativo alle
due torni (8.500 mg);
premesso e considerato quanto sopra
si chiede
o di stralciare completameante le previsioni del P.U. 3 e di riporiare e previsioni del P.U. 2

al dato originario, se incrementato, ampliando viceversa, con tutte le modalita possibili, le aree
sfruttabili come “terminal” dei var mezzi di trasporto;

5 di stralciare |a dicitura relativa agli standard contenuta nell'Allegaio 8

\enezia, 21 gennaio 2018
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Meetup Grillivenezia

A mezzo PEC a; 4 Comune di Venezia

territoric@pec.comune. venezia.it

Direzione Sviluppe del Territorio &
Citta Sostenibile

all'att.ne dell' Arch, Danilc GEROTTO

Oggetio:  osservazione n. 4 all'Accordo di Programma ai sensi dellart. 7 della Legge

regionale 23 aprile 2004 n. 11 per la definizione e I'attuazione del programma di
intervento "Rigualificazione deil'ambito urbano afferente la stazione ferroviaria di

Mestre e la realizzazione di una struttura di collegamento tra Mestre e Marghera'

Con riferimento all'oggetto, & in particolare alle funzioni turistico-ricettive previste nell' Accordo di

Programma, si osserva quanto segue:

1)

2)

3)

4)

il sito interessato dall'Accordo di Programma & gia ora pesantemente congestionato
sotto il profilo della ricettivitd alberghiera ed extralberghiera: accanto ai due ostelli gia
realizzati se ne affiancheranno, a breve, aliri tre in via Ca’ Marcello;

T'attuale Amministrazione ha approvato ulteriori inferventi nel settore (molteplici cambi di
destinazioni d'uso a Venezia e Murano, tre alberghi nuovi al Tronchetto per pia di 500
camere, due nuovi hotel in Marittima, fortunatamente sfumati) a cui dobbiamo
agaiungere una struttura all'internc dell'aeroporto, un'altra nell’ambito dello stadio a
Tessera, un‘altra in via Colombara a Marghera, un'altra all'interno dell'ex Umberto | pid
molte altre disseminate qua e la nelle proposte per il P|. considerate “prioritarie” dalla
Giunta; . .
I'Accordo, . di fatto, legittima la realizzazione diretta di 28 mila mqg di SP (a destinazione
prevalentemente turistico-ricettiva) negli ambiti PU. 2 & 3, corrispondenti a circa 85 mila
metri cubi di volumetrie,

il settore alberghiero ed extralberghiero ha gia risentitc molto dell'arrivo dei nuovi ostelli
(aperti flnora 2 su B-7 totali preursh} secondo AVA si & avuta una flessione del 15% nel
2018 per guanto riguarda i fatturati 2 Venezia e dell'8% a Mestre, Pil pesante, pare, la
situazions deliextralberghiers, sscondo i dati dellABEAV, cne vede una fiessione
prenotazioni del 40% a Venezia e del 30% a Mestre. '

Cit ovviamente si ripercuote, a cascata. su lavoratori e piccole imprése che arrancano o,

peggic chindono a tutto vantaggio dei pochi nuovi operatori (quasi tutte catene shianiere
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3) contraddittariamente, FAmminisirazione comunale ha anche aspresso pit volte la volonta

|- \ o gestire/mdurre 1 flusst nstic incredibili di Venezis (da uitimo nella Relagone per

[UNESCO);
premesso e considerato guanio sopra
si chiede
a di stralciare completamente le previsioni del PU 3 e di riportare le prevision del PU. 2

al dato originario, se incrementato.

Venezia. 21 gennaio 2019

Meetup Grillivenezia
Gruppo di lavoro URBANISTICA
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Allegato E

Direzione Sviluppo del Territorio e Citta Sostenibile

Accordo di Programma ai sensi dell’art. 7 della legge regionale 23
aprile 2004, n. 11 per I'attuazione della riqualificazione dell'ambito ur-
bano afferente la stazione ferroviaria di Mestre e la realizzazione di
una struttura di collegamento tra Mestre e Marghera

Controdeduzioni alle osservazioni presentate

Osservazione n. 1

In riferimento all’'osservazione presentata da [omissis |

- il contributo straordinario e previsto dall’articolo 16 comma 4 D-ter del D.P.R.
380/01 ed e allegato alla convenzione urbanistica relativa al PU2;

- la previsione degli standard va eseqguita tenendo conto dei progetti presentati
e delle loro destinazioni d'uso; la monetizzazione delle aree a standards consi-
ste nel versamento al comune di un importo alternativo alla cessione diretta
delle stesse aree, ogni volta che tale cessione non venga disposta per ragioni
oggettive, Nell'ordinanza cautelare n. 144 del 17 gennaio 2012, Il Consiglio di
Stato ha espresso che la monetizzazione, a fronte di un immediato vantaggio
economico in favore del Comune, comporta la sottrazione di utilita ai residenti
ed influisce quindi sulla fruibilita dell’area in questione (Cons. di Stato IV n.
644/2013). Il Comune quando opta per la monetizzazione, svolge una scelta
tra questi interessi contrapposti, decidendo quindi tra mantenimento degli stan-
dard nell’area o loro monetizzazione con successiva dislocazione in zona diver-
sa. Non é quindi possibile prevedere a priori la mancanta realizzazione di stan-
dards pubblici in assenza di un progetto dettagliato che ne verifichi I'impossibili-
ta alla costruzione;

- le somme dell'eventuale monetizzazione degli standard devono essere utiliz-
zate per reperire aree e infrastrutture non realizzate;

- I'approdo della struttura di collegamento sara garantito dall’accordo di pianifi-
cazione con la proprieta di via Ulloa e quindi al di fuori del presente procedi-
mento;

- La Regione non ha competenze nel presente procedimento;

- E' prevista la decadenza nel caso di mancata sottoscrizione della convenzione
ma in tempi diversi dalla proposta;

L'osservazione non & accolta.

Direttore Danilo Gerotto
Sede di Venezia = San Marco 3980 - 30124 - Venezia / Sede di Mestre = Viale Ancona 59 -30172 Mestre
L‘ﬂr.':[grng ingg LCOTRUNE venaezis =|[ = WWEL Comiune, venezia, ity l_Il"I'J.;'!F:i:III'B

1l responsabile delllistruttoria, il responsabile del procedimento e il responsabile dellemanazione dell'atto finale dichiarano l'assenza di
conflitto di interessa al sensi dell'art.?, comma 13, del Codice di comportamento interno
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CITTA DI
\!I-HFKM Allegato E

Direzione Sviluppo del Territorio e Citta Sostenibile

Osservazione n. 2

In riferimento alla osservazione presentata da Ecoistituto del Veneto Alex Lan-
ger

L'osservazione riguarda aspetti generali di pianificazione su aree non interessa-
te dall'accordo e fornisce indicazioni puntuali di infrastrutture che in questa fase
del procedimento non possono essere esaminate. La valutazione di alcune pro-
poste di dettaglio potra essere fatta in sede di elaborazione dei progetti edilizi.
L'osservazione non & accolta.

Osservazione n. 3/1

In riferimento all’'osservazione presentata da Meetup Grilli Venezia

La richiesta di riformulazione totale dell’accordo non pud essere accettata in
quanto si ritiene sufficientemente descritta la variante urbanistica; si precisa
inoltre che il progetto di via Ulloa fa parte di un procedimento in corso diverso
dal presente Accordo di Programma;

L'Osservazione non é accolta.

Osservazione n. 3/2

In riferimento all’osservazione presentata da Meetup Grilli Venezia
L'osservazione chiede la riduzione delle superficie commerciali dell'ambito di via
Ulloa, area non oggetto del presente procedimento. L'accordo non prevede la
costruzione di centri commerciali.

L’‘osservazione non e accolta.

Osservazione n. 3/3

In riferimento all’'osservazione presentata da Meetup Grilli Venezia

L'accordo di programma é stato adottato per consequire la riqualificazione dello
spazio urbano, degli edifici degradati e per migliorare le condizioni anche di mo-
bilita della stazione e delle aree limitrofe. Stralciare le previsione del PU3 e del
PU2 comporta la non possibilita di avviare tale riqualificazione.

L'osservazione non € accolta.

Osservazione n. 3/4

In riferimento all’osservazione presentata da Meetup Grilli Venezia

L'accordo di programma prevede diverse destinazioni all'interno degli ambiti di
progetto, tutte quelle ritenute compatibili con il luogo dove sono ubicate, cioé a
ridosso della stazione.

Drettore Danile Gerotto
Sede di Venezia = San Marco 3980 - 30124 - Venezia / Sede di Mestre = Viale Ancona 59 -30172 Mestre
":,“rrlrl' s "i e COMLINe, Ve gm = WWW Comune venszig I|'|! !rl'garu'}n a

Il responsabile dellistruttoria, il responsabile del procedimento @ il responsabile dell'emanazione dell'atto finale dichiarana I'assenza di
conflitto di interesse ai sensi dell’art.?, comma 13, del Codice di comportamenta interno
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EITTH‘ DI Allegato E

Direzione Sviluppo del Territorio e Citta Sostenibile

L'osservazione non & accolta

]

Direttore Danilo Gerotto
Sede di Venezia - San Marco 3980 - 30124 - Venezia / Sede di Mestre - Viale Ancona 59 -30172 Mestre

erri grlggf,_nugg comune vengzig it — (] ks n iLf LA1]

1l responsabile dell'istruttoria, il responsabile del procedimente e il responsabile dell'emanazione dell'atto finale dichiarano I'assenza di
conflitte di interesse ai sensi dell'art.?, comma 13, del Codice di compartamenta Interno
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ALL

CONVENZIONE EX ART. 7 DELLA L.R. 2004/11

tra B
L
st

Comune di Venezia

c

Prop.co Stazione Mestre S.r.L

e

Premesso che:
- in data .... & stato perfezionato tra il Comune di Venezia, FS Sistemi Urbani S.r.l. e
Rete Ferroviaria [taliane RFI un Accordo di Programma, per la rigualificazione
dell'ambito urbano relativo alla Stazione ferroviaria di Mestre (Venezia);
- il sopra citato Accordoe di Programma ¢ divenuto efficace in data ..........
- il suddetto Accordo di Programma oltre a dettagliare 1 diritti, impegni e obblighi
spettanti agli enti pubblici sottoscrittori dell'Accordo stesso, ipotizza quelli
definibili a favore e a carico di Prop.co Stazione Mestre S.r.1., in quanto divenuta
proprietaria  dell'immobile denominato Ex Poste oggetto di demolizione e
ricostruzione.
- secondo l'articolo 7 della L.R. 2004/11 "i rapporti con i privati sono disciplinati
da un atte unilaterale d'obbligo o da una convenzione da allegare all'dccordo di
Programma";
- pertanto, 'Accordo di Programma, soprattutto laddove delinea i diritti, impegni ed
obblighi spettanti a Prop.co Stazione Mestre S.orl. in quanto proprietaria
dell'immobile Ex Poste. costituisce il presupposto al guale necessariamente si
riconnette la presente convenzione, facendolo proprio, nei limiti dell'oggettiva
riferibilith e compatibilita.

Tutto cio premesso e considerato si conviene tra le parti quanto segue:

1) Le premesse costituiscono parte integrante e sostanziale del presente atto, anche agli
effetti della sua interpretazione ed esecuzione e possono essere modificati solo per

iscritto, purché di comune accordo.

2) La presente convenzione ha ad oggetto i diritti, impegni ed obblighi che Prop.co

Stazione Mestre S.1.]. ovvero altro soggetto ad essa subentrante a

=
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qualsiasi titolo e ragione deve assolvere e pud vantare in quanto proprietaria

dell'immobile denominato

- Ex Poste per dare attuazione, nei limiti della propria sfera di competenza,
all'Accordo di Programma siglato in data ..., e divenuto efficace ex art. 7 comma
6 della L.R. 2004/11 tra le seguenti parti: Comune di Venezia, FS Sistemi Urbani

S.r.l. ¢ Rete Ferroviaria Italiane RFL

Nello specifico Prop.co Stazione Mestre S.r.l. si obbliga, alla demolizione del
fabbricato Ex Poste e alla sua ricostruzione, per una superficie complessiva a
pavimento (S.P.) di mq 14000, dei quali 1000 mq di interrato, con destinazioni
ricettive extra alberghiere (ostelli) e, in parte, commerciali, comunque, secondo
le destinazioni ammissibili, come da apposita scheda allegata al suddetto Accordo

di Programma.

3} L’edificio da ricostruire, nei limiti superficiari sopra indicati, in luogo ed in
sostituzione di quello denominato Ex Poste, costituird oggetto di Permesso di
Costruire, ovvero di altro titolo edilizio, conforme alle indicazioni planivolumetriche

contenute nell’ Accordo di Programma.,

4) 1l Permesso di Costruire, di cui al punto precedente, comporta per il suo rilascio,
tenuto conto delle diverse destinazioni programmate, il pagamento del contributo
previsto dall'art. 16 del D.P.R. 2001/380, compreso il beneficio pubblico, dovuto ex
art. 16 comma 4, lett. d) ter del D.P.R. 2001/380 e pariad £.............

Il beneficio pubblico sara corrisposto in due tranche, di cui la prima al momento del
ritiro del permesso di costruire per I'edificazione dell’immobile ex Poste, la seconda
decorsi 24 mesi dalla comunicazione dell’inizio dei relativi lavori.
Gli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria sono interamente scomputabili, fino alla
concorrenza con i costi per la realizzazione e/o riqualificazione — ottenuti i debiti assensi e
dal Comune e dall'Ente titolare del sedime — di una serie di eventuali opere pubbliche da
concordarsi con l'amministrazione e di cui di seguito si fornisce un elenco preliminare, la cui

fattibilita tecnico/economica andra peraltro verificata in sede di rilascio dei permessi edilizi:



#

I) risistemazione urbana del piazzale bus, a servizio degli utenti delle linee bus =~

-
I

" a - a "
urbane, extraurbane da definire nell'ambito del permesso di costruire per -
L

facilitare l'interscambio tra le forme di trasporto presenti in stazione di Mestre e

la fruizione pubblica dell'area;

IT) rifacimento del percorso pedonale su viale della stazione dall'attuale piazzale del bus-

tram per l'area prospiciente l'ambito P.U.2, secondo gli indirizzi progettuali allegati;

IIT) riedificare i volumi relativi al fabbricato provvisorio della biglietteria Actv —
Vela e del bar a servizio del piazzale tram/bus, per una superficie, anche su

due piani, di circa 115 mq di s.p (edificabile anche su P.1. n.1);

IV} collegamento sotterraneo (ricadente anche su P.U. n. 1) congiungendo la parte

interrata del P.U. n. 2 con il tunnel ciclopedonale e la fermata del tram esistenti.

Viene, altresi, convenuto che gli oneri dovuti a titolo di urbanizzazione primaria e
secondaria, da calcolarsi sulla base delle tabelle attualmente vigenti, rimangano
immodificabili indipendentemente dal successivo variare degli indici tabellari vigenti al
momento del rilascio del Permesso di Costruire.

E prospettabile, comunque, un divario, in eccedenza, tra 'ammontare compensativo degli
oneri di urbanizzazione ed il costo delle opere pubbliche eventualmente concordate,
Tale eccedenza potra trovare ulteriore compensazione nella quota parte del beneficio
pubblice dovute ex art. 16 del DPR 2001/380 ovvero negli extra standard monetizzabili.
Per evitare tale divario la Societd potrd individuare, in accordo con 1l Comune, le opere
eseguibili tra quelle sopra menzionate cosi da rispettare I'equilibrio della compensazione,
comprensivo della quota del beneficio pubblico.

Mell'ipotesi in cui le opere pubbliche sopra elencate non possano, indipendentemente dalla
volonta della Societa, essere in tutto o in parte eseguite, anche con riguardo al rispetto
delle modalita esecutive prescritte, la P.A. potra prescegliere, in accordo con la Societa,
senza alterare i tempi di esecuzione, altre opere sostitutive purché egualmente funzionali
all'intervento principale ovvero richiedere il versamento degli oneri nella misura della
loro mancata compensazione.

Le opere pubbliche verranno eseguite, intervenuto il rilascio del relativo Permesso di Costruire
ovvero di altro titolo edilizio. 11 collaudatore potrd disporre gli adempimenti necessari

all'esperimento del collaudo.
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Al collaudo seguird la immediata cessione delle opere; fino a tale momento la societa &
obbligata alla loro ordinaria manutenzione. La societd si impegna, qualora dovessero essere
spostati in sede di edificazione i sottoservizi (fatto salvo I'obbligo di notiziare la

presenza degli stessi alla societa ex art. 8 della presente) ad evitare l'interruzione delle
erogazioni nei confronti di terzi disponendo a tempo debito il lore definitivo corretto

posizionamento.

Rimane, peraltro, inteso che l'agibilitd dell'intervento ricadente nell'ambito P.1L2 potrd essere
asseverata ancorché pur individuate le aree, non vengono completati gli standard dovuti a
parcheggio, comprese le dotazioni pertinenziali ai sensi della L.122, meglio previsti al successivo

art. 6.

Le destinazioni d'uso ammissibili per I'immobile da realizzarsi sono quelle commerciali, terziarie,
direzionali e ricettive, cosi come precisato nella relativa scheda allegata all' ADP,

Il progetto preliminare su cui viene effettuata I'analisi economica ai fini della stima
dell’'eventuale beneficio pubblico prevede in fase preliminare 11.260 mq a destinazione
Ostello (ai sensi LR 11/2014 e successive deliberazioni dirigenziali) e ulteriori 2.740 mq
a destinazione commerciale: per tali destinazioni la superficie edificabile prevista
impegna a titolo di dotazioni di parcheggio, ivi comprese le dotazioni di cui alla L.
1989/122, una superficie pari a mq 3140, di cui circa 2040 ai sensi della L122/1989 e
ulteriori 1100 per il reperimento di standard pubblici necessari per le sole superfici

commerciali.

MNulla & comungue dovuto dal Comune nel caso in cui il valore delle opere realizzate, esperiti i
rimedi compensativi sopra ricordati sia superiore al contributo dovuto a titolo di oneri efo
standard.

Quanto alla determinazione e quantificazione degli standard pubblici dell'ambito P.U. n,
2, trovano applicazione le norme vigenti della Variante Generale della Terraferma: in
particolare per il reperimento di standard a parcheggio per le strutture ricettive non
verranno applicati i eriteri previsti dall'art. 31 comma 10 della L.R 2004/11.

I lavori tutti di cantierizzazione dovranno essere svolti nel pieno rispetto delle norme di
sicurezza a tutela dei lavoratori, senza ingenerare pericoli ai cittadini, riducendo al
minimo le interferenze col traffico, ivi compreso quello di accesso alla stazione
ferroviaria.

Il Comune di Venezia si impegna, aliresi, a concedere gratuitamente l'occupazione del
suolo relativa all'ambito di realizzazione delle aree su cui ricadono gli interventi a

scomputo; a trasferire in accordo con gli altri soggetti coinvolti, tutte le attivitd e le

4



strutture al momento presenti (fermate bus pubblici e privati, biglietteria ACTV, bar,‘-i_:\:_',‘
stazionamenti taxi, infrastrutture si servizio, cabine, manufatti e strutture di distribuzione .
gas/elettriche, viabilitd e luce pubblica ecc.); a coordinare tali attivitd in modo de recare
meno danno possibile ella cittadinanza, nel rispetto nelle necessitd operative di un
cantiere di tale portata,

Le opere e gli interventi che Prop.co Stazione Mestre S.r.l. e/o eventuali successori a
qualsiasi titolo sono tenuti ad eseguire nel rispetto della presente convenzione dovranno
garantire I'invarianza idraulica, acquisendo gli assensi, tutti necessari ivi compresi quelli
del consorzio di bonifica, territorialmente competente.

La societa attuatrice valuterd prioritariamente I'opportunita di realizzare interventi edilizi
di tipo ecosostenibile, avvalendosi di tecnologie che favoriscano il risparmio energetico

e l'utilizzo di fonti rinnovabili.

5) Le obbligazioni tutte di cui al presente atto, sono assunte dalla societd Prop.co
Stazione Mestre S.r.l. per sé ed i suoi aventi causa a qualsiasi titolo, i quali anche se a
titolo particolare, saranno solidalmente tenuti, insieme alla parte dante causa, al loro

adempimento.

6) La presente convenzione viene firmata dalle parti entro e non oltre un anno dalla
intervenuta pubblicazione, secondo le modalitd di legge, dell'Accorde di Programma.
Rimane sin d'ora inteso che Prop.co Stazione Mestre S.r.l. potra far subentrare in qualsiasi
momento altro soggetto, quale parte sostanziale della presente convenzione, pubblico efo
privato, che fara propri i diritti ed obblighi contenuti nella convenzione stessa e negli atti
che in essa trovano il proprio presupposto, dichiarando pienamente di conoscere.

Il nuovo soggetto conseguentemente avra titolo per richiedere i o/ il Permessi di Costruire
o SCIA necessari a dare attuazione alla presente convenzione. 1l mancato rispetto del
termine di cui al primo comma, comporta la automatica inefficacia della presente

convenzione,

7} Per quanto non in contrasto con le statuizioni della presente convenzione valgono,
anche quale integrazione, le disposizioni dell'Accordo di Programma, invocabili da Prop.co
Stazione Mestre S.r.l.

Qualora venisse concordata la realizzazione delle opere pubbliche di cui sopra, verrd da Prop.co
Stazione Mestre S.r.l. efo dal soggetto ad essa subentrante fornita idonea garanzia finanziaria,

assicurativa e/o bancaria, di un ammontare massimo pari ad euro 2.000.000 (duemilioni),



a favore del Comune di Venezia, a tutela del pieno soddisfacimento degli obblighi gravanti
su Prop.co Stazione Mestre S.r.1. per la realizzazione di tale opere pubbliche.

La suddetta garanzia fideiussoria dovrd essere perfezionata e allegata entro e non oltre
trenta giorni dall'intervenuta efficacia della presente convenzione. Essa viene rilasciata con
espressa rinuncia alla preventiva escussione, restando esclusa per il garante, la possibilita
di sollevare eccezioni connesse all'adempimento della convenzione, indipendentemente
dalla validitd ed efficacia della stessa.

Vengono esclusi il beneficio della preventiva escussione di cui all'art. 1944 cod. civ., la
decadenza di cui all'art, 1957 cod. civ. e la proponibilitd di qualsiasi eccezione spettante al
debitore ai sensi dell'art. 1945 cod. civ..

L'importo garantito sara progressivamente diminuito in ragione dell'adempimento delle
obbligazioni oggetto della presente convenzione, fino al raggiungimento di un importo minimo
pari ad euro 100,000 (centomila) che sard svincolato al rilascio del certificato di collaudo
definitivo dell'ultima opera pubblica garantita.

Il rilascio della ora menzionata garanzia esime Prop.co Stazione Mestre S.r.l. e/o ogni
eventuale soggetto subentrante dal predisporre la garanzia statuita dall'art. 8
dell'Accordo di Programma.

In caso di trasferimento degli obblighi contenuti nella presente convenzione il subentrante
costituird nuova polizza fideiussoria di pari ammontare a garanzia degli impegni assunti

con il presente atto,

8) La presente Convenzione, salva l'ipotesi di cui al precedente art. 6, deve ritenersi applicabile
per tutto il periodo di validita dell’'Accordo di Programma approvato in data mediante

delibera del ..... cui accede.

9) Tutte le controversie che dovessero insorgere in merito all'interpretazione, alla
validita, all'efficacia e alla mancata o parziale esecuzione della presente Convenzione,
che non siano riservate al giudice amministrative, saranno deveolute al Giudice

ordinario, Foro competente il Tribunale di Venezia.

10) Per quanto non espressamente indicato nella presente convenzione, si rinvia alle
norme statali e regionali in materia di realizzazione di opere pubbliche vigenti nella
Regione ed a quelle statali e regionali in ordine al rilascio dei Permessi di Costruire
ovvero di SCIA e alla individuazione e quantificazione degli oneri e degli standard
richiedibili e compensabili preso atto del contenuto prevalente in punto della presente

convenzione,



11) Il presente accordo costituisce accordo amministrativo tra i soggetti sottoscrittori e |/

come tale & esente da imposta di registro. Si invoca per questo atto 'applicazione dell'art.

16 — Tabella all, "B" al D.P.R. 26 ottobre 1972, b. 642 (esenzione del bollo).

12} La societd autorizza la trascrizione del presente atto nei registri immobiliari con
piena rinuncia all'ipoteca legale e con esonero del Conservatore da ogni responsabilita

al riguardo.

13) 11 Comune, nella persona del Dirigente firmatario della presente convenzione o suo
delegato, si riserva la facolta di vigilare sul rispetto degli impegni assunti dalla societa
con la presente convenzione, con particolare riguardo alla rispondenza delle opere di
urbanizzazione eseguite a quanto previsto nel progetto approvato e a quanto definito
nell’Accordo di Programma e nella presente convenzione le cui clausole hanno natura di

prevalente indirizzo del comportamento delle parti.
Letto, confermato e sottoscritto in data

Comune di Venezia

Prop.co Stazione Mestre S.r.l.
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VALUTAZIONE DEL BENEFICIO
PUBBLICO DOVUTO EX ART. 16
COMMA 4, LETT. D) TER DEL D.P.R.
2001/380

Ambito P.U. 2 edificio Ex-Poste

Accordo di programma ai sensi dell’art. 7 Lr.
n. 11/2004 per la definizione e |'attuazione
del programma di intervento
“Riqualificazione dell'ambito urbano
afferente la stazione ferroviaria di Mestre e
la realizzazione di una struttura di
collegamento tra Mestre e Marghera”

Venezia, 30 Giugno 2019




La valutazione del contributo straordinario
ex art, 16 comma 4, lett. d) ter del D.P.R. 2001/380

:}\ e/ Ambito PUZ edificio "Ex Poste”
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La valutazione del contributo straordinario
exart. 16 comma 4, lett, d) ter del D.P.R. 2001/380

Ambito PUZ edificio "Ex Poste” |
a0 GlHGMﬂ}ﬁ/IE | f
% =7

5

1. Premessa

1.1 Soggetto incaricato

La valutazione & stata effettuata dalla societa Smart Land srl, Calle del Sale 33, 30174
Mestre Venezia, P.IVA 04385900279, sotto la supervisione della dott.ssa Antonella
Faggiani, dottore di ricerca in Estimo ed Economia territoriale e professore a contratto
presso I"Universitd luav di Venezia e Member Royal Institution of Chartered Surveyors
n.1224826 e della dott.ssa Federica di Piazza dottore di ricerca in Estimo ed Economia
territoriale e Member Royal Institution of Chartered Surveyors n.1224826. Alla valutazione
ha collaborato la dott.ssa Hegis Shyti.

La societa Smart Land srl & stata incaricata il 27 maggio 2019 da Prop.co Stazione Mestre
s.r.| di effettuare la valutazione del beneficio pubblico generato dall’accordo ex art. 7 per
I'attuazione della riqualificazione dell'ambito urbano relativo alla Stazione ferroviaria di
Mestre, pit specificatamente del progetto riguardante il fabbricato denominato “Ex-Poste”
localizzato in adiacenza alla stazione ferroviaria di seguito meglio identificato.

1.2 Oggetto e obiettivo della valutazione

L'oggetto della valutazione riguarda il fabbricato denominato “Ex-Poste” compreso nel
Progetto Unitario n. 2 (P.U.2) dell’Accordo di Programma tra il Comune di Venezia, F5
Sistemi Urbani S.r.l. e Rete Ferroviaria Italiane RFI.

Il P.U.2 prevede la demolizione del fabbricato “Ex-Poste” e la ricostruzione di un nuovo
edificio oltre che di una serie di opere e dotazioni territoriali finalizzate a migliorare la
qualita urbana del contesto urbano di prossimita.

Obiettivo della valutazione & la stima del beneficio pubblico dell’intervento, ovvero del
contributo straordinario di cui all'art. 16, comma 4 lettera d) del Dpr 380/2001 da
corrispondere nell’ambito del rilascio del permesso di costruire relativo al suddetto
intervento.

Le informazioni circa il bene oggetto della valutazione sono desunte da:
» [|"Accordo ex art. 7 LuR Veneto 11,/2004;
* l|a documentazione allegata all’Accordo;
» gli elaborati di progetto relativi al P.U.2.

Le informazioni sono state esaminate unicamente da un punto di vista tecnico con lo scopo
di stimare i valori indicati; questo report non contiene approfondimenti di tipo legale, né
valuta ed esprime un giudizio sulla legalita ed affidabilita delle informazioni ricevute.

La data di riferimento della valutazione & il 30 giugno 2019.

® Smart Land s.r.l. 2019 3/43



i | La valutazione del contributo straordinario
: exart. 16 comma 4, lett. d) ter del D.P.R. 2001/380
s g Ambito PUZ edificio “Ex Poste”
30 GIIGND 2019

. Descrizione del fabbricato oggetto di Accordo

Il fabbricato oggetto di valutazione & localizzato a ridosso della Stazione Ferroviaria di
Venezia Mestre tra il primo binario e Via della Stazione. L'immobile, ex Palazzo delle Poste,
& posto tra I'immobile della 5tazione e piazzale Favretti.

Figura 1 - Localizzazione e accessibilita

L'accesso all'edificio avviene sia da viale Stazione che da Piazzale Favretti. Un terzo accesso,
solo pedonale, & garantito da un cancello ubicato nella parte sud dell’edificio che si affaccia
sui marciapiedi della stazione.

2.1 Identificazione catastale

Dal punto di vista catastale il fabbricato & classificato al Catasto Fabbricati del Comune di
Venezia, Sezione Mestre, Foglio 138, Mapp. 2083, sub. 1, Categoria B/4 — Uffici pubblici.
Dala visura catastale si evince che I'immobile presenta una superficie paria 3.215 mg e una
consistenza volumetrica pari a 21.503 mc.

B Smart Land s.r.l. 2019 4}’43



La valutazione del contributo straordinario
ex art. 16 comma 4, lett. d) ter del D.P.R, 2001/380
Ambito PUZ edificio “Ex Poste”

30 GIUGNO 2019

Sotto il profilo urbanistico, il lotto in cui sorge 'immobile “Ex — Poste” & regolato dall'a 1
60 della V.P.R.G per la Terraferma approvata con DGRV 3905 del 03/12/2004 e DGRV 2141
del 29/07/2008, in quanto classificato come “impianto ferroviario”.

2.2 Sintesi della situazione urbanistica e giuridica delle aree

Figura 2 — Estratto def VPRG Terraferma con indicozione del fabbricato oggetto di valutazione (Fonte: Sistema

Informativo Territoriale del Comune di Venezia)

In coerenza con le prescrizioni dello strumento urbanistico vigente, in data 22.03.2010 il
Comune di Venezia, Rete Ferroviaria Italiana SpA ed F5 Sistemi Urbani 5rl hanno
sottoscritto un Protocollo d’Intesa per il potenziamento dei sistemi di interscambio modale
e per la rigualificazione urbana delle aree ferroviarie di Mestre che si prefiggeva la
rigualificazione e rigenerazione urbana delle aree di proprieta di RFl e di FS Sistemi Urbani

@ Smart Land s.r.l. 2019 5/43



5 La valutazione del contributo straordinario
/ ex art. 16 comma 4, lett. d) ter del D.P.R. 2001/380
Ambito PU2 edificio “Ex Poste”

30 GIUGND 2019

T

By Iﬂl‘
\
\\
meﬂbsante Accordo di Programma esteso anche l'immobile oggetto di valutazione,
insistente nell’'ambito di stazione.

Mell'ambito del percorso di riqualificazione dell’ambito urbano relativo alla Stazione
ferroviaria di Mestre vi & I"Accordo di Programma tra il Comune di Venezia, FS Sistemi
Urbani S.r.l. e Rete Ferroviaria Italiane RFI nel quale si colloca 'attuazione del progetto di
demolizione e ricostruzione del fabbricato “Ex-Poste”. Esso rientra nel Progetto Unitario n.
2, caratterizzato da una superficie fondiaria pari a 1.740 mq, per il quale si prevede la
realizzazione di un fabbricato per una superficie di pavimento di 14.000 mg, dei quali 1.000
mq in interrato, che potra essere realizzata previa presentazione di permesso di costruire
secondo le indicazioni planivolumetriche e riportate nella scheda allegata al suddetto
Accordo di Programma alla quale si rimanda per gli eventuali approfondimenti.

Le destinazioni d'uso ammissibili, anch’esse riportate nella scheda allegata, sono di seguito
sinteticamente richiamate: al piano interrato sono ammessi spazi commerciali efo
connettivita di stazione ad uso pubblico; al piano terra sono ammesse funzioni
commerciali, ricettivo/direzionale e, infine, negli altri piani sono contemplate funzioni
commerciali, ricettive e direzionali.

Figura 3 - Indicazione del lotto P.U.2 “Edificio Ex-Poste®
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La valutazione del contributo stracrdinario

ex art, 16 comma 4, lett. d) ter del D.P.R. 2001/380
Ambite PUZ edificlo "Ex Poste”

30 GIUGND 2018

3. | contenuti della proposta e le ipotesi sottese alla stima del
beneficio pubblico

| contenuti urbanistici e I'attuazione del progetto relativo al P.U. 2 che prevede la
demolizione e la ricostruzione dell’edificio Ex Poste a seguito del perfezionamento
dell’Accordo di Programma per la riqualificazione dell'ambito urbano relativo alla Stazione
ferroviaria di Mestre (Venezia) prevede la corresponsione del contributo straordinario di
cui all'art. 16, comma 4 lettera d} ter del Dpr 380/2001.

3.1 La metodologia per la stima del contributo straordinario ai sensi dell’art.
16, comma 4 del Dpr 380/2001 lettera d-ter)

Nell’ambito della disciplina sul contributo di costruzione contenuta nel Testo Unico Edilizia,
e in particolare all'articolo 16, é stata inserita, per effetto delle modifiche introdotte dal DL
cd. Shlocca cantieri n. 133/2014, una nuova e ulteriore modalita di calcolo degli oneri di
urbanizzazione.

All'art. 16, comma 4 del Dpr 380/2001 & stata aggiunta la lettera d-ter) con cui si &
espressamente previsto che, nella definizione delle tabelle parametriche, gli oneri di
urbanizzazione sono determinati anche in relazione “alla valutazione del maggior valore
generato da interventi su aree o immobili in varionte urbanistica, in deroga o con cambio
di destinazione d’uso. Tale maaggior valore, calcolato dall’'amministrazione comunale, viene
suddiviso in misura non inferiore al 50 per cento tra il comune e la parte privata e da
quest’ultima versato al comune stesso sotto forma di contributo straordinario, che attesta
Vinteresse pubblico vincolato a specifico centro di costo per la realizzazione di opere
pubbliche e servizi da realizzare nel contesto in cui ricade l'intervento, cessione di aree o
immobili da destinare g servizi di pubblica utilita, edilizia residenziale sociale od opere
pubbliche. Sono fatte salve le diverse disposizioni delle legislazioni regionali e degli
strumenti urbanistici generali comunali con riferimento al valore di tale contributo”.

La metodologia di valutazione del contributo straordinario ha quindi I'obiettivo di
determinare il “maggior valore” generato dall’intervento a seguito del rilascio del titolo
edilizio

Il Comune di Venezia, con delibera del Commissario Straordinario n. 34 del 20/03/2015, ha
provveduto alla “Definizione dei criteri e determinazione del beneficio pubblico per accordi
pubblico-privati ai sensi dell’art. 6 della L.R. 11/2004 e per interventi di interesse pubblico
da realizzare attraverso il permesso da costruire in deroga ai sensi degli artt. 14 e 16,
comma 4 lettera d) ter, del DPR 380/01".

& Smart Land s.r.l. 2019 7/43




La valutazione del contributo straordinario

ex art. 16 comma 4, lett. d) ter del D.P.R, 2001/380
Ambite PU2 edificio "Ex Poste”

30 GILGND 2019

| criteri generali da applicare agli accordi pubblico-privati e per interventi di interesse
pubblico da realizzarsi attraverso il permesso di costruire in deroga, sono riportati
nell'allegato “B" della delibera.

La modalita di valutazione della convenienza pubblica & la seguente:

“Viene determinata la “convenienza pubblica” come una percentuale del plusvalore
economico derivante dalla trasformazione dell’area e cioé della differenza tra if
valore finale degli immobili conseguente alla trasformazione urbanistica operata daf
P. 1. ed il valore iniziale degli stessi, tenuto conto degli oneri e delle spese necessarie
per attuare le opere di trasformazione previste, compresi quelli di eventuale bonifica
dell’area.

Dal punto di vista economico il valore di trasformazione del bene, ovvero il valore
dell’area successivo all'accordo, & dato dalla sequente espressione:

Bpr + Bpu = [Vm - (Cc + On + St + Sg + U)] - Vaa
ove:
Voa = valore dell’area con precedente destinazione (ante accordo)
Bpr = beneficio del privato a seguito dell’accordo
Bpu = beneficio pubblico mentre l'espressione:
Vm - (Cc + On + 5t + 5g + U) esprime il valore di trasformazione del bene, ovvero il
valore dell’area successivo all’'occordo, ove:
Vm = valore di mercato beni immobili conseguiti {post accorda)
Cc = costo costruzione manufatti
On = oneri concessori
St = spese tecniche
Sg = spese generali e di commercializzazione dei beni
U = utile d’'impresa”

In sintesi, l'allegato 2 indica come il plusvalore economico, ovvero la “convenienza
P

pubblica” sia pari alla differenza tra il valore dell'ambito dopo della trasformazione (V1) e

il valore prima la trasformazione (V2). Ovvero:

Plusvalore V =1 —-V2
Il criterio di articolazione del plusvalore V, ovvero il beneficio pubblico, si fonda sulla
destinazione d'uso prevista e sulla localizzazione in Terraferma piuttosto che nella Citta

Storica o in ambito insulare. Con specifico riferimento alle caratteristiche localizzative ed
urbanistiche delle aree oggetto del Progetto Unitario 2 dell’Accordo di Programma,

€ Smart Land s.r.l. 2019 8f43
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'ammontare del beneficio pubblico dovuto ex art. 16 comma 4, lett. d) ter del D.P.R.
2001/380 & pari a 50% plusvalore.

3.2 La stima del plusvalore generato progetto denominato P.U.n" 2

Coerentemente ai contenuti della Delibera richiamata, la stima del beneficio pubblico
generato dal progetto denominato P.U.2. che riguarda il fabbricato Ex Poste, viene
effettuata nel modo seguente.

In primo luogo, si procede alla determinazione del valore di mercato del fabbricato “Ex
Poste” con riferimento alle caratteristiche fattuali attuali e la destinazione d'uso consentita
dallo strumento urbanistico vigente (V prima della trasformazione).

In secondo luogo, si procede a stimare il valore nell'ipotesi di progetto (V dopo la
trasformazione), ovvero considerando |'effetto delle regole di ricostruzione del fabbricato

previste dall’accordo.
Infine, si procedera alla determinazione del maggior valore generato e alla conseguente

determinazione del contributo straordinario ai sensi della lettera d-ter) di cui al comma 4
dell’art. 16, del Dpr 380/2001, cosi come applicata dal Comune di Venezia, di cui alla
delibera di Commissario straordinario del 20/03/2015.
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Il valore del compendio prima della trasformazione

La prima parte della valutazione consiste nella determinazione del valore di mercato del
fabbricato Ex-Poste con riferimento alle caratteristiche che precedono il perfeziohamento
dell’Accordo di Programma per la riqualificazione dell'ambito urbano relativo alla Stazione
ferroviaria di Mestre,

A questo proposito, si richiama il fatto che, nel 2017, Iimmobile in oggetto é stato
acquistato da parte della societd Prop.co Stazione Meste 5.r.l. Unipersonale (atto di
compravendita n. 8034.1/2017 del Notaio Doria Pierpaolo) per un importo complessivo di
6.332.554,00 euro.

In ragione delle caratteristiche del bene in opgetto, della sua collocazione delle
caratteristiche e funzioni originarie nell'ambito della presente valutazione si assume guale
valore del bene ante trasformazione (V ante trasformazione), il prezzo di acquisto dello
stesso come riportato nell’atto di acquisto.

Sulla base delle ipotesi assunte, & possibile affermare che il valore di mercato del bene
prima della variante ammonta a 6.332.594,00 euro che, in ragione della sua superficie
(6.752 mq), & pari a 938 euro/mg.

Per verificare la congruita si considerano diversi elementi. In primo attiene I'attuale
situazione dellimmobile che catastalmente viene definita categoria B/4 ovwvero uffici
pubblici. Il segmento degli uffici pubblici presenta un minore apprezzamento da parte del
mercato il quale, nella prassi e nella letteratura tecnica (cfr. Consulente immobiliare), viene
guantificata mediante un abbattimento del 30% rispetto ai valori medi di mercato.

Poiché la quotazione minima fornita dall’Agenzia delle Entrate per la tipologia uffici in stato
normale nella ampia zona centrale di Mestre (piazzale Favretti, infatti si colloca
nell’'estremo limite meridionale della zona omogenea) & pari a 1.400 euro/mq, la
normalizzazione mediante un coefficiente che internalizza la condizione svantaggiosa della
destinazione ad uffici pubblici, consente di giungere ad un valore medio di mercato di 980
euro, senza considerare un ulteriore abbattimento necessario ad internalizzare le
condizioni manutentive mediocri.
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5. La stima del valore di mercato del bene successivamente alla
variante (Vpost trasformazione)

La seconda parte della valutazione ha lo scopo di giungere alla stima del valore di mercato
dell’'ambito di progetto nell'ipotesi di perfezionamento dell'iter urbanistico e del
conseguente rilascio del tiolo abilitativo.

5.1 Il procedimento di stima adottato

Il valore di mercato della porzione dell’Accordo di Programma relativa al P.U. n* 2 viene
determinato attraverso il procedimento di stima del valore di trasformazione in linea con
gli indirizzi espressi nella gia citata delibera del Commissario Straordinario n. 34/2015 e
assumendo la natura strumentale del fabbricato "Ex Poste” alla trasformazione,
coerentemente ai contenuti dell’Accordo di Programma e del progetto riferito all’ambito
PU.n. 2.

Il procedimento del valore di trasformazione assume che il valore di mercato dell’ambito
di progetto sia pari alla differenza tra il valore del bene trasformato ed i costi necessari alla
trasformazione, opportunamente attualizzati, secondo |a seguente formalizzazione:

Vim = (Vo —Cp) / q"

dove:
* Vneil valore di mercato dell’area edificabile;
s \/,eil valore di mercato del fabbricato esito dello sviluppo immaobiliare;
* (péil costo di produzione necessario a compiere lo sviluppo immobiliare;

= 1/g"é il fattore di attualizzazione.

Si evidenzia che tale formulazione & analoga a quella riportata nell’Allegato B della predetta
delibera e gia illustrata nel § 3.1.

In ragione della complessita del progetto in analisi, il procedimento di stima viene
sviluppato attraverso I'elaborazione di un modello finanziario per I'analisi dei flussi di cassa
scontati. In particolare, viene utilizzato il Discounted Cash Flow in cui le entrate e le uscite,
che rappresentano le prospettive di ricavo e di costo del progetto di trasformazione, sono
scontate con un appropriato saggio di sconto.
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v 1 i _|'ll
s
[, o ‘
{1 Forrlll\almente, il modello pud essere rappresentato nel modo seguente;

W

=(R_C3|+{R_f312+“_ (R—C), Z(R—C]
(1+71) (1+71) {(1+1)" (1+r)

dove:
» Ya=\Valore di mercato dei |otti;
* R=Ricavi pari al valore di mercato dei fabbricati realizzati:
= (= Costi di trasformazione;
# = Saggio di attualizzazione;
* = periodo di riferimento.

Il modello DCF si fonda su analisi condotte al fine di garantire che le ipotesi o le aspettative
alla base delle proiezioni dei flussi alla base del DCF siano appropriate per valore adottato,
probabili e ragionevole rispetto al mercato di riferimento.

A questo scopo, le fasi che sviluppano I'elaborazione sono le seguenti:

1. I"analisi e determinazione della consistenza del progetto di sviluppo;
2. lastima dei costi necessari alla trasformazione (C);

la stima dei ricavi generati dal progetto (R);

I'articolazione dei costi e dei ricavi nel tempo;

la stima del saggio di attualizzazione r;

Mmoo AW

la conseguente implementazione del modello finanziario.

Melle pagine che seguono sono illustrati i dati, le informazioni e le assunzioni impiegate.

0 Smart Land s.r.0. 2019 12;43



La valutazione del contributa straordinario
exart, 16 comma 4, lett. d) ter del D.P.R. 2001/380

Ambito PUZ edificio “Ex Poste™
A0 GIUGNG It/ -

5.2 L'analisi della consistenza

L'analisi della consistenza del progetto unitario muove dalla documentazione allegata
all’Accordo di Programma e dal progetto preliminare elaborato per I'ambito 2 “Ex-Poste” e
rappresenta un’'assunzione fondamentale alla base della valutazione.

Figura 4 Progetto prefiminare P.U.2 — Sviluppo planimetrico dell‘insieme
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Sulla base degli schemi progettuali e i contenuti delle schede allegate all'Accordo di
Programma si & proceduto ad individuare le consistenze e le destinazioni d’uso funzionali
alla trasformazione. La soluzione progettuale su cui si basa la valutazione prevede:

= larealizzazione di uno spazio interrato di connessione con le infrastrutture esistenti, la
fermata della linea tramviaria T2 e il tunnel ciclo-pedonale, con la possibilita di una
futura risalita al binario 1;

e |a realizzazione di spazi commerciali accessibili attraverso un ampio porticato al piano
terra, configurato come uno spazio fruibile e aperto sul nuovo piazzale di interscambio
per gli autobus urbani ed extraurbani;

s |a realizzazione, a partire dal secondo piano, di una torre a destinazione ricettiva alla
guale si accede attraverso una scala mobile dedicata che dalla piastra commerciale
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\

\“roof garden” al piano +2).

conduce alla lobby comune, in continuitd con una grande terrazza/giardino pensile (cd.

La scelta progettuale si & quindi orientata verso destinazioni ricettive extra alberghiere
nel segmento di mercato budget, assimilabili agli ostelli, e, in parte, commerciali
prevedendo la realizzazione di 264 camere per un totale di 1.936 posti letto.

Rispetto alla tale aspetto, va evidenziato che i contenuti dell’Accordo di Programma
consentirebbero lo sviluppo di un progetto caratterizzato anche da funzioni alternative (a
titolo esemplificativo, direzionale o ricettivo tradizionale) a quelle indicate, come per altro
evidenziato negli stessi schemi grafici contenuti nelle schede allegate al predetto Accordo.
Tuttavia, la scelta operata si colloca nell’ambito dell’'opzione di highest and best use della
proprieta attraverso un progetto che prevede l'impiego economicamente pill vantaggioso
delle possibilita previste dall’Accordo di programma.

Infatti, la collocazione del fabbricato in adiacenza alla stazione ferroviaria, la recente
apertura degli ostelli in prossimita della stessa e le evidenze della letteratura specializzata
che indicano un importante sviluppo del mercato degli ostelli, motivano la scelta di
sviluppare un progetto orientato verso tali funzioni che, di conseguenza, rappresenta
guello che plausibilmente conduce alla pil elevata valorizzazione della proprieta.

Figura 5 — 5toto di progetto e articolazione delle funzioni

0 meman
TERRAZZA — |
VERDE —

La tabella che segue riassume l'articolazione delle destinazioni d’'uso e le relative misure di
consistenza previste dal progetto preliminare e impiegate nell’'ambito della valutazione.
Tali consistenze rappresentano quindi assunzioni fondamentali nell’ambito della presente
stima.

B Smart Land s.r.l. 2019 14;’43




Tabella 1 — Determinazione delle consistenze per il P.U.2

La valutazione del contributo straardinariu
ex art, 16 comma 4, lett. d) ter del D.P.R, 2001,/380
Ambito PUZ edificio "Ex Poste”

susmmoaﬂfy :

Superfici private

Superficie lorda (mq) Superficie di pavimento {mg)

Ricettivo 14.375,00 11.250,00
Commerciale PT 950,00 650,00
Commerciale P1 1.500,00 1.100,00
Commerciale P-1 1.500,00 1.000,00
Totale commerciale 3.950,00 2.750,00
Locali tecnici (P-2) 1.500,00

Locali tecnici (Mezzanino) 1.500,00

Totale vani tecnici 3.000,00 -
Roof garden 850,00

TOTALE PROGETTO 22.175,00 14.000,00

Superfici ad uso pubblico

Superficie lorda (mq)

Spazio connettivita - interrato

160,00

Spazio ground - portico

500,00

5.3 La stima dei costi della trasformazione

La funzione del costo di produzione (Cp) relativa allo sviluppo edilizio dei lotti & ripresa dai
contenuti dell’Allegato B della Delibera n. 34/2015 del Commissario Straordinario,
opportunamente integrati in ragione delle specificita della trasformazione del progetto in

analisi. Per gueste ragioni, essa pud essere sinteticamente rappresentata nel modo

seguente:

Co=Ci+Cc+Cu+Ou+5t+1+5+P

Dove

L ]
Cc = costo di nuova costruzione dell’edificio;

Cu
rigenerazione urbana di carattere pubblico;

progettazione e nella realizzazione delle opere;
| = imprevisti;
Sc = spese di commercializzazione;

& Smart Land s.r.l. 2015

Ci= costo di idoneizzazione che include il costo delle demaolizioni e delle sistemazioni;
il costo di realizzazione delle opere di urbanizzazione e degli interventi di

Ou = contributo agli oneri di urbanizzazione primaria, secondaria e costo di costruzione;
St = le spese tecniche riferite ai compensi delle figure professionali coinvolte nella
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» P= utile dell’'operatore owvero remunerazione del rischio e attivita di project
mana%ement

Specifiche analisi di mercato presso fonti ufficiali, operatori locali della produzione edilizia
e professionisti nel settore delle costruzioni hanno supportato la stima delle voci che
compongono il costo di produzione, oltre ai dati e ai valori desunti dalla documentazione
tecnica relativa al progetto.

| costi di idoneizzazione riguardano i costi funzionali alla predisposizione del cantiere, la

caratterizzazione dei terreni di scavo e il loro smaltimento. La stima di tali costi & articolata

come di seguito;

» costi di demolizione sono stati stimati a partire dai preventivi forniti dalla proprieta e
riferiti alla cantierizzazione, alla demolizione, al conferimento in discarica e allo
smaltimento del materiale demolito;

* costi relativi alla bonifica bellica sono stati stimati a corpo per comparazione ad
interventi simili realizzati in aree localizzate in prossimita a quella oggetto di
valutazione;

e costi relativi a scavi e smaltimenti, anch’essi stimati con riferimento ad interventi simili
realizzati in aree localizzate in prossimita a quella oggetto di valutazione, assumendo
I'assenza di inquinamento del terreno sottostante il fabbricato.

Tabella 2 — Articolazione def costi di idoneizzazione

Descrizione Dati
Costi di demolizione
Costi di demolizione 402.130,00 eurc
29.800,00 euro
Costi di demolizione 431.930,00 euro
Bonifica bellica 200.000,00 euro
Scavi e smaltimenti
Superficie fondiaria 1.740,00 mg
Profondita di scavi 7,50 m
Volume da scavare 13.050,00 mc
Volume del terreno da scavare e smaltire 20.000,00 mc
Prezzo medio di scavo e smaltimento di terreno non inguinato 30,00 eurofmc
Scavi e smaltimenti 600.000,00 euro
Totale costi di idoneizzazione 1.231.930,00 euro
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Il costo di costruzione viene valutato con riferimento alla destinazione d’uso prevista ||'|

nell'ambito del progetto e comprende i costi relativi a materiali, manodopera, noli e Il.I
trasporti, spese generali, utile dell'impresa di costruzioni. In ragione dell’'obiettivo della
stima, il costo di costruzione dei manufatti viene stimato in modo comparativo con
riferimento ai valori desunti dalla pubblicazione “Prezzi Tipologie Edilizie” curata dal
Collegio degli Ingegneri e Architetti di Milano ed edita da DEl = Genio Civile, 2014,
documento ampiamente noto e accreditato presso gli operatori pubblici e privati. Tali valori
sono stati opportunamente verificati rispetto alle indicazioni degli operatori locali e le
indicazioni dell’applicativo sviluppato dal Consiglio Nazionale degli Architetti P.P.C.

Per quel che riguarda la destinazione ricettiva, il costo di costruzione assunto a riferimento
é relativo alla tipologia edilizia alberghiera (Scheda D8 — Complesso Alberghiero, cfr. tabella
successiva).

Tobellg 3 -5tima del costo di costruzione o partire dal Prezziario DE! 2014 Scheda D8 Complesso alberghiero a
3 e 4 stelle

Costo complessivo um
Costo totale da prezziario 24.520.350,00 euro
Slp da prezziario 15.000,00 mq
Costo unitario 1.635,00 eura/mg

Tale costo, pari a 1.635 euro/mq, oltre a riferirsi al 2014, attiene ad un albergo
caratterizzato dalla compresenza di una struttura a 4 e 3 stelle, con lavorazioni e finiture
appropriate al livello della struttura. Per questa ragione, si & proceduto ad un ragguaglio
del costo di costruzione fornito dalla fonte, allo scopo di internalizzare sia la minore qualita
delle finiture proprie di una struttura ricettiva destinata ad ostello che I'aggiornamento
cronologico alla data di valutazione attraverso l'impiego dei “numeri indice del costo di
costruzione di un fabbricato residenziale”, pubblicati da Istat.

La riparametrazione delle lavorazioni relative alle finiture comporta una diminuzione del
costo del 16%, quindi il costo di costruzione della componente ricettiva, opportunamente
ragguagliato, ammonta con gli opportuni arrotondamenti a 1.420 euro/mg.

Tabella 4 - Lo stimo del costo di costruzione unitario per la destinazione ricettiva e tabella di normalizzazione

dei costi (Fonte: Prezzigrio DEl scheda D8)

Coefficiente di Coefficiente di
Costo unitario medio K e t ;n € : Costo unitario aggiornato
aggiornamen ragguaglio pe
euro euro,
{ /ma) ISTAT finiture e opere ( /ma)
1.635,00 1,04 0,84 1.420,00
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Per quel che concerne la destinazione commerciale, si & fatto riferimento al costo di
costruzione di uno spazio commerciale in galleria commerciale (cfr. Scheda DS — Centro
Commerciale — Galleria commerciale), opportunamente aggiornato alla data della
valutazione,

Tabella 5 - La stima del costo di costruzione unitario per la destinazione commerciale

Costo di costruzione - componente Costo unitario Coefficiente di Costo unitario
commerciale (eura/myg) aggiornamento aggiornato
ISTAT {euro/mq)
Galleria commerciale In centro commerciale 1.302,00 1,04 1.350,00

Al costo di costruzione degli spazi principali ricettivi e commerciali, si assomma il costo di
costruzione dei locali tecnici stimato per minore incidenza di finiture e impianti al 50% del
costo di costruzione della funzione prevalente, quella ricettiva, e pari a 710 euro/ma.

Tabella & - La stima del costo di costruzione unitario per il roof garden

Cost Coefficiente di C itari
Costo di costruzione ?5 I‘T " sstinles Coefficiente di sk
unitario aggiornamento G aggiornato
—roof garden ragguaglio
[eura/maq) ISTAT (euro/mq)
Arredo urbano di pi
rredo urbano di piazza 221,00 1.04 0,60 200:00

sopra autorimessa interrata

Per quanto riguarda la stima del costo del “roof garden”, si fa riferimento alla scheda 113
{(Arredo urbano di piazza sopra parcheggio interrato), opportunamente aggiornato alla data
di valutazione e ragguagliato per minore complessita delle opere previste. Il costo di
costruzione cosl stimato ammonta a 200 euro/mg.

Al costo di costruzione viene sommato il costo relativo agli arredi e agli investimenti per
Voperativitd iniziale delle strutture (FF&E). Tale costo & stimato sulla base delle indicazioni
contenute nel rapporto “Valuation Parameters of Hotel Properties” pubblicato da Tegova
(The European Group Of Valuers’ Associations). Secondo tale fonte, il costo per le finiture,
gli impianti e gli arredi di un ostello in Italia si attesta tra il 10 e il 15% del costo di
costruzione della struttura che, in valori parametrici a partire dal numero delle stanze,
ammonta a 9.300 euro/stanza.
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s

Tabella 7 — Costo relativo agli arredi s

Costo degli arredi (FF&E)

Costo di costruzione della struttura (euro) 20.412.500,00 II_
Incidenza media 12,00%
Costo totale degli arredi (FF&E) (euro) 2.449.500,00
Numero delle stanze 264,00
Costo degli arredi a stanza (euro) 9.200,00

Il costo unitario relativo alle opere di rigenerazione urbana riferite alla sistemazione degli
spazi destinati alla fruizione collettiva al livello terra (il portico) e interrati atti ad assicurare
la futura connettivita con la stazione e la fermata del tram & stimato pari a 710 euro/mg,
in linea con il costo di costruzione unitario dei vani tecnici.

Di seguito @ riportata la stima del costo di costruzione del fabbricato, sulla base dei valori
illustrati

Tabelia 8 — Stima dei costi di costruzione e del contributa per il riloscio del permesso di costruire

Costi di idoneizzazione 1.231.930
Costo di costruzione

Ostello 14.375,00 maqsuperficie lorda  1.420 eura/mo 20.412.500
Commerciale 3.950,00  mgsuperficie lorda  1.350 eurg/mg 5.332.500
Locall teenlei 3.000,00 mag superficie lorda 710 eura/ma 2.130.000
Roof garden 850,00 maq superficie lorda 200 euro/mg 170.000
FF&E Arredi albergo 264,00 ncamere  9.300 euro/camera 2.455.200
Totale costi costruzione 31.732.130

Opere di rigenerazione urbana

Spazi pubblici connettivita .
) 660,00  mq superficie lorda 710 euro/mq 468.600
interrato e portico

Il secondo gruppo di costi & relativo all'insieme di contributi dovuti per legge per il rilascio
del permesso di costruire e fa riferimento agli oneri di urbanizzazione primaria e
secondaria e al contributo al costo di costruzione.

Tali contributi sono stati calcolati sulla base dei valori unitari desunti dal calcolo allegato
all’Accordo di Programma elaborato nel 2014, tenendo in considerazione che lo stesso
prevedeva una capacita edificatoria di progetto pari a 11.487,22 mq di superficie lorda di
pavimento, di cui:
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. E.?EZ,‘I‘.E'E mq derivati dalla ricostruzione del fabbricato esistente. Per questa superficie
gli oneri primari e secondari dovuti sono ridotti al 20% rispetto alla nuova costruzione;

e 4.735,16 mq di'superficie di nuova costruzione (oneri al 100%).

A partire dai contributi complessivi calcolati nell'ambito dell’Accordo di Programma 2014

e le suddette considerazioni rispetto alle caratteristiche del progetto oggetto di

valutazione, i valori unitari stimati sono riassunti nella tabella che segue.

Tabelia 9 — Contributi per il rilascio del permesso di costruire — stima dei valori unitari

Superficie esistente MNuova superficie
(demolizione e ricostruzione]  (nuova costruzione)
Oneri di urbanizzazione primaria (euro/maq) 5,57 27,86
Oneri di urbanizzazione secondaria (euro/mag) 11,28 56,39
Contributo sul costo di costruzione {euro/ma) 21,84

Alla luce dei calcoli effettuati, I'insieme dei contributi dovuti per il rilascio del permesso di
costruire sono stimati come di seguito riportato.

Tabelfa 10 — Stima dei contributi per il rilascio del permesso di costruire

Descrizione

superficie lorda di pavimento complessiva 14.000,00 mg
Superficie lorda di pavimento immobile esistente 6.752,06 mg
Superficie lorda di pavimento di nuova costruzione 7.247,94 mqg

Stima degli oneri di urbanizzazione primaria

Superficie lorda di pavimento immobile esistente 6.752,06 mg
Valore unitario 5,57 eurg/mg
Oneri di urbanizzazione primaria {a) 37.625,58 euro
Superficie lorda di pavimento in aggiunta 7.247,894 mqg
Valore unitario 27,86 euro/mg
Oneri di urbanizzazione primaria (b) 201.944,24 euro
Totale oneri di urbanizzazione primaria (a+h) 230.569,B2 euro
{continua)

@ Smart Land s.r.]. 2019 20/43



La valutazione del contributo straordinaria |
ex art. 16 comma 4, lett. d) ter del D.P.R. 2001,/380
Ambito PUZ2 edificio "Ex Poste”
30 GILGND za,r‘_-{ A

Stima degli oneri di urbonizzozione secondario

Superficie lorda di pavimento immobile esistente 6,752,06 mg
Valore unitario 11,28 eurg/mg
Oneri di urbanizzazione secondaria (a) 76.151,64 euro
Superficie lorda di pavimento in aggiunta 7.247,34 mq
Valore unitario 56,39 euro/mg
Oneri di urbanizzazione secondaria (b) 408.721,57 euro
Totale oneri di urbanizzazione secondaria (a+b) 484.873,21 euro
Totale oneri | & Il 724.443,03 euro

Stima del contributo sul costo di costruzione

Superficie lorda di pavimento complessiva 14.000,00 myg
Valore unitario 21,84 euro/mag
Contributo sul costo di costruzione 305.782,08 euro

Sulla base dei costi illustrati nelle pagine precedenti si giunge alla stima del costo di
produzione complessivo per la realizzazione della struttura a destinazione mista
commerciale — ricettiva prevista.

| costi riferiti alle spese tecniche, agli imprevisti e ai costi per la commercializzazione dei
fabbricati esito della trasformazione sono stimati con riferimento alle prassi e confrontate
con le evidenze fornite dagli operatori della produzione edilizia.

Le spese tecniche, espresse in percentuale sui costi di costruzione (7%), comprendono la
remunerazione di tutte le figure professionali coinvolte nel processo di trasformazione
edilizia dell’area.

La quota di imprevisti & stimata al 5%, importo che converge con le indicazioni della
normativa sui lavori pubblici e appare congrua in ragione dell’aderenza del futuro contiene
all’area ferroviaria e dei binari. Rispetto a queste ultime voci di costo (spese tecniche e
imprevisti), si evidenzia che I'adiacenza del cantiere al fascio dei binari e alla stazione
comporta un importante aggravio nella gestione del cantiere stesso, delle modalita di
svolgimento delle operazioni e dei potenziali rischi.

Per quanto attiene le spese di commercializzazione si stima che I'incidenza ammonti al 3%
sul valore del fabbricato, dato in linea con edifici ordinari. Si evidenzia che nel caso di edifici
non erdinari, le operazioni di agency e commercializzazione possono anche aumentare.

L'ultima voce rappresenta |'utile ovvero il costo che riflette la remunerazione del fattore

produttivo connesso alle capacita organizzative, imprenditoriali e le conoscenze tecniche
necessarie per il buon esito dell'iniziativa. Inoltre, essa internalizza il costo del capitale di
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rischio ckna ﬁr_dinariamente un operatore impiega nell'attivita, assumendo che un tratto
caratteristico dell'imprenditore riguardi proprio l'impiego di capitali propri. La stima del suo
ammontare considera le caratteristiche dell'intervento e si attesta in termini percentuali al
10% dei ricavi. Si evidenzia che si tratta di un valore in linea con un'ipotesi prudenziale se
si considerano le caratteristiche di rischiosita amministrativa e procedurale del contesto in
cui si colloca il progetto e il rischio industriale connesso alla sua ingegnerizzazione {sempre
considerandone la collocazione prossima ai binari). Per altro, la stessa Delibera
commissariale n. 34/2015 all'allegato B indica congrua un’aliquota per I'utile fino al 15%.

Relativamente agli oneri finanziari, ovvero alla componente degli interessi passivi calcolati
sul capitale di debito ordinariamente impiegato in operazioni di trasformazione edilizia,
essi sono internalizzati nella stima del saggio di attualizzazione, al quale si rimanda nelle
pagine successive.

Sulla base delle elaborazioni effettuate, il costo complessivo di trasformazione de |otto &
riepilogato nella tabella successiva.
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Tabella 11 — Stima del costo complessivo della trasformazione

Bndatansa Valore unitario Valore tntald;
{euro/mq) (euro)

PU2Z - Ex Poste - Costo di trasformazione
Costi di costruzione
Costi di idoneizzazione 1.231.930
Ostella 14.375,00 1.420 20.412.500
Commerciale 3.950.00 1.350 5.3232.500
Locali tecnici 3.000,00 710 2.130.000
Roof garden £50,00 200 170.000
FFEE Arredi albergo 264,00 9.300 2455200
Totale costi costruzione 31.732.130
Opere di rigenerazione urbana
Spaz_s pubblici connettivita interrato e 660,00 210 4E8.600
portico
Contribute per il rilascio del permesso di
costruire
Opere di urbanizzazione &Il per cambio 724.443
Uso
Contributo al costo di costruzione 305.782
Totale oneri e altri contributi 1,498 825
Totale costi & oneri 33.230.855
Costi accessori
Spese tecniche 7% 2.254.051
Imprevisti 5% 1.610.037
Spese di commercializzazione 3% 1.664.250
Totale altri costi 5.528.338
Utile d'impresa trasformazione
Litile 10% 5.547.500
TOTALE COSTI SVILUPPO PU2 - Ex Poste 44.306.793
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5.4 IF_ valore del bene successivamente alla trasformazione: la stima del
valore di mercato del fabbricato

‘La stima dei ricavi & finalizzata alla determinazione del valore di mercato del bene a seguito

dell’attuazione del progetto di trasformazione urbanistico-edilizie che rappresenta un
ulteriore parametro del modello di valutazione sviluppato. La proposta presenta una
trasformazione finalizzata alla realizzazione di un fabbricato ricettivo e commerciale,
laddove la componente ricettiva & riconducibile alla tipologia “budget”, ostello.

Di conseguenza, per questa componente la metodologia di stima, e le analisi di mercato ad
essa funzionali, si focalizzano su questo specifico mercato.

5.4.1. Il valore di mercato della porzione ricettiva

Di norma, le proprieta adibite a specifiche attivita commerciali, quali alberghi, pub e bar,
ristoranti, cinema, teatri e altre forme di proprieta destinate al tempo libero sono
acquistate e vendute sulla base del loro potenziale commerciale.

Questi immobili vengono valutati utilizzando un approccio reddituale, che si fonda sul
principio del valore creato dall’aspettativa di vantaggi futuri dietro I'assunto per cui un
spggetto non é disposto a pagare un bene ad un valore superiore al valore attuale della
somma dei benefici netti futuri che questo sara in grado di produrre.

Riprendendo le pratiche gia in uso per la stima del beneficio pubblico aventi a riferimento
la Delibera commissariale n. 34/2015 all'allegato B, la valutazione avviene con il metodo
della capitalizzazione diretta, espressione sintetica basata sulla quantificazione dei redditi
medi ordinari, rappresentati dal volume d'affari sostenibile annuale a cui vengono detratte
le spese ed i costi connessi alla gestione previsti da un operatore ragionevolmente
efficiente. Nella valutazione si considerano quindi ricavi, costi di gestione e i costi
immobiliari e il valore dell'immobile & determinato sulla base del reddito netto derivante
dalla gestione della struttura opportunamente capitalizzato con un saggio che riflette la
redditivita del bene.

Operativamente, nella valutazione si fa riferimento all’articolazione dei ricavi e dei costi
riclassificati secondo lo “Uniform System of Accounts for the Lodging Industry” [U.S.A.LL),
coerentemente alle indicazioni contenute in RICS Insight Paper, Valutazione degli immaobili
a destinazione turistico ricettiva (cfr. schema seguente).
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Figuro 6 — Schema di riclassificozione ricavi e costi funzionali alla stima dell‘albergo (Fonte: RICS Insight Poper ]l } i
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Le “Fasi hli re CoNSeguono Sono:

. "ln pﬁ' luogo si procede alla stima dei ricavi lordi annui;

. Ia stima dei costi annui di gestione del bene operativo rappresenta la seconda fase;

e |a terza fase infine, comprende la stima del saggio di capitalizzazione e la stima del
valore del fabbricato.

La stima dei ricavi lordi annuali

| ricavi annuali lordi (GOR — Gross Operating Revenues) derivanti dall’attivita sono pari alla

somma di tutte le entrate ottenibili dallo sfruttamento del bene. Con particolare

riferimento al bene oggetto di stima, le entrate comprendono:

= | ricavi ottenuti dalla vendita dei posti letto laddove gli ostelli tipicamente non offrono
stanze ma singole postazioni in camerate di diversa consistenza;

* jricavi del reparto food&beverage associato all’ostello.

| ricavi ottenuti dall’affitto dei posti letto sono stimati sulla base del numero, del prezzo
medio di vendita, del tasso di occupazione complessivo (TOC) e del numero di giorni di
attivita, secondo |la seguente relazione:

Ricavi dalla vendita dei posti letto =n" posti letto * prezzo medio {euro posto letto /gg) *
% occupazione * n® gg di apertura.

| dati alla base della valutazione sono desunti dall’analisi dei dati stimati attraverso le
indicazioni di autorevoli fonti indirette e dall’analisi del mercato ricettivo di Mestre riferito
alla tipologia "budget” (ostello).

Il prezzo di vendita dei posti letto & stato stimato comparando le indicazioni desunte
dall’attuale offerta di ostelli collocati nei pressi della stazione di Mestre. A tal proposito, si
evidenzia che gli ostelli localizzati nell’adiacente via Ca Marcello e gestiti dalla societa A&O
rappresentano il principale comparable e competitor della struttura in oggetto.

L'analisi di mercato & avwenuta mediante il reperimento dei prezzi medi a posto letto
attualmente esposti sul mercato; i prezzi raccolti sono rappresentativi di un’offerta
ricettiva per un giorno feriale, infrasettimanale, ed un giorno collocato nel fine settimana,
allo scopo di internalizzare il duplice livello di apprezzamento e riguardano un orizzonte

di proiezione annuale. | prezzi di vendita dei posti letto cosi desunti sono opportunamente
depurati della componente dell'imposta sul valore aggiunto (che nel caso dei servizi
ricettivi ammonta al 10%).
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Tabella 12 - Tariffa media a posto letto (Fonte: ABO Hostel, Via €& Marcello 15-19) —

Camera a pit Camera a piu  Camera a piQl
letti con due  letti con tre letti con

Tipologia di stanza Singola Doppla
pologi e PP letti a letti a quattro letti
castello castello a castello
Posti letto i 2 g & 8
; Tariffa feriale 52,90 28,50 21,80 15,50 17,50
Giugno 2015 - .
Tariffa festiva 73,80 39,90 24,50 22,50 19,90
- Tariffa feriale 51,90 27,50 23,50 21,50 19,50
Luglio 2019 = =
Tariffa festiva 65,90 35,90 24,90 23,50 21,50
Tariffa feriale 57,90 31,90 23,90 21,590 19,90
Agosto 2015
Tariffa festiva 62,90 34,90 25,90 23,90 21,90
Settembre  Tariffa feriale 57,90 31,90 23,50 21,20 15,90
2019 Tariffa festiva 73,90 35,50 25,50 23,90 21,90
Ottobre Tariffa feriale 57,90 31,90 21,90 19,90 17,90
2019 Tariffa festiva 62,90 34,90 23,90 21,90 19,90
Movembre  Tariffa feriale 37,90 21,50 16,90 15,50 13,50
2015 Tariffa festiva 47,50 26,50 16,50 15,50 13,50
Dicembre  Tariffa feriale 39,90 21,50 16,90 15,50 13,50
2019 Tariffa festiva 47,90 26,50 16,90 15,50 13,50
Gennaio Tarlffa feriale 45,90 25,50 18,50 16,50 14,50
2020 Tariffa festiva 57,9 329 18,50 16,5 15,5
Febbraio Tariffa feriale 45,90 25,50 18,40 16,50 17,50
2020 Tariffa festiva 57,9 32,9 18,50 16,9 15,5
Tariffa feriale 57,50 32,90 18,50 16,90 15,50
Marzo 2020 : :
Tariffa festiva 84,90 44,90 29,50 27,50 25,50
Tariffa feriale 70,90 359,90 27,50 25,50 23,50
Aprile 2020 -
Tariffa festiva 84,90 45,80 29,50 27,50 25,50
: Tariffa feriale 70,50 39,90 27,50 25,50 23,50
Maggio 2020 = -
Tariffa festiva 100,90 54,90 33,90 31,90 29,90
Tariffa media a stanza 61,23 33,68 22,89 21,00 19,18
Tarlff? rrfedna ostello 31,60
(iva inclusa)
Tariff; i
ar _a media ostello 2872
(iva esclusa)
Tariffa media ostell
al media ostello 29,00

arrotondata

La tariffa media stimata a partire dalle evidenze del mercato ammonta a 29 euro/posto
letto a notte. Tale tariffa risulta coerente con il prezzo massimo fornito nel rapporto
"Valuation Parameters of Hotel Properties” curato da Tegova, secondo il quale, il prezzo
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\\medio a notte di un posto letto di un ostello in Italia (dato a consuntivo 2015) era compreso
ra 10 ai 30 euro.

Per guanto riguarda il tasso di occupazione, il dato & desunto dalle evidenze fornite dalle
fonti ufficiali sul turismo in Veneto. Il tasso di occupazione medio ponderato della struttura
& assunto pari al 72% sulla base dei dati a consuntivo desunti dall’ osservatorio “ltalion Hotel
Monitor” di Trademark Italia e la pubblicazione “Hotel Investment Snapshot” di Ernst
&Young e riferiti agli ultimi due anni (2017-2018).

Tabello 13 — Stima del tasso di occupazione medio annuale

TOC Venezia TOC Venezia

Pubblicazione/Fonte 2017 S8 TOC Medio

Trademark Italia - Italian Hotel Monitor 71,60% 71,10% 71,35%

Ernst & Young - Italy Hotel Investment Snapshot 73,00% 73,00% 73,00%
TOC Medio arrotondato 72,00%

Per quanto riguarda i giorni di attivita della struttura, si assume un periodo di apertura di
365 giorni. Sulla base del numero dei posti letto, del tasso di occupazione, dei rispettivi
giorni di attivita & possibile stimare i ricavi medi della struttura per anno.

Tabelfa 14 — Stima dei ricovi do vendita del posti letto

diccivi Posti Tfrsso B Prezzo rr:edin Ricavi
letto  occupazione {eurofletto/giorno)  {euro/anno}
Ricavi da vendita dei posti letto 1.936 72% 365 29 14.754.643

Si evidenzia che non & stata detratta una quota dovuta alla componente di mancati incassi
per inesigibilita connessa alla vendita dei posti letto da parte di soggetti terzi, aspetto che
potrebbe incidere sulla determinazione del volume d’affari dell’attivita.

| ricavi connessi al food & beverage sono stimati in percentuale sui ricavi da vendita dei
posti letto. La stima dell'incidenza percentuale & un'assunzione fondamentale della
valutazione.

Poiché la maggior parte degli ostelli offre principalmente il servizio colazioni, l'incidenza del
reparto & assunta pari al 10% dei ricavi da vendita dei posti letti.
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Tabella 15 = Stima del ricavi annui dell’astello

Ricavi Posti Tasso i Prezzo medio Ricawvi

letto occupozione {eura/letto/glorne)  (euro/anna)

Ricavi da vendita dei posti letto 1.936 72% 365 29 14.754.643
Ricavi da F&B 10% sui ricavi da posto letto 1.475.464
Totale ricavi lordi annui (GOR) 16.230.108

I costi gestionali

| costi che caratterizzano la gestione della struttura alberghiera comprendono 1 costi di
reparto, 1 costi generali operativi, il compenso di gestione e | costi non operativi. In linea
generale, la stima dei costi avviene assumendo l'incidenza percentuale sui ricavi. Tali
percentuali sono stimate a partire dalle evidenze della letteratura di settore e verificate
attraverso comparazioni con report gestionali di attivita alberghiere.

| costi di reparto. La componente & riferita ai costi specifici per |a gestione dei reparti. Il
primo costo & rappresentato dal costo da camere ovvero, per gli ostelli, costo da posto
letto, comprende |'insieme del personale, dei materiali e dei mezzi necessari alla gestione
dei posti letto (materiali di consumo e di servizio, noleggio biancheria, pulizie).
Complessivamente si stima che il costo incida per il 22% sui ricavi da posti letto mentre gli
altri costi connessi con la funzione del pernottamento (receptionist, assistenti, ecc..), sono
valutati pari al 15%. Tali incidenze sono stimate a partire dalle indicazioni dalla letteratura
(cfr. Howrath HTL, Associazione Italiana Confindustria Alberghi e RES Hospitality Business
Developers, Hotel & Chains Report Italy, 2016) e il costo ammonta, con gli opportuni
arrotondamenti, a 2.800 euro/posto letto all'anno.

Il costo relativo al reparto Food&Beverage comprende, il materiale di consumo e l'utilizzo
di beni necessari all’esercizio di ristorazione che il personale di reparto FERB, & stimato pari
al 50% dei relativi ricavi (cfr. HVS, The sharing market, Commercial hostels in Europe, 2013).

| costi generali operativi. | costi generali operativi sono legati alla gestione aziendale e sono
stimati in percentuale sui ricavi totali generati dall’attivita ricettiva e dal F&B secondo
un’incidenza che salda le indicazioni della letteratura specializzata alle indicazioni delle
evidenze di mercato, in ragione dello specifico segmento di mercato a cui ci si riferisce. Le
spese considerate sono di seguito illustrate.

Le spese generali e |'amministrazione sono relativi ai costi societari, amministrativi e al
personale non distribuito e sono stimati pari al 5% dei ricavi lordi totali.

Il marketing & legato all'attivita di promozione pubblicitaria e comprende i costi
dell'intermediazione da riconoscere ai portall di prenotazione (OTA, Online Travel
Agencies) o ai tour operator. |l costo & stimato pari al 10% sui ricavi da vendita dei posti
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lletto 'pSI, appare stimato in via prudenziale poiché, a titolo esemplificativo, la piattaforma di

prenotazioni'on line Booking.com prevede il pagamento di una commissione pari al 12-18%
della tariffa della cameral.

| costi energetici, le utenze e i servizi sono una voce molto rilevante poiché essi possono
variare dal 5% del fatturato a crescere, in base ai servizi presenti nell’albergo (cfr. R. Parollo,
L. Farina e F. Fulvio, L'Albergo” collana Le Bussole, pubblicata da Confcommercio e
Federalberghi® pag. 244). Nell'ambito della presente valutazione, in assenza di servizi
particolarmente energivori quali, ad esempio un centro benessere, i costi sono stimati
prudenzialmente al 6% dei ricavi totali e comprendono tutte le utenze e i servizi.

La manutenzione, le riserve e gli accantonamenti riguardano le spese finalizzate ad
interventi di mantenimento e ottimizzazione della redditivita del bene e sono effettuati
durante il periodo di messa a reddito del bene. Anche in guesto caso il costo & commisurato
alla dimensione e al tipo di struttura, alla location, all’anno di costruzione, al grado di usura
della struttura, alla sua raggiungibilita. Poiché il fabbricato & nuovo, I'incidenza complessiva
dei costi manutentivi riferiti all'intera struttura (camere, spazi comuni e reparti} sono
stimati al 5% sui ricavi totali generati dalla struttura con riferimento alla letteratura
specializzata.

Notional management fee. La voce di costo, tipica del metodo di valutazione di un hotel a
gestione diretta libero da vincolai contrattuali (cd. Vacant Possession) corrisponde alla
potenziale remunerazione riconoscibile al gestore di un dato mercato e, sulla base delle
evidenze desunte dalla letteratura, & di norma stimato pari al 5% del volume d’affari
dell’attivita (cfr. RICS Insight Paper, Valutazione degli immobili a destinazione turistico
ricettiva).

Costi non operativi. L'ultima voce comprende i costi non operativi relativi alle tasse sulla
proprieta, all'assicurazione e alle riserve e agli accantonamenti per la sostituzione degli
impianti, delle finiture e degli arredi (FF&E). Tali costi, stimati quale incidenza sui ricavi lordi
totali, sono articolati come di seguito:

- tasse sulla proprieta stimate pari al 3,0% dei ricavi totali;

- assicurazione stimata pari 0,5% dei ricavi totali;

- riserve e accantonamenti pari al 4,0% dei ricavi totali.

1 Bosco C,, “L'impatto delle OTA nel mondo alberghiero: la nuova strategia digitale del gruppo
AccorHotels”, Universita Ca Foscari di Venezia, a.a. 2016/2017.
? La pubblicazione & disponibile sul sito www.lebussole.confommercio.it
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Sulla base dei dati economici strutturati secondo lo schema USALI si & proceduto alla stima

del reddito operativo ante interessi, imposte, ammortamenti e deprezzamenti (EBITDA —
Earning Before Interest Taxes Depreciation and Amortization).

Tabella 16 - Stima del reddito operativo ante interessi, imposte, ammortamenti e deprezzamenti (EBITDA)

Ricavi Posti Tasso Giorni Prezzo medio Ricavi
lette  occupazione {euroflettafgiorna) (euro/anno)
Ricavi
Ricavi da vendita dei posti letto 1936,00 72% 365 29 14.754.643
Ricavi da F&B 10,0% dei ricavi da posti letto 1.475.464
TOTALE RICAVI 16.230.108
Costi (%) su Valore unitario  euro/anno
Costi di reparto
Costi legati alle comere
Personale 22,0% ricavi da posti letto 3.246.022
Altre spese dirette 15,0% ricavi da posti letto 2.212.196
Costi F&B 50,05 ricavi da F&B 737,732
Totale costi di reparto 6,196,950
Margine di contribuzione 10.033.157
Costi generall operativi
Amministrazione e generali 5,0% ricavi lordi totali 811.505
;”;:’Ei”g erpmmerchiselons. o ricavi da posti letto 1.475.464
Costi energetici, utenze e servizi &,0% ricavi lordi totali 973.806
Manutenzione 5,0% ricavi lordi totali 811.505
Totale costi generali 4.072.282
Margine operativo lordo [{GOP) 5.960.876
Notional management fee 5,0% ricavi lordi totali 811.505
Risuitato ante costi e ricavi non operativi 5,149.370
Costi e ricavi non operativi
Tasse sulla proprieta 3,0% ricavi lordi totali 486.903
Assicurazione 0,5% ricavi lordi totali 81.151
Riserve e accantonamenti (FF&E) 4,0% Ricavi lordi totali 649.204
Totale costi e ricavi non operativi 1.217.258
Reddito operativo prima degli, interessi, imposte e deprezzamenti, ammortamenti) 3.632.112

EBITDA
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Le elaiqﬁrazinni svolte hanno condotto:

1. allabstima di un margine operativo lordo (GOP) pari al 37% dei ricavi totali annui. Tale
incidenza risulta in linea con le indicazioni desunte da Tegova che segnala per il GOP un
intervallo compreso tra il 35% e il 40% del fatturato complessivo (cfr. Valuation
Parameters of Hotel Properties, 2015);

2. alla stima di un reddito operativo prima degli interessi, imposte, deprezzamenti e
ammortamenti (EBITDA) pari al 24,3% dei ricavi lordi annui. Anche tale valora trova la
sua congruita nell'indicazione di un I'EBITDA per un ostello del 25% del fatturato
complessivo (cfr. HVS, The sharing market, Commercial hostels in Europe, 2013).

La congruita con il guadro di riferimento desunto dalla letteratura specializzata (nazionale
ed internazionale) consente di ritenere che il reddito operativo stimato rappresenti un dato
economico in linea con le attese di un operatore ragionevolmente efficiente.

La stima del saggio di capitalizzazione e il valore di mercato del fabbricato ricettivo
Poiché il metodo reddituale prevede la stima del valore di mercato del bene attraverso la
capitalizzazione del reddito che la struttura sara ordinariamente in grado di produrre ogni
anno, il passaggio valutativo successivo & rappresentato dalla stima dell'opportuno tasso
di capitalizzazione.

Il tasso di capitalizzazione rappresenta il rendimento che l'investitore si aspetta di ottenere
dal capitale investito in una prospettiva di corretta valutazione del costo opportunita e del
profilo di rischio proprio della tipologia d'investimento.

La stima del tasso di capitalizzazione di norma puo avvenire per via comparativa attraverso
I'analisi di casi simili o attraverso un approccio build up che consente la ricostruzione del
saggio a partire dalle componenti finanziarie proprie del saggio, la componente priva di
rischio e il premio di rischio®.

5} rimanda alla pubblicazione R. Parollo, L. Farina e F. Fulvio L'Alberga” collana Le Bussole,

pubblicata da Confcommercio e Federalberghi® pag. 147 e segg. per eventuali approfondimenti)

@ Smart Land s.r.l, 2019 32/43



La valutazione del contributo straordinario
ex art. 16 comma 4, lett. d} ter del D.P.R. 2001/380"
Ambito PU2 edificio “Ex Poste”
30 GIUGND 015 |

| / L
4
Mell'ambito della presente valutazione, si ricorre alla stima per via cnmparativa,i .
assumendo un rendimento medio atteso pari al 8,5%. Tale valore & desunto dallal
letteratura specifica di settore e risulta in linea con le indicazioni di:
» Tegova che indica, per il tasso di capitalizzazione degli ostelli in Italia, un intervallo tra
il 7,0% e il 10,0% (cfr. Valutation Prameters for Hotel Properties, 2015);
* HVS che indica un tasso di capitalizzazione medio degli alberghi assimilabili agli ostelli
(“Limited Service” hotel) pari al 9,0% sia per I'anno 2018 che per il 2019 (cfr. Hotel cap
rotes hold steady — values under pressure, 2019).

La stima viene quindi effettuata capitalizzando al tasso di capitalizzazione del 8,5% il
reddito operativo sostenibile derivante dalla gestione dell’ostello, stimato nelle pagine
procedenti.

La tabella seguente riporta gli indicatori economici funzionali alla valutazione, che
conducono ad un valore di mercato della porzione destinata ad ostello che ammonta a
46.260.146,00 euro.

Il valore di mercato complessivo della porzione, ricondotto ai parametri di consistenza
superficiaria impiegato nell’Accordo di Programma, consente di affermare che il valore di
mercato del bene ammonta, con gli opportuni arrotondamenti, a 4.120 euro/mg di
superficie di pavimento.

Tabella 17 — Stima del valore di mercoto dell’ostelio

Reddito operativo sostenibile 3.932.112
Saggio di capitalizzazione 8,5%
Valore di mercato porzione ricettiva “budget” - ostello (euro) 46.260.146
Valore (euro/mq superficie di pavimento 5P) 4.112
Arrotondato 4.120
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5.4.2. "I{;ualnr'e di mercato della porzione commerciale

i)

L"approccio di valutazione adottato per la stima del valore di mercato della componente

commerciale del progetto & quello del mercato [Standard Professionali di Valutazione RICS

2017, IVS-Defined Basis of Value — Market Value) che fornisce un'indicazione di valore

comparando il cespite oggetto di valutazione con beni identici o simili per i quali siano

disponibili informazioni relative a prezzi o valori. La metodologia impiegata & denominata

“Metodo della Comparazione”.

Nel caso specifico, il valore di mercato della componente commerciale si basa sulle

indicazioni fornite dall’analisi delle fonti indirette e da quella delle fonti dirette relativa ai

prezzi di offerta reperiti sul mercato.

Per quanto riguarda |'analisi delle fonti indirette, sono state indagate:

* |'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia delle Entrate (gia Agenzia
del Territorio);

s |l rapporto quadrimestrale dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare di Nomisma —
MNovembre 2018.

| wvalori immaobiliari indicati dall'OMI afferiscono ad un'articolazione territoriale che
individua aree interessate da un mercato omogeneo e fanno riferimento all’ordinarieta
degli immobili con stato conservativo prevalente nella zona omogenea. La tabella che
segue riassume i valori della destinazione commerciale della zona omogenea E23
Suburbana/Mestre Centro, del Comune di Venezia (VE), in cui ricade il progetto riferiti al
secondo semestre 2018 (ultime quotazioni disponibili).

Si evidenzia che la zona omogenea a cui si riferisce la fonte € molto ampia e considera al
suo interno tanto le aree tradizionalmente centrali (ad. es. Piazza Ferretto e I'area di Piazza
XXl Ottobre) quando le aree caratterizzate da maggiore criticita quali via Piave e via
Cappuccina; in particolare, I'area oggetto di valutazione é collocata ai margini pil
meridionali della zona omogenea e distanti dalle aree pil centrali.

Tabella 18 - Le quotozioni fornite doll’Agenzia defle Entrate - Comune di Venezio {Ve); Zona E23:
Suburbana/Mestre Centro — |l semestre 2018

Tipologia Stato conservativo  Valore Min (euro/mg) Valore Max (eurofmq)  Media (euro/mq)
Negozi Ottimo 1.800,00 3.700,00 2.750,00
Negozi Mormale 1.200,00 1.700,00 1.450,00

| valori immobiliari indicati da Nomisma afferiscono ad un’articolazione territoriale
localizzativa che suddivide il territorio di Venezia Mestre in zone di pregio, centrali,
semicentrali e periferiche.
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In vista della collocazione del bene oggetto di stima di seguito si riportano le quotazioni
relative alle zone semicentrali, riferite a negozi nuovi o recentemente ristrutturati. .

Tabelia 19 - Le quotazioni fornite da Nomisma — Venezia Mestre {Ve), Semicertro — Novembre 2018

Tipologia - Localizzazione Valore Min (euro/fmg) Valore Max {euro/mq) Media (eurofmaqg)
Commerciale Semicentro 1.633,00 2.170,00 1.201,50

Per guanto attiene le fonti dirette, I'analisi si & concentrata sul segmento commerciale e,
in particolare, sul reperimento di casi di immaobili simili esposti in vendita e localizzati nei
pressi dell’area di progetto.

La tabella che segue riporta le principali caratteristiche dei beni oggetto di comparazione
relativamente alle caratteristiche localizzative, intrinseche rispetto alla tipologia e lo stato
manutentivo del bene ed economiche.

A partire dall’analisi delle caratteristiche del progetto rispetto ai comparables, la matrice
di normalizzazione pondera il prezzo di offerta mediante l'impiego di coefficienti la cui
congruita & verificata con la rivista tecnica Consulente Immobiliare.

Tabella 20 - | dati forniti dalle fonti dirette - settore commerciole (Rilevazioni Maggio 2013)

Immabile Caso 1 Caso 2 Caso 3
Descrizione Negozio occupato Via piave vendiamo L'immobile, inserito in
da inguiling, negozio fronte strada  contesto elegante e di
adiacente piazzale |. in zone di forte recente costruzione, si
Da Vinci, vetrinato,  passaggio ideale per compone di ampio
recentemente attivita di negozio, stanza
rinnovato, unica somministrazione - separata, antibagno e
stanza frontale con  take away — gelateria, bagno.
antibagnn & W.C.
Stato manutentivo Buono Buono Buono
Consistenza 27,00 56,00 65,00
Prezzo di offerta (euro) 50.000,00 135.000,00 150.000,00
Prezzo offerta unitario 1.851,85 2.410,71 2.307,69
(euro/ma)
Coefficiente normalizzazione per 1,25 1,25 1,25
stato manutentivo
Coefficiente normalizzazione per 1,19 1,00 1,00
disponibilita
Scarto prezzo offerta/scambio 0,85 0,85 0,85
Coefficiente complessivo 1,264 1,063 1,063
Valore di mercato normalizzato 2.341,44 2.561,38 2.451,92
(euro/magy)
Valore di mercato unitario 2.451,58

medio (euro/mq)
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La componente commerciale del progetto si pud articolare, sulla base della localizzazione
e dell’apprezzamento di mercato degli spazi, in due ambiti: fuori terra e interrato.

Per quanto riguarda 'ambito commerciale fuori terra, alla luce delle analisi condotte, si
stima che il valore di mercato unitario ammonti, con gli opportuni arrotondamenti, a
2.500,00 euro/mgq. Tale valore appare coerente con il valore di mercato medio unitario
desunto dalle fonti dirette (2.452 euro/mg), superiore alla quotazione massima dei negozi
in zona semicentrale fornita da Nomisma (2.170 euro/ma). Inoltre, si rileva come lo scarto
con la quotazione media dei negozi in stato ottimo fornita dall’Agenzia delle Entrate (2.750
euro/maq) sia inferiore al 10%.

Per quel che attiene, invece, la stima del valore di mercato unitario riferito all’ambito
commerciale interrato, si assume il valore stimato per la porzione fuori terra,
prudenzialmente ragguagliato mediante un coefficiente di differenziazione in grado
internalizzare la ridotta visibilita legata alla collocazione al livello interrato degli spazi. Si
evidenzia, a tale proposito, che il progetto deve essere valutato nella situazione attuale che
non assicura la messa a regime dei contenuti dell’intero Accordo di Programma, ragion per
cui la porzione interrata presenta attualmente elementi di incertezza rispetto alla sua
relazione con il pilt ampio progetto del livello interrato previsto dall’Accordo.

Per la determinazione del coefficiente da impiegare nella valutazione, coerentemente agli
altri fattori di differenziazione tenuti in considerazione nella matrice di normalizzazione di
cui all’analisi delle fonti dirette, si fa riferimento alle indicazioni contenute nella rivista
tecnica Consulente Immobiliare. Nella fattispecie, poiché il coefficiente di apprezzamento
per la collocazione di un negozio in un'area commercialmente favorevole & paria 1,25, &
ragionevole che la caratteristica opposta conduca al coefficiente inverso, ovvero 0,80.

In questo modo & possibile stimare il valore di mercato unitario della componente
commerciale interrata pari a 2.000,00 euro/mg come illustrato nella tabella che segue.

Tabella 21 — Stima del valore di mercato unitario — componente commerciale interrata

Commerciale fuor] terra 2.500,00 euro/mq
Coefficiente negozi collocati nel livello interrato 0,80
Commerciale interrato 2.000,00 euro/mq
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5.51 valore di mercato complessivo del bene successivamente alla

trasformazione
u

Sulla base delle misure di consistenza e delle analisi di mercato effettuate & possibile
stimare il valore di mercato del fabbricato esito del progetto che ammonta a 55,475 milioni
di euro. La tabella che segue riassume le elaborazioni esperite.

Tabella 22 — Stima del valore di mercoto complessivo del bene successivamente alla trasformazione

Valore Valore totale
Consistenza um ' um
unitario {euro)
Ostello 11.250 mi di sp 4.120 eura/meg di sp 46.350.000
i : di superficle eura/mg di
Commerciale fuori terra 2.450 g R Shpe 2.500 f. i 6.125.000
lorda superficie lorda
di rflci di
Commereiale interrato 1500 ~ madsueedide 5 00p surcymy 3.000.000
lorda superficie lorda

Totale valore di mercato  55.475.000

5.6 | tempi della trasformazione e la stima del saggio di attualizzazione

Il modello finanziario ipotizza una durata complessiva dello sviluppo di 4 anni ed articola i

periodi su base annuale.

| tempi della trasformazione sono stimati assumendo un ragionevole iter autorizzativo

coniugato ad ipotesi ordinarie di sviluppo immobiliare opportunamente verificate con le

indicazioni contenute nei cronoprogrammi riportati dalla pubblicazione “Prezzi Tipologie

Edilizie” del 2014 curata dal Collegio degli Ingegneri e Architetti di Milano (DEI - Genio

Civile). | principali riferimenti impiegati nell'elaborazione del modello sono i seguenti:

* |l primo anno si caratterizza per il perfezionamento delle attivita amministrative e di
progettazione, il pagamento del contributo per il rilascio del permesso di costruzione e
I'idoneizzazione delle aree;

= nel secondo anno si da I'awio dei lavori realizzando una prima parte del fabbricato e si
realizzano le opere esterne di rigenerazione urbana;

« |l terzo anno prevede la conclusione del cantiere;

= nel quarto e ultimo anno avviene la valorizzazione nei termini del valore di mercato del
fabbricato realizzato.

La stima del tasso di attualizzazione e implementazione del modello finanziario

L'articolazione temporale consente di stimare i flussi del progetto e di determinare i saldi
netti i quali devono essere scontati con "opportuno il saggio di attualizzazione.
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‘ﬁiﬁattualizzazinne impiegato nella valutazione é il cd. Wacc saggio ordinariamente
impieg d‘-nell’ambitu delle valutazioni immaobiliari sviluppate mediante DCF.

Il saggio di attualizzazione & pari al 3,45% ed & stimato sulla base delle seguenti ipotesi.

La struttura finanziaria prevede una struttura di indebitamento ordinario laddove il 50%
del capitale & di debito e la restante quota é di capitale proprio.

Il costo del capitale di debito & stimato con riferimento alla media dell’ultime anno del
saggio EurlRS ed uno spread impiegato per operazioni analoghe e che tiene conto delle pid
recenti previsioni di Consensus Economics relative al moderato aumento del costo del
debito.

Il costo del capitale di rischio & stimato con riferimento al saggio privo di rischio
rappresentato dal rendimento delle obbligazioni dello stato italiano assimilabili per durata
al periodo di sviluppo; il dato medio riferito all’'ultimo anno dei BTP a 5 anni si attestano a
1,66%.

Tobella 23 — La stima defl saggio di attualizzazione

Saggio risk free 1,66% Titoli di stato 5 anni - media ultimo anno
Assente perché internalizzato tra i costi

Fremio di rischio 0,00% nell’utile
Costo del capitale {equity) 1,66%
Tasso 0,23% Ewurirs 5 anni - media ultimo anno
Spread 5,00% Dato stimato
Costo del capitale (debito) 5,23%

Costo
Costo medio ponderato del capitale % di capitale Costo del capitale  ponderato
Equity 50% 1,66% 0,83%
Debito 50% 5,23% 2,62%
Saggio medio ponderato 3,45%

Si evidenzia, per altro, che la prassi degli analisti finanziari (cfr. KPMG, Equity market
research premium 2018) afferma che poiché non vi sono investimenti realmente privi di
rischio, il tasso privo di rischio dovrebbe di norma essere approssimato con riferimento al
rendimento un’obbligazione di lungo periodo (ad esempio obbligazioni a scadenza
trentennale). Nel caso italiano, i rendimenti dei BTP con scadenza trentennale all’emissione
nel primo semestre 2019 sono stati compresi tra 3,65% e 3,91%, superiori a guello
complessivo impiegato nell’ambito della presente valutazione.
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5.7 Elaborazione del modello finanziario

Il modello finanziario esplicita tutte le assunzioni e le ipotesi in merito ai ricavi e ai costi di
trasformazione illustrate nelle pagine precedenti con riferimento al periodo di proiezione
delle suddette grandezze economiche.

In particolare, in ragione delle ipotesi temporali assunte nella stima, dell’'orizzonte di
sviluppo del modello di valutazione e della data di riferimento del valore di mercato oggetto
di stima ['allineamento temporale dei flussi netti dei periodi ha lo scopo di riportare tutti i
dati economici alla data di valutazione.
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30 GIUGNO 2019
Feciify

f./ |

5.8 Il valore di mercato del bene post trasformazione

Sulla base delle elaborazioni esperite, il valore di mercato esito della trasformazione dll
fabbricato denominato “Ex Poste” oggetto del P.U.2, a seguito del rilascio del titolo
abilitativo che riprende i contenuti previsti dall’Accordo di Programma ex-art. 7 della LR
11/2004, ammonta a 7.952.282,42 euro.

€ smart Land s.r.1. 2019 41/43



i La valutazione del contributo straordinario
ELI ¥ ex art. 16 comma 4, lett. d) ter del D.P.R. 2001,/380
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6. La\ alutazione del contributo straordinario

Ai sensi dek lettera d-ter) di cui al comma 4 dell’art. 16, del Dpr 380/2001, cosi come
applicata dal Comune di Venezia, di cui alla delibera di Commissario straordinario del
20/03/2015, il criterio per la determinazione del contributo straordinario, ammonta al 50%
della differenza tra il “Valore post trasformazione” urbanistica prevista dall'Accordo e il

“Valore ante trasformazione” del fabbricato.
Sulla base delle elaborazioni effettuate il maggior valore generato dalla proposta
progettuale & stimato pari a 1.619.688,42 euro e la quota pari al 50% di beneficio pubblico

ammaonta a 809.844,21 euro, come si evince dalla sottostante tabella.

Tabella 25 — 5timo dle contributo stroordinario

Valore area post valorizzazione 7.952.282.42
Valore ante valorizzazione 6.332.594,00
Vpost - Vante 1.619.688,42
Quota di beneficio pubblico 50%
Beneficio pubblico B809.844,21

Pertanto, alla luce di tutte le valutazioni esperite, il contributo straordinario stimato
ammonta, con gli opportuni arrotondamenti, a 810.000,00 euro {ottocentodiecimila,00
eura).

Si ricorda, inoltre, che a tale ammeontare vanno sommate le altre voci dovute per il rilascio
del titolo abilitativo, che attualmente sono stimate (con gli opportuni arrotondamenti) in
1.498.000 euro. Infine, nellambito dell’Accordo di Programma sono previste ulteriori
contribuzioni che sulla base delle informazioni attualmente disponibili non & possibile
quantificare.
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Dvirezione Territoniak Produzione - Veneria

Accordo di Programma ai sensi dell’art. 7 della legge regionale 23 aprile 2004, n, 11 per Pattuaziane della
rigualificazione dellambito uthano relativo alla Stazione ferroviaria di Mestre,

Impegni del Gruppo FS per la riqualificazione della stazione di Venezia Mestre e il restyling degli
esterni della stazione, degli spazi pubblici per le aree pedonali e degli spazi per i mezzi di servizio.

- Rigualificazione della stazione (compresi i so Assl

Nei programmi del Gruppo FS rientrano i seguenti interventi

. Completamento dellintervento di consolidamento e restyling delle pensiline, con verniciatura delle
stesse e sostituzione dell’impianto di lluminazione esistente con uno a led,

. Restyling totale del sottopasso principale ¢ delle scale di accesso ai marciapiedi di stazione, con
tifacimento della pavimentazione a standard RFL, rivestimento delle pareti con pannelli metallici ¢
sostituzione dell'impianto di illuminazione esistente con uno a led.

. Rifacimento dell'impianto di informazioni al pubblico all'interno del sottopasso principale e
implementazione delle stesso con un “tabellone partenze™ da postzionare in cortisponden:a
dell’atrio di ingresso,

. Rifacimento della pavimentazione dei marciapiedi di stazione a standard REL

. Implementazione degli arredi di stazione.

MNell'ambito degli accordi definit dall’Accordo di Programma sono previsti inoltre 1 stgutnti.
interventi

. Prolungamento della pensilina del primo marciapiede, per il collegamento con Parea dell’autostazione
e con le scale di accesso alla fermata interrata del twam,

. Spostamento delle attivith e delle atttezzature artualmente ubicate all'interno dei containers che si
trovano sul primo marciapiede della stazione nei locali che verranno acquisiti da RFI al piano
interrato ¢/o al piano terra del fabbricato P.U.3.

di servizio

Nell'ambito degli accordi definiti dall’ Accordo di Programma sono previsti 1 seguenti interventi.

. Rifacimento del percorso pedonale di collegamento tra 'area dell’autostazione ¢ il fronte della
stazione ferroviaria,

. Risistemazione dell’area di sosta det mezzi di servizio sitmata tra 1 fabbricato della stazione e il P.UL3.







