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1. PREMESSA 

 
La presente relazione è allegata all’istanza di cambio di destinazione urbanistica del compendio immobiliare 
sito in Via Generale Gattinara a Rovigo, di proprietà del signor Marco Cecchetto, codice fiscale 
CCCMRC71P08H620V. 
 
La presente istanza si riferisce alla pubblicazione della Manifestazione di Interesse propedeutica alla 
redazione della NONA VARIANTE PARZIALE AL PIANO DEGLI INTERVENTI del “Centro Storico del Capoluogo”. 
 
L’istanza mira a restituire all’area la destinazione urbanistica residenziale originaria. 
Con conferenza di servizi decisoria prot. SUAP. 13628 del 17/03/2009 n.2/09, fu approvato il cambio di 
destinazione urbanistica che trasformò il bene in area per l’istruzione, unitamente al progetto edilizio di cui 
al Permesso di Costruire n. 270 del 30/12/2010. Le opere afferenti a detto permesso non sono mai state 
realizzate. 
 
Si ritiene opportuno premettere che medesima istanza è stata presentata anche nell'ambito dei seguenti 
procedimenti amministrativi: 

- variante generale al PI (istanza trasmessa il 29/4/2022 con PEC - Protocollo Urbanistica: n. 30375 del 3-5-
2022 , Protocollo Ufficio protocollo Comune Rovigo : n. 29757 del 2-5-2022) 

- variante Centro Storico (istanza trasmessa il 4/8/2022 con PEC - Protocollo Urbanistica: n. 56478 del 5-8-
2022 , Protocollo Ufficio protocollo Comune Rovigo : n. 56374 del 5-8-2022) 
 
 

2. INDIVIDUAZIONE DEL BENE 

 

L’immobile è situato all’interno del perimetro del centro storico della città di Rovigo ed è costituito da un 
edificio principale, un edificio secondario e da uno scoperto, come meglio individuato nella seguente 
aerofotogrammetria. 
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L’immobile è allibrato al Censuario di Rovigo come di seguito elencato. 
 
Catasto Fabbricati: 

- Comune di Rovigo, foglio 19, particella 258, sub 2, cat. B/5; 
- Comune di Rovigo, foglio 19, particella 258, sub 3, cat. C/6; 

 
Catasto Terreni: 

- Comune di Rovigo, foglio 19, mappali 771, 930, 1015; qualificati come “orto”; 
- Comune di Rovigo, foglio 19, mappale 258; qualificato come “ente urbano”. 
 

 
Di seguito è riportato uno stralcio di un estratto della mappa catastale, con l’individuazione del compendio. 
 
 

 
 
 
 
3. REGOLARITA’ EDILIZIA 

 
L’edificio principale è conforme alle norme edilizie in virtù della concessione a sanatoria n.179 del 7-11-1997 
(U.T. 228 prot.03319/95). 
L’edificio secondario risale ad un’epoca ante 1967. 
 
 

 

4. DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE 

 
Il compendio, come detto, è costituito da edificio principale (catasto fabbricati di Rovigo al foglio 19, particella 
258, sub 2, cat. B/5), un edificio secondario (catasto fabbricati di Rovigo al foglio 19, particella 258, sub 3, cat. 
C/6) e da uno scoperto.  
 

Sub 2 

Sub 3 
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L’edificio principale è un tipico edificio residenziale unifamiliare, risalente ai primi decenni del ‘900, che si 
sviluppa su due piani fuori terra ed un piano seminterrato. Le caratteristiche tipologiche e stilistiche 
dell’edificio rispecchiano i canoni dell’epoca. L’impianto è semplice e regolare. All’esterno è leggibile l’austera 
regolarità delle forometrie. Sono presenti semplici fregi in corrispondenza degli architravi, con forme in 
cemento, recanti motivi geometrici e forme stilizzate. Le stesse forme sono presenti nei decori delle 
balaustre. La cornice di gronda è semplice e segnata da una linea orizzontale, simile al marcapiano del 
pianterreno. 
Non sono presenti elementi o materiali di pregio. 
L’interno è caratterizzato da una distribuzione semplice: un atrio centrale conduce ai locali distribuiti in 
maniera pressoché simmetrica ai lati, sia al piano rialzato che al piano primo. Al piano seminterrato sono 
situati locali accessori. 
 
L’edificio è stato utilizzato come scuola materna, ma non ha subito particolari trasformazioni. L’adeguamento 
dell’impiantistica e di alcune compartimentazioni finalizzate alla prevenzione degli incendi hanno consentito 
l’esercizio dell’attività scolastica. 
 
Ad oggi lo stato di conservazione dell’edificio è normale, in alcuni punti precario, come risulta dalla 
documentazione fotografica allegata. 
 
 
 
L’edifico secondario è un edificio di utilità, probabilmente un antico magazzino. L’architettura ed i materiali 
utilizzati sono molto semplici. È da segnalare, come elemento di particolarità, la scala latrale che conduce al 
tetto piano.  
L’edificio è stato utilizzato come deposito e garage nel periodo in cui l’area è stata utilizzata come scuola 
materna. Allo stato attuale lo stato di conservazione è piuttosto scadente. 
  
Lo scoperto si estende per oltre 2600 mq ed è recintato da reti metalliche verso le proprietà limitrofe e con 
una recinzione, parte realizzata in rete metallica, parte in muratura e parte con recinzione in ferro lavorato. 
Una porzione dell’area (mappali 771, 930, 1015) è qualificata come “orto”.  
 
 
 

 

  



5 

RELAZIONE CAMBIO DESTINAZIONE URBANISTICA AREA SITA IN VIA GENERALE GATTINARA - ROVIGO 

 

5. DESCRIZIONE DEL CONTESTO 

 
Il compendio è collocato a margine del centro storico della città di Rovigo.  
Si utilizza uno stralcio della tavola B2 – Carta delle Invarianti del PAT per individuare graficamente la posizione 
del bene in argomento. Nella tavola è evidenziato il presunto tracciato delle antiche mura medievali.  
 

  
 
Come emerge dalla figura sopra riportata, la proprietà si trova appena al di fuori dell’antico tracciato delle 
mura medievali del capoluogo. L’area nei dintorni dell’immobile si presenta come un tipico tessuto urbano, 
con una prevalenza di edifici residenziali. Nelle immediate vicinanze è presente una caserma, di proprietà 
demaniale, che è destinata ad ospitare uffici pubblici (100 m). Il tempio “La Rotonda”, uno dei monumenti 
più rappresentativi e pregiati della città dista circa 300 m. Sono inoltre presenti le attività varie tipiche della 
zona centrale della città. La piazza municipale, piazza Vittorio Emanuele, è a meno di 500 metri dall’immobile. 
 

  

Compendio 

oggetto di 

trattazione 
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6. LA DESTINAZIONE URBANISTICA ATTUALE 

 
Nel Piano Regolatore Generale, Variante al centro storico, approvato con delibera di G.R.V. n. 603 del 
05/02/1985, nella tavola 3P, che individua le categorie di intervento ammesse, gli edifici sono campiti con il 
retino che indica la “ristrutturazione edilizia D4”, come evidenziato nello stralcio di seguito riportato. 
 

 
 
 
 
 
Nel Piano Regolatore Generale, Variante al centro storico, approvato con delibera di G.R.V. n. 603 del 
05/02/1985, nella tavola 6P, che individua le destinazioni d’uso, l’area è indicata come zona residenziale. 
Tuttavia agli atti risulta che la destinazione urbanistica attuale sia ad “aree per l’istruzione”, come emerge 
dal Certificato di Destinazione Urbanistica del 19/04/2021 (allegato 1). Il cambio di destinazione è stato 
approvato con conferenza di servizi decisoria prot. SUAP. 13628 del 17/03/2009 n.2/09 (allegato 2).  
 
Più precisamente, quanto emerge dal certificato sopra menzionato è che l’attuale destinazione urbanistica 
(allegato 1) prevede per le aree afferenti ai mappali 258 e 771 una destinazione ad “attività scolastica” con 
categoria di intervento “Interventi di cui al Progetto per la demolizione parziale di fabbricato esistente per la 
realizzazione di un Centro Infanzia “Orsetto Giramondo” in Ditta Associazione Humanitas_C.I.F., di cui al 
Verbale della Conferenza di Servizi del 05/08/2010 allegato alla Delibera di C.C. n. 65 del 02/12/2010”. 
 
L’area individuata dal mappale 1015 ha come categoria di intervento “Area di Pertinenza Interventi di cui al 
Progetto per la demolizione parziale di fabbricato esistente per la realizzazione di un Centro Infanzia “Orsetto 
Giramondo” in Ditta Associazione Humanitas_C.I.F., di cui al Verbale della Conferenza di Servizi del 
05/08/2010 allegato alla Delibera di C.C. n. 65 del 02/12/2010”,  
 
mentre il mappale 930 è destinato a parco, area priva di potenzialità edificatoria. 
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Il cambio di destinazione urbanistica sopra ricordato è stato approvato il 5/8/2010, unitamente al progetto 
edilizio di cui al Permesso di Costruire n. 270 del 30/12/2010. Le opere progettate non sono mai state 

realizzate. 

 
Prima che fosse apportata la suddetta modifica, l’edificio aveva destinazione residenziale, come risulta da 
Certificato di Destinazione Urbanistica prot. 64133 del 22/10/2007 (allegato 3). 
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Nella cartografia agli atti ed in particolare nella documentazione cartografica allegata alla VARIANTE N. 1^ AL 
PIANO DEGLI INTERVENTI (P.I.) EX ART. 18 L.R. 11/2004 dell’ottobre del 2018, che ha per oggetto la 
riclassificazione urbanistica dell’edificio denominato “Palazzo Campo”, si rileva che l’area oggetto della 
presente istanza è classificata come di seguito meglio esposto. 
 
Nella Tavola 6, riguardante le destinazioni urbanistiche, l’aera è classificata come “attrezzature scolastiche” 
per i mappali 258, 771, 1015, mentre è residenziale la destinazione designata per il mappale 930, come 
chiaramente evidenziato nello stralcio di seguito riportato. 
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7. COMPATIBILITA’ CON IL PAT 

 
Nel Piano di Assetto Territoriale (PAT) di Rovigo, approvato con Delibera della Giunta Regionale n. 679 del 
17 aprile 2012, nella Tavola 4°, carta del Centro Storico, l’area in trattazione rientra fra i contesti di valore 
storico architettonico. 
 

 
 
 

 
 
 

Non si segnalano altri elementi di rilevo nel Piano di Assetto Territoriale (PAT) di Rovigo, attinenti alla 
presente trattazione. 
Non si rilevano incompatibilità con la destinazione residenziale. 
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8. COMPATIBILITA’ CON I DOCUMENTI DI INDIRIZZO 

 
Si ripercorrono di seguito gli aspetti principali di congruità dell’intervento sia con il documento 
programmatico del Sindaco relativo alla NONA VARIANTE PARZIALE AL PIANO DEGLI INTERVENTI (Variante al 
Piano degli Interventi limitatamente al Centro Storico del Capoluogo) che con i criteri di valutazione delle 
iniziative private elencati dal Comune in sede di variante generale al Piano degli Interventi. 
 
contenuti specifici della nona variante parziale al p.i. 

Il documento programmatico del Sindaco al punto 3, individua quale obiettivo prioritario “di agevolare il 
recupero e la riqualificazione del patrimonio edilizio esistente”. Il progetto di ritorno ad una destinazione 
residenziale si inquadra nel solco di una facilitazione degli interventi di recupero e riqualificazione 
dell’esistente. Si tratta come detto di un ritorno alla vocazione originaria dell’edificio, più consona alla 
struttura dell’edificato, ai suoi canoni estetici e formali, agli spazi disponibili. 
Inoltre, la destinazione residenziale gode di numerosi incentivi fiscali, grazie ai quali è incoraggiato ogni 
intervento di riqualificazione architettonica, energetica e strutturale. 
 
rigenerazione di aree degradate e inutilizzate 

Il progetto prevede di riportare alla precedente destinazione residenziale il compendio, dopo che per anni è 
stato utilizzato come scuola per l’infanzia. Nell’ultimo decennio l’attività è stata abbandonata, con 
conseguente degrado dell’area. Il progetto prevede di rigenerare il compendio, grazie al ripristino della 
destinazione residenziale. 
 
riqualificazione architettonica ed energetica con riutilizzo di volumi edilizi vuoti; 

Gli edifici presenti, grazie al ripristino della destinazione residenziale, saranno riqualificati dal punto di vista 
architettonico, energetico e strutturale, anche grazie agli incentivi fiscali di cui gli immobili residenziali 
godono.  
 
qualità architettonica e urbana dell’intervento proposto 

Gli interventi di riqualificazione mirano al recupero degli edifici esistenti, valorizzandone i contenuti tipologici 
ed architettonici. 
 
rispetto e coerenza progettuale con gli aspetti architettonici, storico, culturali del Centro Storico 

A livello architettonico e tipologico l’edificato si presenta con canoni tipici della residenza. La riqualificazione 
del bene restituisce alla città un tipico esempio di architettura residenziale dei primi del novecento. 
 

 
 
 
 

9. QUANTIFICAZIONE DEL PLUSVALORE 

 
Si ritiene opportuno quantificare l’eventuale plusvalore economico derivante dalla modifica alle previsioni di 
piano.  Nel caso di specie si procede con due metodi alternativi che dovrebbero condurre allo stesso risultato. 
 
Nella prima modalità, la formula individuata dalle DCC 10/2016 e 50/2017 per il calcolo del plusvalore 
economico derivante dalla trasformazione dell’area/edificio è dato dalla differenza tra il valore finale 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 bonifica dell’area (come descritto all’allegato A della determinazione n. 98 del 29/12/2020, criteri 
generali da applicare per la determinazione del contributo straordinario di cui all'art. 16, co. 4, del D.P.R 
380/2001 e per la definizione degli accordi pubblico-privato in attuazione dell'art. 6 della L.R. 11/2004). 
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La valutazione del plusvalore (Pl) si ottiene come differenza fra il valore di trasformazione del bene (Vt), 
ovvero il valore dell’immobile successivo alla modifica del piano ed il valore dell'area o dell'immobile ante 
variazione (Va): Ps = Vt – Va. 
 
Si procede di seguito al calcolo dei valori di Vt e Va. 
 
Vt - Valore di trasformazione 

 
Il valore di trasformazione Vt si ottiene dalla seguente espressione 
 
Vt = Vm – (Cc + On + St + Sg + U) 
 
nella quale  
Vm =  Valore di mercato beni immobili post intervento 
Cc =  costo costruzione manufatti (bonifiche, demolizioni e sistemazioni, opere di urbanizzazione, ecc..) 
On = oneri di urbanizzazione (eventuale parte non a scomputo delle opere realizzate) 
St =  spese tecniche 
Sg = spese generali (fidejussioni, spese di commercializzazione, gestione, oneri finanziari, ecc.) 
U =  utile d'impresa 
 
Il valore dell’immobile ante variazione non è altro che il valore di mercato beni immobili prima della 
variazione del piano. 
 
Si procede di seguito al calcolo del primo dei parametri sopra elencati, cioè del valore di mercato del bene 
post intervento. 
 
Vm - Valore di mercato post intervento 

 

Si considera la potenzialità edificatoria del lotto in seguito al cambio di destinazione. La potenzialità si ricava 
applicando l’indica fondiario alla superficie del lotto edificabile. 
Nel caso in trattazione, il lotto è da considerarsi corrispondente al terreno individuato catastalmente al 
censuario di Rovigo, foglio 19, mappale 258, classificato come ente urbano. Mappale su quale insistono gli 
edifici attualmente esistenti. Il mappale ha una superficie di 1408 mq. 
 
Nel caso di intervento di demolizione e ricostruzione, l’indice fondiario è di 5 mc/mq, come risulta dall’art. 
15 delle Norme Tecniche di Attuazione del Centro Storico. Moltiplicando 5 x 1408 si ottiene 7040 mc. Qualora 
fosse accolta l’istanza di cambio di destinazione e di mantenimento della categoria di intervento D4, si deve 
considerare quanto contenuto all’art. 13 in relazione alle categorie di intervento. In particolare, nella norma 
afferente alla categoria si legge “La ricostruzione dei fabbricati oggetto della presente categoria, potrà 

avvenire con aumento della volumetria in adeguamento all’ indice fondiario per interventi di consistenza 

volumetrica inferiore a 3000 mc. ; qualora l’adeguamento agli indici di P.R.G. o la ricostruzione di volumetrie 

demolite, ossia Cat. D4 e punto 5, diano origine a volumetrie superiori, si procederà attraverso l’approvazione 

preventiva di un Piano di Recupero di iniziativa privata, redatto ai sensi della Legge Regionale 61/1985”. 
 
In questa sede, al fine della presente valutazione, si considera il caso in cui non vi sia la presentazione di un 
Piano di Recupero, che richiederebbe una nuova stima del plusvalore, e pertanto la volumetria massima 
attuabile risulta di 3000 mc. 
 
Si applica il metodo della stima sintetica, che consiste nel moltiplicare la superficie espressa in mq 
(commerciali/lordi) per i valori di mercato indicati nelle tabelle OMI, distinti per categoria. 
 
Si ipotizza di poter realizzare un edificio residenziale plurifamiliare di 3000 mc comprensivo di garage. 
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Si può ipotizzare di realizzare un edificio a 6 unità residenziali, dotato di 6 garage.  
 
Superficie a residenza 820 mq 
Superficie a garage 180 mq 
 
Considerati i valori medi di mercato esposti nelle tabelle OMI per il 2° semestre del 2022 per edifici in Rovigo, 
zona centrale, codice zona B1, microzona catastale 1, destinazione residenziale, per abitazioni civili con stato 
di conservazione ottimo, si ha un valore di mercato pari a 1400 €/mq. 
 
Per i box si ha un valore di mercato pari a 1050 €/mq. 
 
Si ottiene pertanto 
 
Superficie a residenza 820 mq x 1400 €/mq  = 1.148.000 € 
Superficie a garage 180 mq x 1050 €/mq =    189.000 € 
 
    Sommano  1.337.000 € 
 

 

Cc - costo costruzione manufatti (bonifiche, demolizioni e sistemazioni, opere di urbanizzazione, ecc..) 
 

Tale voce comprende costi di bonifica, demolizioni e sistemazioni, opere di urbanizzazione, ecc. e si ricava 
attraverso la seguente espressione: 
 
Cc = Cd + Cu + Cn + Ccc 
 
nella quale  
Cd = costi di demolizione 
Cu = costo opere di urbanizzazione 
Cn = costo di costruzione degli edifici  
Ccc = contributo sul costo di costruzione 
 
Cd = costi di demolizione 
 
Il volume attualmente presente è di 1950 mc.  
Applicando i prezzi del prezzario Regione Veneto del 2021 (ultimo aggiornamento) si ottiene quanto segue. 
 

numero descrizione umi prezzo quantità importo 

E.05.01.b 

Demolizione completa di fabbricati eseguita 
con mezzi meccanici, fino al piano di 
campagna, compreso il carico su automezzo, 
escluso eventuali opere provvisionali o di 
puntellazione e il trasporto del materiale di 
risulta alle pubbliche discariche, esclusi i 
costi di smaltimento e tributi, se dovuti. 

m³vpp 18,67 1 950,00 36 406,50 

B.97.01.a 

COMPENSO PER LO SMALTIMENTO IN 
DISCARICA AUTORIZZATA DI MATERIALE per 
rifiuti misti non pericolosi provenienti da 
attività di demolizione e costruzione 

ton 8,00 975,00 7 800,00 
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D.01.01.b 
AUTOCARRO RIBALTABILE da mc 15 con 
operatore 

h 50,25 195,00 9 798,75 

D.01.16.00 COMPENSO PER TRASPORTO MATERIALE t*km 18,00 1 462,50 26 325,00 

      

 SOMMANO   € 80 330,25 

 In c.t.   € 80 000,00 
 
Cu = costo opere di urbanizzazione 
 
Applicando il prezzario sopra menzionato si ottiene il seguente computo metrico estimativo. 
 

numero descrizione umi prezzo quantità importo 

H.01.02.a 
SCAVO DI SBANCAMENTO IN AMBITO 
URBANO SU STRADA PAVIMENTATA 

m³ 8,89 120,00 1 066,80 

H.01.07.b 
SCAVO A SEZIONE RISTRETTA IN AREA 
AGRICOLA, AREA A VERDE O STRADA BIANCA 
– fino a 4,00m di profondità 

m³ 8,71 200,00 1 742,00 

H.01.10.00 TRASPORTO DI MATERIALE A DISCARICA t*km 0,19 1 600,00 304,00 

H.01.11.e 

INDENNITA' DI SMALTIMENTO per terreni di 
scavo classificati come RIFIUTO, rientranti 
entro i limiti di colonna B del D.Lgs. 152/2006 
(all. 5 parte IV tab. 1) 

ton 25,30 160,00 4 048,00 

H.02.18.c 
FORNITURA E POSA IN OPERA DI TUBI E 
RACCORDI IN PVC-U A PARETE PIENA SN 4 
diametro esterno 160 mm 

m 14,89 200,00 2 978,00 

H.02.18.d 
FORNITURA E POSA IN OPERA DI TUBI E 
RACCORDI IN PVC-U A PARETE PIENA SN 4 
diametro esterno 200 mm 

m 20,84 80,00 1 667,20 

E.99.13.a 

FORNITURA E POSA IN OPERA DI FOSSA 
IMHOFF SEMPLICE O AD ANELLI IN 
CALCESTRUZZO PREFABBRICATO capacità 
litri 2000 

n 986,43 10,00 9 864,30 

H.03.19.00 
FORNITURA E POSA IN CHIUSINI E CADITOIE 
IN GHISA 

kg 2,50 250,00 625,00 

H.03.20.a 
FORNITURA E POSA DI CHIUSINO CIRCOLARE 
con telaio quadrato lato 85 cm e altezza 10 
cm 

n 281,96 20,00 5 639,20 

H.03.26.a 
FORNITURA E POSA IN OPERA DI ELEMENTI 
ANELLO diametro interno netto cm. 80 

m 310,21 24,00 7 445,04 

H.03.40.b 
COSTRUZIONE DI ALLACCIO FOGNARIO 
UTENZA CON TUBAZIONE IN PVC DN200mm 
LUNGHEZZA FINO A 5m 

n 
1 

273,70 
2,00 2 547,40 

H.03.38.b 

FORNITURA E POSA IN OPERA DI POZZETTI IN 
POLIETILENE CON BASE STAMPATA IN PEMD 
ID 400 H 0,75 m Con due allacci in linea 
DN160 

n 216,04 24,00 5 184,96 
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numero descrizione umi prezzo quantità importo 

H.03.38.c 

FORNITURA E POSA IN OPERA DI POZZETTI IN 
POLIETILENE CON BASE STAMPATA IN PEMD 
ID 400 H 0,75 m Con due allacci in linea 
DN200 

n 236,91 6,00 1 421,46 

H.04.05.a 
RIPRISTINI IN CONGLOMERATO 
BITUMINOSO spessore 5 cm 

m² 12,49 40,00 499,60 

H.01.31.a 
RINTERRO DELLE CONDOTTE CON SABBIA DI 
CAVA 

m³ 28,35 320,00 9 072,00 

      

 SOMMANO   € 54 104,96 

 In c.t.   € 54 000,00 
 
Cn = costo di costruzione degli edifici  
 

Per la determinazione del costo di costruzione unitario si fa cautelativamente riferimento al metodo di 
determinazione del COSTO CONVENZIONALE UNITARIO sui valori OMI. 
 
A = Media Valori OMI x 0,475 
 
Applicando i valori medi OMI per la parte residenziale risulta: (1400 + 1950) / 2 = 1675 €/mq 
A = 1675 x 0,475 = 795 €/mq 
 
Applicando i valori medi OMI per la parte a garage risulta: (1050 + 1250) / 2 = 1150 €/mq 
A = 1150 x 0,475 = 546 €/mq 
 
Si ottiene pertanto 
 
Superficie a residenza 820 mq x 795 €/mq  = 651.900 € 
Superficie a garage 180 mq x 546 €/mq =   98.280 € 
 
    Sommano  750.180 € 
    In c.t.   750.000 € 
 
Il contributo sul costo di costruzione, ai fini della presente relazione, si può considerare, in via cautelativa, 
trascurabile. 
 
Per tutto quanto sopra esposto, il costo costruzione manufatti si può ricavare, attraverso la seguente 
espressione: 
 
Cc = Cd + Cu + Cn + Ccc = 80 000 + 54 000 + 750 000 + 0 = 884 000 € 
 
 
On - oneri di urbanizzazione  
Gli oneri di urbanizzazione vengono cautelativamente considerati trascurabili 
 
St - spese tecniche 
Le spese tecniche vengono calcolate applicando un’aliquota del 10% sul costo di costruzione Cc, come segue: 
 
St = Cc x = 0,1 = 884 000 x 0,1 = 88 400 € 
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Sg - spese generali  
Le spese generali, normalmente intese come spese per fidejussioni, spese di commercializzazione, gestione, 
oneri finanziari, ecc, sono stimate nel 15% dei costi sostenuti, come di seguito esposto: 
 
Sg = ( Cc + On + St) x 0,15 = (884 000 + 0 + 88 400) x 0,15 = 145 860 € 
 
 
U - utile d'impresa 
Si può ipotizzare che l'utile d'impresa possa assumere un valore del 10% della somma dei costi sostenuti (Cc 
+ On + St + Sg). 
 
U = (Cc + On + St + Sg) x 0,10 = (884 00 + 0 + 88 400 + 145 860) x 0,10 = 111 826 € 
 
Per tutto quanto sopra esposto, il valore di trasformazione Vt si ottiene dalla seguente espressione 
 
Vt = Vm – (Cc + On + St + Sg + U) = 1 337 000 – (884 000 + 0 + 88 400 + 145 860 + 111 826) = 106 914 € 
 
 
 
 
Va – Valore ante trasformazione 

 
Per il calcolo del Valore ante trasformazione Va si applica, come fatto in precedenza per il bene trasformato, 
il metodo sintetico. 
 
L’edificio attuale ha la seguente consistenza: 
 
Superficie a residenza/terziario/commerciale, piano rialzato e primo  280 mq 
Superficie a ripostiglio seminterrato      155 mq 
Superficie a magazzino/garage       110 mq 
 
Considerati i valori medi di mercato esposti nelle tabelle OMI per il 2° semestre del 2022 (ultimo 
aggiornamento) per edifici in Rovigo, zona centrale, codice zona B1, microzona catastale 1, destinazione 
residenziale, per ville e villini con stato di conservazione normale, si ha un valore di mercato pari a 1400 €/mq.  
 
Per edifici in Rovigo, zona centrale, codice zona B1, microzona catastale 1, destinazione residenziale, per 
edifici destinati a terziario con stato di conservazione normale, si ha un valore di mercato pari a 700 €/mq.  
 
Per edifici in Rovigo, zona centrale, codice zona B1, microzona catastale 1, destinazione residenziale, per 
edifici a destinazione commerciale con stato di conservazione normale, si ha un valore di mercato pari a 750 
€/mq.  
 
Allo scopo della presente valutazione, si adotta cautelativamente il valore minore fra quelli reperiti e dunque 
si considera il valore di mercato pari a 700 €/mq.  
 
Per la valutazione dei locali situati al piano seminterrato si applica un coefficiente correttivo imputabile al 
livello pari a 0,8. Si ottiene pertanto: 700 €/mq x 0,8 = 560 €/mq 
 
Per i box si ha un valore di mercato pari a 1050 €/mq. Il fabbricato adibito a magazzino versa in uno stato di 
conservazione precario e pertanto si applica coefficiente di stato pari a 0,6 e dunque si ottiene: 1050 €/mq x 
0,6 = 630 €/mq. 
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Si ottiene pertanto 
 
Superficie a terziario, piano rialzato e primo  280 mq x 700 €/mq =    196 000 € 
Superficie piano seminterrato    155 mq x 560 €/mq =     86 800 € 
Superficie a magazzino/garage    110 mq x 630 €/mq =     69 300 € 
 
       Sommano    352.100 € 
 
Il Valore ante trasformazione Va risulta pertanto pari a 352.100 € 

 

In conclusione, la valutazione del plusvalore (Pl), che si ottiene come differenza fra il valore di trasformazione 
del bene (Vt) ed il valore dell'area o dell'immobile ante variazione (Va),  
 
considerato che il valore di trasformazione Vt è pari a 106 914 € ed il Valore ante trasformazione Va risulta 
pari a 352.100 €, si deduce che la trasformazione genera un bene con un valore inferiore al valore attuale e 
pertanto la trasformazione, intesa come cambio di destinazione urbanistica dell’area, non genera plusvalore. 
 
 
Al fine di verificare il calcolo del plusvalore, si procede, come detto, con altro metodo. 
 
Si utilizza il metodo di valutazione del valore dell’immobile ante e post trasformazione per comparazione.  
Il plusvalore generato (Pl) risulterà come differenza fra il valore di trasformazione del bene (Vt), il valore 
dell’immobile successivo alla modifica del piano ed il valore dell'area o dell'immobile ante variazione (Va) ed 
il Costo (C) dell’operazione di trasformazione: Ps = Vt – Va – C  
 
In questo caso il valore di trasformazione Vt sarà calcolato con metodo comparativo sulla base delle 
consistenze esistenti, applicando il valore di mercato ottenuto per confronto con i valori di mercato di beni 
simili. 
 
Si considera che allo stato attuale gli immobili si presentano in uno stato di conservazione scadente, con 
finiture normali per la tipologia. 
 
L’edificio attuale ha la seguente consistenza: 
 
Superficie a residenza/terziario/commerciale, piano rialzato e primo  280 mq 
Superficie a ripostiglio seminterrato      155 mq 
Superficie a magazzino/garage       110 mq 
 
Considerati i valori medi di mercato esposti nelle tabelle OMI per il 2° semestre del 2022 per edifici in Rovigo, 
zona centrale, codice zona B1, microzona catastale 1, destinazione residenziale, per abitazioni civili in stato 
di conservazione mediocre, si ha un valore di mercato compreso fra i 650 e i 970 €/mq.  
 
Considerando invece il valore medio per ville e villini pari a 1400 €/mq ed applicando i coefficienti correttivi, 
si ottiene: 
coefficiente vetustà (>50 anni)       0,7 
coefficiente per classe energetica G e caratteristiche tecniche buone  0,9 
coefficiente per stato di conservazione mediocre    0,8 
coefficiente complessivo       0,504 
 
Applicando il coefficiente si ottiene 1400 x 0,504 = 705,60 €/mq, valore compreso fra 650 e i 970 €/mq. 
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Per la valutazione dei locali situati al piano seminterrato e per i box, ai fini della presente valutazione si 
mantengono i valori rispettivamente di 560 €/mq per i locali interrati e di 630 €/mq per i box. 
 
Si ottiene pertanto 
 
Superficie a terziario, piano rialzato e primo  280 mq x 705,6 €/mq =    197 568 € 
Superficie piano seminterrato    155 mq x 560 €/mq =     86 800 € 
Superficie a magazzino/garage    110 mq x 630 €/mq =     69 300 € 
 
       Sommano    353 668 € 
 
Il Valore di trasformazione Vt risulta pertanto pari a 353 668 €. 
 
Il Costo dell’operazione (C), considerate le spese tecniche per la redazione della documentazione per 
l’ottenimento del cambio di destinazione, può essere stimato cautelativamente in € 2000. 
 
In conclusione, la valutazione del plusvalore (Pl), che si ottiene applicando la formula: Ps = Vt – Va – C, 
considerando quale valore ante trasformazione quello precedentemente calcolato. 
 
Ps = 353 668 - 352.100 - 2000 = - 432 
 
Il valore che si ottiene risulta negativo e pertanto si deduce che la trasformazione genera un bene con un 
valore inferiore al valore attuale e pertanto la trasformazione, intesa come cambio di destinazione 
urbanistica dell’area, non genera plusvalore. 
 
 
Per tutto quanto sopra esposto, non viene allegato alla presente istanza alcun documento finalizzato al 
calcolo del contributo straordinario come previsto dall’Allegato “A” della D.C.C. n.98/2020. 
 
 
10. LA DESTINAZIONE URBANISTICA DI PROGETTO 

 
Il desiderio dell’attuale Proprietà è quello di restituire al compendio la precedente destinazione residenziale, 
come di seguito meglio esposto. 
 
L’attuale destinazione urbanistica ad “aree per l’istruzione” è stata approvata, come detto, unitamente 
all’approvazione di un progetto edilizio che si proponeva di modificare sensibilmente le forme edilizie 
dell’esistente. Il progetto, approvato con Permesso di Costruire n. 270 del 30/12/2010, non ha mai avuto 

corso.  

 
L’attuale destinazione urbanistica (allegato 1) prevede per le aree afferenti ai mappali 258 e 771 una 
destinazione ad “attività scolastica” con categoria di intervento “Interventi di cui al Progetto per la 
demolizione parziale di fabbricato esistente per la realizzazione di un Centro Infanzia “Orsetto Giramondo” 
in Ditta Associazione Humanitas_C.I.F., di cui al Verbale della Conferenza di Servizi del 05/08/2010 allegato 
alla Delibera di C.C. n. 65 del 02/12/2010”. 
L’area individuata dal mappale 1015 ha come categoria di intervento “Area di Pertinenza Interventi di cui al 
Progetto per la demolizione parziale di fabbricato esistente per la realizzazione di un Centro Infanzia “Orsetto 
Giramondo” in Ditta Associazione Humanitas_C.I.F., di cui al Verbale della Conferenza di Servizi del 
05/08/2010 allegato alla Delibera di C.C. n. 65 del 02/12/2010”,  
 
mentre il mappale 930 è destinato a parco, area priva di potenzialità edificatoria. 
 



18 

RELAZIONE CAMBIO DESTINAZIONE URBANISTICA AREA SITA IN VIA GENERALE GATTINARA - ROVIGO 

 

Considerato che  

- in origine l’immobile era classificato come area residenziale (CdU prot. 64133 del 22/10/2007 – 
allegato 3); 
 

- il progetto di trasformazione degli edifici, contenuto nel Permesso di Costruire n. 270 del 
30/12/2010, che ha portato al cambio di destinazione urbanistica dell’area, non ha avuto corso; 
 

- gli edifici infatti si presentano ancora oggi nella forma che avevano all’epoca della costruzione, a 
meno di piccole modifiche interne della distribuzione e nella dotazione impiantistica, che hanno 
consentito di ospitare un’attività scolastica; 

- i mappali 258, 771 e 1015 erano stati interessati dal progetto di trasformazione dell’edificio 
(Permesso di Costruire n. 270 del 30/12/2010) che non ha avuto corso; 

verificato che la destinazione residenziale 

- è compatibile con il contesto in cui si trova inserito il cespite; 

- non contrasta con le previsioni inserite nel Piano di Assetto Territoriale (PAT); 

- non genera plusvalore; 

 

si propone di attribuire (restituire) all’area oggetto di trattazione e più specificatamente ai mappali 258, 771 
e 1015 la destinazione urbanistica residenziale. 

 
Nel contempo, per tutto quanto sopra esposto ed in particolare, tenuto conto del fatto che i mappali 258, 
771 e 1015 erano stati interessati da progetto di trasformazione dell’edificio (Permesso di Costruire n. 270 
del 30/12/2010), considerate le caratteristiche dei manufatti esistenti, 
 
si propone di mantenere la categoria di intervento D4  

 
e di considerare i terreni censiti al Catasto Terreni del Comune di Rovigo al foglio 19, mappali 258, 771 e 1015 
pertinenziali all’edificio principale, individuata al Censuario del Comune di Rovigo, foglio 19, particella 258, 
sub 2. 
 
Per quanto concerne il mappale 930, si propone di mantenere la destinazione a parco, area priva di 
potenzialità edificatoria. 
 
In conclusione, al fine di facilitare la lettura, si ritiene di inserire una tabella che riporti lo stato attuale e le 
richieste di modifica per ogni mappale. 
 

Mappale Destinazione attuale Destinazione richiesta 

258 Edifici ed aree ricadenti in Centro Storico. 
Destinazione d’uso: aree per istruzione 
Categorie d’intervento: (parte) 
ristrutturazione edilizia D4, (parte) 
interventi di cui al Progetto per la 
demolizione parziale di fabbricato 
esistente per la realizzazione di un Centro 
Infanzia di cui al Verbale della Conferenza 
di Servizi del 5/8/2010 allegato alla 
delibera di CC n. 65 del 2/12/2012 

Edifici ed aree ricadenti in Centro Storico. 
Destinazione d’uso: aree residenziali 
Categorie d’intervento: ristrutturazione 

edilizia D4. 
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Mappale Destinazione attuale Destinazione richiesta 

771 Edifici ed aree ricadenti in Centro Storico. 
Destinazione d’uso: aree per istruzione 
Categorie d’intervento: (parte) 
ristrutturazione edilizia D4, (parte) 
interventi di cui al Progetto per la 
demolizione parziale di fabbricato 
esistente per la realizzazione di un Centro 
Infanzia di cui al Verbale della Conferenza 
di Servizi del 5/8/2010 allegato alla 
delibera di CC n. 65 del 2/12/2012 

Edifici ed aree ricadenti in Centro Storico. 
Destinazione d’uso: aree residenziali 

Categorie d’intervento: ristrutturazione 

edilizia D4. 

1015 Edifici ed aree ricadenti in Centro Storico. 
Destinazione d’uso: aree per istruzione 
Categorie d’intervento: (parte) 
ristrutturazione edilizia D4, (parte) 
interventi di cui al Progetto per la 
demolizione parziale di fabbricato 
esistente per la realizzazione di un Centro 
Infanzia di cui al Verbale della Conferenza 
di Servizi del 5/8/2010 allegato alla 
delibera di CC n. 65 del 2/12/2012 

Edifici ed aree ricadenti in Centro Storico. 
Destinazione d’uso: aree residenziali 
Categorie d’intervento: ristrutturazione 

edilizia D4. 

930 Aree residenziali ricadenti in Centro 
Storico – area a parco priva di potenzialità 
edificatoria 

Aree residenziali ricadenti in Centro 
Storico – area a parco priva di potenzialità 
edificatoria 

 
 
 
Rovigo lì 27 aprile 2023 
         Il tecnico 

               ing Oreste Chiarion  

   



20 

RELAZIONE CAMBIO DESTINAZIONE URBANISTICA AREA SITA IN VIA GENERALE GATTINARA - ROVIGO 

 

 

 

ALLEGATI 

 

 

1 - Certificato di destinazione urbanistica del 19/4/2021 

2 – Verbale conferenza di servizi decisoria prot. SUAP. 13628 del 17/03/2009 n.2/09 

3 - Certificato di destinazione urbanistica del 22/10/2007 
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