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Premessa

Il benefi cio pubblico derivante dall’intervento di Riqualifi cazione Urbanistica dell’area di Punta Passo, in linea 
con gli indicatori stabiliti nell’allegato “B” della delibera n.34/2015 del Comune di Venezia “Criteri generali da 
applicare agli accordi pubblico-privato in attuazione all’Art.6 della Legge Regionale n.11/2004 e per gli inter-
venti di interesse pubblico da realizzare attraverso il Permesso di Costruire in deroga ai sensi degli Artt. 14 e 
16, comma 4. lettera DTer del DPR 380/01”, può essere ricondotto ai seguenti cinque aspetti:

1) La riqualifi cazione urbanistica.
Realizzazione di un intervento che ha come interesse prioritario la riqualifi cazione urbanistica di un’area               
che giace da anni in una condizione generalizzata di degrado.
Tale riqualifi cazione avverrà prioritariamente attraverso il riordino degli insediamenti esistenti, il completa-
mento dell’infrastrutturazione e la possibilità della fruizione pubblica dell’area;

2) La contribuzione economica.
Secondo i medesimi criteri deliberati, la valutazione del benefi cio comprenderà inoltre una congrua contribu-
zione economica a favore dell’Amministrazione Comunale determinata dalla stima del plusvalore  derivante 
dal maggior valore generato dalle aree private soggette a variante urbanistica.
Tale criterio è stato applicato sulle aree di proprietà del soggetto proponente al netto delle aree cedute.

3) Le opere di interesse pubblico.
Il benefi cio pubblico andrà valutato inoltre rispetto alla realizzazione di infrastrutture di interesse pubblico che 
si confi gurino come interventi di completamento dell’area fi nalizzate ad una migliore fruizione pubblica della 
stessa.  Tra queste opere va compresa in particolare la nuova passerella ciclo-pedonale di collegamento tra 
la sponda ovest e la sponda est del Canale di Campalto.

4) La bonifi ca delle aree pubbliche.
E’ prevista inoltre la realizzazione della bonifi ca dell’area, sia in ambito privato che pubblico, funzionale non 
solo al mantenimento delle attività esistenti ma anche alla fruizione pubblica delle aree interessate dall’inter-
vento di riqualifi cazione urbanistica.

5) La Fruizione pubblica dell’area.
Tra i benefi ci pubblici sono compresi anche altri aspetti ed iniziative fi nalizzati alla migliore fruizione pubblica 
dell’area. Tra questi è compresa la libera fruizione delle rive sia in ambito demaniale in concessione che pri-
vato e l’attrezzamento di un servizio Bike&Boat destinato al collegamento tra le piste ciclabili della terraferma 
e le isole della Laguna di Venezia. 

N
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2.  Il calcolo del benefi cio fi nanziario.

2.1 Modalità di calcolo.
Il progetto di riqualifi cazione urbanistica dell’area di Punta Passo comprende un’ampia area costituita da un 
assetto proprietario in parte di proprietà del soggetto proponente ed in parte di proprietà demaniale relativo 
quest’ultimo sia ad aree a terra che a specchi acquei.
Il presente accordo pubblico-privato ai sensi dell’art.6 della LR n.11/2004 costituisce variante urbanistica 
relativamente all’area in proprietà privata, oggi con destinazione urbanistica a “velme e barene”, e all’area 
demaniale ad est.
Il calcolo del benefi cio pubblico determinato dalla variante urbanistica relativa all’area privata viene determi-
nato ai sensi della delibera del Comune di Venezia n.34 del 20/03/2015 “Defi nizione dei criteri e determina-
zione del benefi cio pubblico per accordi pubblico-privati ai sensi dell’art.6 della LR 11/2004 e per interventi 
di interesse pubblico da realizzare attraverso il Permesso di Costruire in deroga ai sensi degli artt.14 e 16, 
comma 4 lettera D Ter. Del DPR 380/2001”, e del relativo allegato “B” in merito alla determinazione del plu-
svalore delle aree interessate dalla trasformazione.
Tale criterio viene applicato all’area di proprietà privata  per la quale si determina, come recita lo stesso 
allegato “B”, un “plusvalore economico derivante dalla trasformazione dell’area e cioè dalla diff erenza tra il 
valore fi nale degli immobili conseguente alla trasformazione urbanistica operata dal P.I. 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 bonifi ca dell’area”.

2.2 Determinazione dei valori adottati.

COSTI OPERE DI TRASFORMAZIONE 

Costo di costruzione dei corpi di fabbrica fuori terra. 
Il calcolo è stato eff ettuato rispetto alle caratteristiche costruttive  previste di progetto che fanno riferi-
mento alla realizzazione di edifi ci con struttura portante in legno lamellare.
La fonte utilizzata è il “Prezziario Regionale dei Lavori Pubblici.  Costi parametrici ed incidenza della 
manodopera nelle varie categorie di lavori” anno 2012, ultimo disponibile. (Allegato A)
Relativamente alla tipologia di intervento per la costruzione di un “edifi cio villa singola su platea con 
strutture portanti in legno lamellare” il costo parametrico  indicato è pari a 1.784,82 €/mq .
Lo stesso valore è stato quindi ribassato del 10% con riferimento all’incidenza del costo delle lavorazioni 
degli scavi e delle opere di fondazione in c.a., opere già inserite nei costi delle bonifi che e già incluse al 
punto 4) della presente “Relazione sulla determinazione del benefi cio pubblico”.
Il valore fi nale relativo al costo di costruzione dei fabbricati fuori terra al fi ne della determinazione dei 
costi di trasformazione risulta pari a: 1.606,34 €/mq

Opere di sistemazioni delle aree esterne 
Il costo unitario delle sistemazioni esterne è stato stimato con riferimento al prezziario DEI 2014  “PREZ-
ZI-TIPOLOGIE EDILIZIE” a cura del Collegio degli Ingegneri e Architetti di Milano   utilizzando i seguenti 
costi parametrici di trasformazione edilizia:
- Aree pavimentate e verdi.
Opere Esterne_I2-Giardino Condominiale:  45,00 €/mq  (Allegato B)
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- Aree adibite a parcheggio.
Opere Esterne_H3.Parcheggio a raso:  49,00 €/mq  (Allegato C)
Lo stesso valore parametrico relativo al costo dell’attrezzamento dell’area a parcheggio prevista nell’a-
rea privata ad est è stato utilizzato anche per stimare il costo della sistemazione a parcheggio riferita allo 
standard prodotto dalla zona VUA previsto nell’area ovest.

Oneri concessori (oneri di urbanizzazione e costo di costruzione).
Gli oneri concessori sono stati calcolati secondo tabella Excell del Comune di Venezia. La destinazione 
urbanistica utilizzata e quella commerciale e direzionale (Allegato D).

Oneri fi nanziari
Gli oneri fi nanziari sono stati stimati pari allo 4% dell’ipotetico fi nanziamento per la realizzazione dell’in-
tervento.  L’importo del fi nanziamento è stato valutato pari al 50% dell’importo complessivo delle opere.

Spese tecniche
Le spese tecniche relative alla progettazione e alle altre elaborazioni tecniche per dare l’opera fi nita ed 
agibile, sono state stimate pari al 7% dell’importo complessivo delle opere.

RICAVI
La valorizzazione dell’area a seguito delle opere realizzate e della nuova destinazione urbanistica, viene 
stimata in relazione all’ipotetico valore di vendita degli immobili previsti.
Il valore unitario di vendita è stato defi nito adottando come riferimento la “Banca dati delle quotazioni immo-
biliari” dell’Agenzia delle Entrate, Provincia di Venezia zona Suburbana/Mestre centro, valori aggiornati al 
secondo semestre dell’anno 2018, con riferimento allo stato conservativo “ottimo” in quanto edifi ci di nuova 
edifi cazione.
Con riferimento a tali valori, viste le caratteristiche dell’intervento, per quanto riguarda la destinazione com-
merciale si è ritenuto opportuno adottare un valore medio tra quello massimo e quello minimo stabiliti dall’A-
genzia delle Entrate (Allegati E1 e E2).
Per la parte dell’intervento con destinazione direzionale, direttamente legato alla gestione dei punti di ormeg-
gio, si è ritenuto di adottare il valore più alto.
I valori quindi sono i seguenti:
• Quotazione immobili commerciali: €/mq 2.750,00
• Quotazione immobili direzionali: €/mq 2.500,00

CALCOLO DEL BENEFICIO FINANZIARIO

Valore dell’area prima della trasformazione
La destinazione urbanistica dell’area oggetto di intervento attualmente è “Barene-Velme”.
Il valore dell’area è stato stimato con riferimento ai valori stabili dall’Agenzia delle Entrate relativamente 
ai “Valori Agricoli Medi della Provincia di Venezia”.
Viste le caratteristiche dell’area si è ritenuto opportuno adottare il valore più basso con riferimento alla 
coltura “INCOLTO PRODUTTIVO” stabilito pari ad  Euro/Ha 33.000,00.
La dimensione complessiva dell’area persa in considerazione, al netto della superfi cie corrispondente 
alle aree cedute, è pari a mq 5.050,00 e quindi il valore risulta di € 16.665,00 (Allegato F).
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TABELLA DI CALCOLO
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Allegato A - Prezziario regionale dei lavori pubblici. Costi parametrici. Anno 2012
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Allegato B - Prezziario DEI_ Opere Esterne_I2-Giardino Condominiale
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Allegato C - Prezziario DEI_ Opere Esterne_H3.Parcheggio a raso
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Allegato D - Calcolo degli oneri concessori.

Superficie Volume 
lordo

costo unitario 
produzione

o.u.1 o.u.2 c.c. totale

DESTINAZIONE mq mc € € € € €

RESIDENZA 240,34 -----

DIREZIONALE 140,00 240,34 10.656,80 4.408,60 15.065,40

COMMERCIO 360,00 240,34 22.834,80 9.446,40 32.281,20

TURISMO 240,34 -----

INDUSTRIA -----

ARTIGIANATO -----

AGRICOLTURA 240,34 -----

totali 33.491,60 13.855,00 47.346,60

CALCOLO CONTRIBUTO DI CONCESSIONE

PROGETTISTA ASSEVERANTE

COMMITTENTE Marina Punta Passo Srl
Via Passo Campalto - Campalto (VE)
Arch. Piero Vincenti

UBICAZIONE IMMOBILE
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Allegato E1 - Agenzia delle Entrate di VE. Banca dati delle quotazioni immobiliari. Commerciale.
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Allegato E2 - Agenzia delle Entrate di VE. Banca dati delle quotazioni immobiliari. Direzionale
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Allegato F - Agenzia delle Entrate di Venezia. Valori medi agricoli della Provincia di Venezia.
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3. Altri benefi ci di interesse pubblico.

3.1 La passerella ciclo pedonale.
Il progetto di riqualifi cazione urbanistica dell’area di Punta Passo comprende la realizzazione di una passe-
rella ciclo pedonale per l’attraversamento del Canale di Campalto.
La realizzazione della nuova passerella è prevista con lo scopo di migliorare il collegamento funzionale tra la 
riva ovest e la riva est sia dal punto dio vista dell’attivita insediata sia da quello della fruizione pubblica.
In merito a quest’ultima in particolare la presenza del nuovo collegamento consentirà di raggiungere più fa-
cilmente l’aff accio verso la laguna dell’area est dove si prevede la realizzazione di un bar e di un ristorante.
Si prevede inoltre la realizzazione di un percorso ciclo-pedonale collegato alla rete delle piste ciclabili già 
presenti lungo il bordo lagunare connesso ad un nuovo servizio BIKE&BOAT.
La nuova passerella, posizionata tra gli appoggi in quota collocati sulle rive est ed ovest e raccordati alle 
rispettive quote di calpestio da rampe con opportune pendenze e scale, sarà realizzata con una struttura in 
acciaio con una luce di circa 37ml per un’altezza di circa cm 140.  L’intradosso avrà un’altezza dalla superfi cie 
acquea variabile da cm 220 a cm 300 in funzione delle quote di marea.
La stima di massima del costo dell’intervento a carico del soggetto attuatore, come da computo metrico esti-
mativo di massima (Allegato G), è pari a : Euro 100.000,00.
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Vista della nuova passerella ciclo-pedonale
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Allegato G- Stima di massima dei costi della passerella ciclo-pedonale.



3.2  Altri benefi ci.

- La fruizione pubblica delle rive.
Il progetto prevede la fruizione pubblica delle rive ovest ed est utilizzando quindi le aree in concessione de-
maniale e quelle in proprietà. Tale fruizione avverrà negli orari di aperture dell’attività e permetterà di percor-
rere le rive sia a piedi che in bicicletta.
Al fi ne di consentire questo tipo di fruizione il progetto prevede la realizzazione di una nuova pavimentazione 
e dell’illuminazione delle aree lungo le rive e la realizzazione di una nuova passerella ciclo-pedonale di col-
legamento.
Saranno realizzati inoltre alcuni spazi destinati ad ospitare servizi complementari alle attività più strettamente 
funzionali ai punti di ormeggio e alle attività di rimessaggio, quali un bar, un ristorante e alcuni spazi commer-
ciali.
 
- L’attrezzamento del servizio BIKE&BOAT
L’insieme degli aspetti di interesse pubblico compresi nell’intervento di riqualifi cazione, comprendono anche 
l’attrezzamento di un’attività di BIKE&BOAT.
Si tratta di un servizio a tariff e contenute di trasporto delle biciclette verso le isole della laguna di Venezia. 
Si prevede l’attrezzamento del servizio tramite l’utilizzo di un’ imbarcazione di tipo ecocompatibile e dell’uti-
lizzo di un pontile dedicato previsto all’estremità dell’area est.
Si prevede che l’investimento sia di circa  euro 60.000,00 comprensivo della realizzazione del pontile per 
l’attivazione del servizio, l’acquisto delle biciclette da noleggiare  e l’acquisto dell’imbarcazione dedicata.
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Vista del molo utilizzato per il BIKE&BOAT



- Il parcheggio pubblico.
Si prevede inoltre l’attrezzamento a parcheggio alberato di un’area prossima all’ambito di intervento.
In detta area saranno ricavati circa 30 posti auto con stalli per moto e ciciclette. Nello stesso ambito sarà 
ricavato lo spazio da destinare all’isola ecologica.
Il costo complessivo dell’intervento è quantifi cato secondo un valore massimo non superiore a 49 euro/mq.
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Parcheggio_Localizzazione

Parcheggio_Pianta 



- Il molo per le canoe.
In corrispondenza dell’attuale scivolo collocato all’estremità sud dell’area di intervento ad ovest, sarà realiz-
zato un molo per le canoe e per le piccole imbarcazioni a remi.
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Molo per le canoe_Localizzazione

Molo per le canoe_Pianta 
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- Il sollevatore
Il pontile di nuova realizzazione nell’area est sarà attrezzato con un sollevatore che consenta l’imbarco e lo 
sbarco di utenti diversamente abili.
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4. La bonifi ca delle aree.

4.1  Aree private e aree pubbliche.
L’intervento di riqualifi cazione dell’area di Punta Passo comporta la necessità di eff ettuare opere di bonifi ca 
sia relativamente all’area ovest, di proprietà pubblica, sia all’area est di proprietà del soggetto attuatore.
Tale necessità è determinata anche dalla tipologia della fruizione dell’area, in particolare nell’area est dove 
la presenza di aree verdi e a parcheggio e della previsione di una più intensa frequentazione pubblica, ha 
determinato la necessità, nell’ambito delle attività di defi nizione del progetto di bonifi ca e dell’analisi di rischio, 
di fare riferimento alla colonna B ai sensi della parte IV del D.Lgs. n.152/2006.

4.1  Le opere di bonifi ca.
Il progetto di bonifi ca prevede di intervenire negli ambiti (poligoni) in cui il Piano di Caratterizzazione ha 
riscontrato la presenza di agenti inquinanti.  Per l’area ovest si tratta del poligono S1 e per l’area est dei po-
ligoni S3 e S5 (Allegato H) per i quali si prevedono i seguenti interventi:
AREA OVEST. Nuova pavimentazione in conglomerato cementizio;
AREA EST. Pavimentate in conglomerato cementizio, area a parcheggio realizzata tramite l’asporto di cm 
50,00 di terreno e la ricostituzione di un nuovo pacchetto di pavimentazione, realizzazione di un’area verde 
tramite l’asporto di cm 50,00 di terreno esistente e riporto di terreno vegetale conforme.
Per la stima del costo delle suddette opere  si è fatto riferimento al Computo delle opere di bonifi ca allegato 
al Piano di Bonifi ca.

I costi attribuibili alle opere di bonifi ca quindi sono i seguenti:
AREA OVEST
Poligono S1: Euro 70.000,00
AREA EST
Poligono S3: Euro 110.000,00
Poligono S5: Euro 90.000,00

Totale costi opere di bonifi ca:  Euro 270.000,00
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Allegato H- Pacchetti di copertura nelle aree di bonifi ca.
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Allegato I - Computo metrico estimativo delle opere di bonifi ca.
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5.  Riepilogo benefi ci pubblici.

L’insieme degli aspetti che determinano il benefi cio pubblico derivante dall’accordo pubblico-privato per la re-
alizzazione dall’intervento di Riqualifi cazione Urbanistica dell’area di Punta Passo, oltre all’obiettivo generale 
relativo alla realizzazione dell riqualifi cazione dell’area e della realizzazione della sua fruizione pubblica, può 
essere così riepilogato:
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