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CONSORZIO VENEZIA NUOVA 

 

BANDO D’ASTA 

PER L’ALIENAZIONE DI COMPENDIO IMMOBILIARE 

 

CONSORZIO VENEZIA NUOVA con sede in, Venezia, Castello 2737/F, cap 30122, C.F. e n. 

iscr. al Reg. Imprese 05811860583, in persona del Commissario Liquidatore dott. Massimo Miani 

giusta poteri conferiti ai sensi del Decreto del 19 novembre 2020 n. 518 del Ministero delle 

Infrastrutture e dei Trasporti 

 

PREMESSO 

 

che, il Consorzio Venezia Nuova è proprietario del compendio immobiliare identificato in calce che 

intende cedere con l’intento di ottenere il miglior realizzo 

 

AVVISA 

  

della vendita competitiva del compendio immobiliare in calce descritto e stabilisce le seguenti 

modalità e condizioni: 

1) La vendita avrà luogo in un unico lotto. 

 

2) Il prezzo della vendita senza incanto viene così fissato: offerta minima euro 231.320,00 

(duecentotrentunomilatrecentoventi//00) 

   

3) Possono presentare domanda di partecipazione alla gara le persone fisiche, giuridiche, società, 

enti ed organismi, che, alla data di presentazione della domanda, abbiano i seguenti requisiti: 

 a) essere in possesso della cittadinanza/nazionalità italiana, o della cittadinanza di un paese 

aderente all’Unione Europea, oppure della cittadinanza extra europea purché, se persona fisica, 

sia in regola con il permesso/carta di soggiorno con validità illimitata e, se persona giuridica, 

società, enti ed organismi, abbia sede primaria o secondaria in Italia; 

 b) essere soggetti nei cui confronti non sia stata pronunciata sentenza di condanna passata in 

giudicato, oppure applicazione della pena su richiesta, ai sensi dell’art. 444 del Codice di 

Procedura Penale, per i reati che comportano l’incapacità a contrarre con la Pubblica 

Amministrazione. Sono esclusi dalla partecipazione alla gara i soggetti che si trovino in stato di 

fallimento o che siano incorsi negli ultimi cinque anni in procedure concorsuali e/o che si 

trovino in stato di interdizione giudiziale, legale (fra cui l'incapacità di contrattare con la 

pubblica amministrazione) o di inabilitazione. 

 

4) Chiunque possieda i requisiti per partecipare dovrà far pervenire, il plico contenente l'offerta a 

mezzo raccomandata del servizio postale, mediante agenzia di recapito autorizzata ovvero a 

mano, negli orari di apertura al pubblico, previo rilascio di apposita ricevuta, presso la sede del 

Consorzio Venezia Nuova in Venezia, Castello 2737/F, cap 30122, Tesa 108, entro le ore 

13.00 del giorno precedente la data di apertura delle buste.  

 I plichi dovranno essere chiusi e recare all’esterno, oltre al nominativo e dall’indirizzo del 

concorrente, le indicazioni relative all’oggetto dell’asta e precisamente: “AVVISO D’ASTA 

PER L’ALIENAZIONE DI IMMOBILI DI PROPRIETÀ DEL CONSORZIO VENEZIA 

NUOVA IN VENEZIA-PELLESTRINA (VE) LOCALITÀ SANTA MARIA DEL MARE” 

 Il recapito tempestivo dei plichi rimane ad esclusivo rischio dei mittenti, e qualora per qualsiasi 

motivo non giungano a destinazione in tempo utile, il relativo concorrente non sarà ammesso 

all'asta. 
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 La busta dovrà contenere la dichiarazione di offerta irrevocabile sottoscritta (leggibile e per 

esteso) e la cauzione.  

 La dichiarazione di offerta irrevocabile dovrà contenere: 

- per le persone fisiche, il cognome, il nome, il luogo e la data di nascita, il codice fiscale, il 

domicilio, lo stato civile, nonché copia del documento di identità dell’offerente in corso di 

validità (non sarà possibile intestare l’immobile a soggetto diverso da quello che sottoscrive 

l’offerta), il quale dovrà presentarsi alla riunione fissata per la vendita. Se l’offerente è 

coniugato e in regime di comunione legale dei beni, dovranno essere indicati anche i 

corrispondenti dati del coniuge nonché copia di documento di identità dell’offerente in corso di 

validità (per escludere il bene aggiudicato dalla comunione legale è necessario che il coniuge 

partecipi alla riunione fissata per l’esame delle offerte e renda la dichiarazione prevista dall’art. 

179 del codice civile). Per i soggetti che intendano partecipare in qualità di titolari di ditta 

individuale dovrà essere indicata la partita iva e all’offerta dovrà essere allegata copia di un 

certificato camerale della ditta stessa, dichiarando di acquistare nell’esercizio di impresa, arte o 

professione; 

- per le persone giuridiche, i dati identificativi compresa partita iva e/o codice fiscale e le 

complete generalità del rappresentante legale della società offerente. In tal caso dovrà essere 

allegato certificato del registro delle imprese da cui risultano i poteri ovvero procura che risulti 

dal certificato camerale o altro documento che assegni i poteri a colui che sottoscrive la 

dichiarazione di offerta e partecipa alla gara in aumento; 

- dichiarazione unica ai sensi del DPR n. 445/2000, con la quale il concorrente dichiara: 

- a) che nei propri confronti o, se persona giuridica, nei confronti di ciascun amministratore 

munito di poteri di rappresentanza, non è stata pronunciata sentenza di condanna passata in 

giudicato, oppure applicazione, della pena su richiesta, ai sensi dell'art. 444 del codice di 

procedura penale, per i reati che comportano l'incapacità a contrattare con la pubblica 

amministrazione; 

- b) di non essere Revisore dei Conti, Direttore Generale, Dirigente, personale del Consorzio 

Venezia Nuova, né coniuge, parente o affine né di avere con essi rapporti di convivenza e 

affiliazione; 

- c) se persona giuridica, che l'impresa non si trova in stato di fallimento, concordato preventivo, 

liquidazione coatta amministrativa, amministrazione controllata e che non è in corso un 

procedimento per la dichiarazione di una di tali situazioni; 

- d) se persona giuridica, gli estremi di iscrizione al Registro Imprese tenuto dalla C.C.I.A.A. con 

indicazione del numero di iscrizione, nonché i nominativi e le generalità anagrafiche degli 

eventuali titolari o amministratori con poteri di rappresentanza; 

- in caso di offerta in nome e per conto di un minore dovrà essere inserita nella busta 

l’autorizzazione del Giudice Tutelare; 

- trattandosi di cittadino di altro Stato, non facente parte dell'Unione Europea, certificato di 

cittadinanza ed eventuale permesso di soggiorno in corso di validità;  

- l’espressa dichiarazione, da parte dell’offerente, di conoscere lo stato dei beni e di aver preso 

visione della perizia di stima allegata al presente bando; 

- l’offerente dovrà dichiarare la propria residenza o sede ed indicare un valido indirizzo di posta 

elettronica certificata; 

- l'indicazione del prezzo offerto, che non potrà essere inferiore ad Euro 231.320,00 

(duecentotrentunomilatrecentoventi//00) a pena di inefficacia dell'offerta medesima. 

L'indicazione del prezzo offerto dovrà essere in cifre ed in lettere in caso di discordanza 

sarà ritenuta valida quella più vantaggiosa per il Consorzio Venezia Nuova 

 La cauzione, per un importo che non potrà essere inferiore ad un decimo del prezzo proposto 

dall’offerente, dovrà essere prestata mediante assegno circolare intestato a Consorzio Venezia 

Nuova da inserirsi nella busta. 
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 In alternativa potrà essere costituita a mezzo bonifico sul conto di tesoreria intestato a Consorzio 

Venezia Nuova  presso Banca FINNAT,  IBAN  IT52R0308703203CC0120065154, riportando 

nella causale di versamento l'indicazione: "Cauzione asta per vendita Immobile  in Venezia-

Pellestrina loc. Santa Maria del Mare e nominativo offerente” 

5)  In data 23 luglio 2026 alle ore 10.00, presso la sede del Consorzio Venezia Nuova, in 

Venezia, Castello 2737/F, cap 30122, (Tesa n. 108) si svolgerà la riunione per deliberare 

sull'offerta. Le offerte dovranno pervenire entro e non oltre le ore 13:00 del giorno 22 

luglio 2026. 
 La gara sarà considerata valida anche in presenza di una sola offerta. 

 La gara si svolgerà secondo le seguenti modalità: 

- l'apertura delle offerte è eseguita da una Commissione interna formata da tre componenti 

(un Presidente e due Commissari), nominata con specifico atto.; 

- il concorrente e il titolare e/o legale rappresentante dei soggetti concorrenti, o persona 

munita di specifica procura dai predetti potranno partecipare alla riunione; i predetti 

dovranno presentarsi alle operazioni di gara muniti di un documento di identità in corso 

di validità e di documentazione idonea a comprovarne il titolo; 

- in caso di più offerte valide – anche ove non siano di pari importo - si procederà alla gara 

sull'offerta più alta. 

- il Consorzio Venezia Nuova pronuncerà l’aggiudicazione a favore del maggior offerente 

allorché siano trascorsi 3 (tre) minuti dall’ultima offerta, senza che ne segua un’altra maggiore; 

- l’entità del rilancio è stabilito in euro 3.000,00 (tremila/00), in mancanza di adesioni alla gara 

sull’offerta più alta, l’immobile verrà aggiudicato in favore del maggiore offerente in busta 

chiusa; nel caso in cui pervengano plurime offerte al medesimo prezzo e, per mancanza di 

partecipazione alla riunione, non si faccia luogo alla gara, l’immobile sarà aggiudicato 

all’offerente che per primo avrà depositato la busta; 

- saranno dichiarate inefficaci le offerte:  

- a) pervenute oltre le ore 13,00 del giorno stabilito per il deposito delle buste e offerte non 

accompagnate da cauzione prestata secondo le modalità di cui al punto 4); 

- b) che presentino offerte condizionate, o espresse in modo indeterminato o per persona da 

nominare, ovvero in diminuzione rispetto all’importo a base d’asta ovvero non sottoscritte dal 

concorrente; 

- c) che presentino la documentazione amministrativa priva di una delle dichiarazioni sostitutive o 

autocertificazioni prescritte nel bando; 

- d) che presentino dichiarazioni sostitutive o autocertificazioni prive anche solo di uno dei dati / 

informazioni previsti nel bando ovvero dichiarazioni non sottoscritte dal soggetto che ne ha 

titolo; 

- e) che non corredino la domanda di partecipazione da copia fotostatica di documento di 

riconoscimento del sottoscrittore; 

- f) che non alleghino la procura speciale qualora la documentazione presentata sia sottoscritta da 

un procuratore. 

La Commissione, in seguito all’esperimento della gara, redige apposito verbale che attesta 

l'aggiudicazione provvisoria e riporta l'ora, il giorno, il mese, l'anno e il luogo in cui si è dato 

corso all'apertura delle buste; il nominativo e la carica dei componenti la commissione; il 

numero delle offerte pervenute, i nominativi degli intervenuti alla gara, la graduatoria delle 

offerte, la migliore offerta. 

Il verbale di aggiudicazione provvisoria e la successiva determinazione di approvazione degli 

atti della procedura non hanno valore di contratto, né tengono luogo dello stesso. La 

determinazione dirigenziale sopra citata è emanata, di norma, entro quindici giorni dal giorno di 

esperimento della gara. 
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6) Consorzio Venezia Nuova contestualmente alla determinazione di approvazione degli atti della 

procedura inviterà l’aggiudicatario alla stipula del contratto definitivo da svolgersi entro i 60 giorni 

successivi indicando il nome del Notaio scelto da Consorzio Venezia Nuova, presso il quale si 

intende effettuare la stipulazione del contratto di compravendita dell’Immobile. 

Il mancato versamento del prezzo di acquisto e la mancata e non giustificata presentazione 

dell’aggiudicatario alla firma del contratto, che comunque dovrà avvenire entro e non oltre il 

termine, da intendersi a  favore del cedente, di 60 (sessanta) giorni dalla determinazione di 

approvazione degli atti della procedura, salvo proroga disposta dal Consorzio Venezia Nuova 

comporta per l’aggiudicatario medesimo la decadenza dall’acquisto, con conseguente violazione dei 

doveri di responsabilità precontrattuale in capo all’acquirente, l’incameramento della cauzione 

provvisoria e fatti salvi i maggiori danni. 

E’ fatta salva la facoltà del Consorzio Venezia Nuova di fissare la data di stipula oltre il predetto 

termine. 

ln caso di inadempimento dell'aggiudicatario rispetto alle prescrizioni del bando, ovvero a quelle 

successive all'aggiudicazione, il Consorzio Venezia Nuova si riserva la facoltà di revocare 

quest'ultima e procedere ad una nuova aggiudicazione in favore del concorrente che ha presentato 

l'offerta valida immediatamente inferiore; così il Consorzio Venezia Nuova potrà procedere anche 

in caso di inadempimento di tale ultimo concorrente o degli altri eventuali offerenti, riservandosi di 

scorrere in tal senso la graduatoria determinatasi in sede di gara. Nelle citate ipotesi di 

inadempimento, il Consorzio Venezia Nuova tratterrà la cauzione provvisoria versata dal 

concorrente, fermo restando comunque il risarcimento dei danni causati al Consorzio Venezia 

Nuova dal concorrente stesso. 

Contestualmente alla stipula dell’atto notarile, dedotta la cauzione, l’aggiudicatario dovrà versare le 

seguenti somme: 

- il saldo del prezzo di acquisto; 

- il compenso del Notaio rogante oltre alle imposte, tasse e le spese per l’esecuzione delle 

formalità di registrazione, trascrizione e voltura catastale, che verranno indicate dal 

notaio rogante; 

- le spese di pubblicità della gara sostenute (avvisi, pubblicazioni, ecc.) pari ad euro 1.800,00 

oltre IVA 22% 

Con questo avviso si rende noto che, ai sensi dell’art. 1193 c.c. qualunque somma versata 

dall’aggiudicatario sarà imputata prima alle spese di trasferimento e, poi, al residuo saldo del 

prezzo, con la conseguenza che ove non venga versato l’importo complessivo necessario al 

trasferimento, la vendita verrà revocata e l’aggiudicatario verrà dichiarato decaduto con perdita 

della cauzione prestata. 

  

7) Gli immobili vengono posti in vendita a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di diritto in 

cui si trovano fermo quanto disposto in relazione all’ipoteca iscritta al successivo punto 8), con 

tutte le pertinenze, accessioni, ragioni e azioni, eventuali servitù attive e passive, apparenti e non 

apparenti.  

 La messa a norma degli impianti in dotazione agli immobili, ove necessaria ai sensi della 

vigente normativa in materia, nonché la risoluzione delle lievi difformità al distributivo interno 

descritte a pag. 17 della Relazione tecnica allegata (anche per importi maggiori al preventivato) 

restano a carico della parte acquirente, essendosi di ciò tenuto conto nella determinazione del 

prezzo base d'asta 

 L’esistenza di eventuali vizi, mancanza di qualità o difformità della cosa venduta, oneri di 

qualsiasi genere – ivi compresi, a titolo esemplificativo e non esaustivo, quelli urbanistici 

ovvero derivanti dalla eventuale necessità di adeguamento di impianti o dei terreni alle leggi 

vigenti, per qualsiasi motivo non considerati, anche se occulti e, comunque, non evidenziati, non 

potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione del prezzo, essendosi di ciò 

tenuto conto nella valutazione dei beni. 
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8) L’immobile è attualmente gravato di ipoteca Rep. 1063/886 del 15/10/2019 Notaio Serra 

Roberto di Villafranca Padovana in favore del Provveditorato alle Opere Pubbliche che ha già 

prestato assenso alla sua cancellazione che avverrà a cura e spese del Consorzio Venezia Nuova 

conferendo apposito incarico al notaio rogante contestualmente alla stipula del contratto 

definitivo. 

9)  Ai sensi dell'art. 13 del Regolamento generale sulla protezione dei dati (Regolamento (UE) 

2016/679 del Parlamento europeo e del Consiglio del 27 aprile 2016, di seguito anche “GDPR” o 

“Regolamento”) si informano gli interessati che il trattamento dei dati personali da essi forniti o 

comunque acquisiti a tal fine dal Consorzio Venezia Nuova (di seguito anche “CVN” o “Titolare”) 

è finalizzato alla partecipazione alla presente procedura oltre che per tutte le attività connesse o 

strumentali (a titolo esemplificativo: ammissione, esclusione, aggiudicazione, stipulazione) 

funzionalmente legate all’operatività di CVN o alla tutela dei suoi diritti.  

Il trattamento avverrà a cura delle persone preposte al procedimento, con l'utilizzo di procedure 

anche informatizzate, nei modi e nei limiti necessari per perseguire le predette finalità, anche in 

caso di eventuale comunicazione a terzi (a titolo esemplificativo: altri Enti per finalità di controllo 

e/o rendicontazione) o di diffusione (a titolo esemplificativo: pubblicazione per finalità di 

trasparenza).  

I dati trattati per le finalità sopra riportate non saranno - di regola - trasferiti al di fuori dello Spazio 

Economico Europeo. Nell’ipotesi in cui ciò si rendesse necessario (anche sulla base degli strumenti 

informatici eventualmente utilizzati) il Titolare garantisce che il trasferimento avverrà nel rispetto 

delle condizioni di cui al Capo V del GDPR. 

Il conferimento di tali dati è necessario per verificare i requisiti di partecipazione e la loro mancata 

indicazione può precludere tale verifica. I dati personali sono trattati per il tempo necessario al 

conseguimento delle finalità per le quali sono stati raccolti o per qualsiasi altra legittima finalità 

collegata. I dati personali non più necessari, o per i quali non vi sia più un presupposto giuridico per 

la relativa conservazione, vengono anonimizzati irreversibilmente (o cancellati definitivamente). I 

dati personali saranno con-servati per un periodo individuato secondo criteri di stretta necessità in 

ragione delle diverse finalità perseguite, nel rispetto della vigente normativa in materia di 

protezione dei dati personali, in conformità alle norme sulla conservazione della documentazione 

amministrativa, secondo logiche di tutela dei diritti del Titolare.  

Agli Interessati sono riconosciuti i diritti di cui agli artt. 15 e ss. del citato Regolamento 2016/679, 

in particolare, il diritto di accedere ai propri dati personali, di chiederne la rettifica, la cancellazione, 

la limitazione del trattamento, nonché di opporsi al loro trattamento, rivolgendo le richieste al 

Consorzio Venezia Nuova con sede in Castello 2737/f - 20122 – Venezia. Per l’esercizio dei diritti 

riconosciuti dal Regolamento (UE) 2016/679 o per chiedere qualsiasi chiarimento relativo al 

trattamento dei dati personali, è possibile contattare il Titolare tramite il DPO. Il Titolare, infatti, ha 

provveduto a no-minare un Responsabile della Protezione dei Dati, che è raggiungibile al seguente 

recapito: dpo@consorziovenezianuova.com. 

Qualora ritenesse che il trattamento dei suoi dati personali violasse il GDPR, l’Interessato ha diritto 

di proporre reclamo a un'autorità di controllo (Garante per la protezione dei dati personali o altra 

autorità eventualmente competente) ai sensi dell’articolo 77 e seguenti del GDPR. Inoltre, si 

informa che i dati personali non saranno soggetti a processi decisionali automatizzati, inclusa la 

profilazione. 

 

 

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI 

LOTTO UNICO:  

In comune di Venezia-Pellestrina (VE), località Santa Maria del Mare; 

Compendio immobiliare situato nell’Isola di Pellestrina, in località Santa Maria del Mare, a ridosso 

dell’area di cantiere per la realizzazione del sistema M.O.S.E. 

L’area ha uno sviluppo di circa 1875 mq e confina su tutti i quattro lati con il mappale 41. 
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Sul mappale insistono dei fabbricati in muratura regolarmente accatastati, costituiti da tre corpi, uno 

con ingresso, ufficio, corridoio, quattro camere, bagno e centrale termica, uno da ingresso su locale 

cucina, locale pranzo, due camere, un soggiorno e due bagni e il terzo da un piccolo fabbricato parte 

destinato a cappella sconsacrata e parte a magazzino con ingresso e ripostiglio e scala esterna che 

porta a una terrazza al primo piano. 

 

Riferimenti catastali:  

 

CATASTO TERRENI 

 

Comune di Venezia sezione Pellestrina 

 

- Foglio 95 mappale 3 superficie catastale mq    1.875,00  Ente Urbano 

 

 

CATASTO FABBRICATI 

 

Comune di Venezia  

 

- Foglio 95 mappale 3 subalterno 7 categoria A/3 cl. 2 vani 5,5 rendita Euro 298,25  

- Foglio 95 mappale 3 subalterno 8 categoria A/3 cl. 2 vani 6,0 rendita Euro 325,37 

- Foglio 95 mappale 3 subalterno 9 categoria B/1 cl. 2 mc 290 rendita Euro 254,61  

 
Gli immobili vengono descritti nella Relazione  allegata  
Attestato di prestazione energetica):  

 

1) Immobile situato a SANTA MARIA DEL MARE (VE), snc, censito catastalmente 

all’A.d.E. di VENEZIA, Foglio 95, Mappale 3, subalterno 7. 

 

L’immobile è dotato di Attestato di Prestazione Energetica registrato in data:   05/05/2026; 

valevole sino al giorno:          05/05/2036; 

codice identificativo:           51049/2026; 

redatto da: GEOM MARCO FINCO con studio in FAVARO V.TO          Via INDRI n° 

18/A; 

Iscritto al:  COLLEGIO DEI GEOMETRI E GL di VENEZIA al numero 2607; 

 

Nel predetto attestato si evidenzia che: 

l’immobile è posto in:   Classe Energetica: D Eph,nd:       250,08 kWh/m²anno; 

fabbisogno per la climatizzazione estiva: Classe Energetica __ EPgl,ren  0,00 kWh/m²anno; 

emissioni di gas ad effetto serra in atmosfera:    (CO2)  70,07 Kg/m²anno. 
 

 

 

2) Immobile situato a SANTA MARIA DEL MARE (VE), snc, censito catastalmente 

all’A.d.E. di VENEZIA, Foglio 95, Mappale 3, subalterno 8. 

 

L’immobile è dotato di Attestato di Prestazione Energetica registrato in data:   05/05/2026; 

valevole sino al giorno:          05/05/2036; 

codice identificativo:          51052/2026; 

redatto da: GEOM MARCO FINCO con studio in FAVARO V.TO          Via INDRI n° 

18/A; 

Iscritto al:  COLLEGIO DEI GEOMETRI E GL di VENEZIA al numero 2607; 
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Nel predetto attestato si evidenzia che: 

l’immobile è posto in:   Classe Energetica: E Eph,nd:       325,72 kWh/m²anno; 

fabbisogno per la climatizzazione estiva: Classe Energetica __ EPgl,ren  0,00 kWh/m²anno; 

emissioni di gas ad effetto serra in atmosfera:    (CO2)  88,57 Kg/m²anno. 
 

 

 

3) Immobile situato a SANTA MARIA DEL MARE (VE), snc, censito catastalmente 

all’A.d.E. di VENEZIA, Foglio 95, Mappale 3, subalterno 9. 

 

L’immobile è dotato di Attestato di Prestazione Energetica registrato in data:   05/05/2026; 

valevole sino al giorno:          05/05/2036; 

codice identificativo:           51055/2026; 

redatto da: GEOM MARCO FINCO con studio in FAVARO V.TO          Via INDRI n° 

18/A; 

Iscritto al:  COLLEGIO DEI GEOMETRI E GL di VENEZIA al numero 2607; 

 

Nel predetto attestato si evidenzia che: 

l’immobile è posto in:   Classe Energetica: F Eph,nd:       264,02 kWh/m²anno; 

fabbisogno per la climatizzazione estiva: Classe Energetica __ EPgl,ren  0,00 kWh/m²anno; 

emissioni di gas ad effetto serra in atmosfera:    (CO2)  69,81 Kg/m²anno. 
 

 

 

Regolarità edilizia del bene: come descritto in Relazione 

Stato occupativo: L’immobile è posto in vendita come libero.  

I concorrenti potranno rivolgere richieste di chiarimenti sulla procedura ovvero richiesta di 

sopralluogo entro 10 giorni dal termine di presentazione delle offerte via PEC al seguente indirizzo 

protocollo@pec.consorziovenezianuova.com. Le domande saranno riscontrate direttamente al 

richiedente per iscritto con la medesima modalità, se di interesse generale, saranno pubblicate sul 

sito internet del Consorzio  

Il presente bando sarà pubblicato in forma integrale nella home page del sito web istituzionale del 

Consorzio Venezia Nuova www.mosevenezia.eu e per due volte a giorni alterni su quotidiani di 

diffusione locale e nazionale. 

……. 
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 RELAZIONE DESCRITTIVA E DI CONFORMITA’ EDILIZIA  
  

 Oggetto 

 

Relazione descrittiva comprensiva della regolarità edilizia del compendio in Venezia-Pellestrina (Ve) costituito 

da terreno con sovrastanti tre fabbricati in località Santa Maria del Mare 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Richiedente relazione 

Commissario Liquidatore del 

Consorzio Venezia Nuova 

Castello 2737/f 

30122 Venezia – ITALIA 

 

 Tecnico incaricato 

 Geometra Paolo Biscaro 
 Via Querini, 27 - 30172 VENEZIA 
 Tel. 041988000 
 

Data  

17 marzo 2026 
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MANDATO E ASSUNZIONI PRELIMINARI 
 

Il committente ha richiesto in data 26 giugno 2025 una relazione descrittiva comprensiva della 
regolarità edilizia e catastale del bene immobile di proprietà, situato in Comune di Venezia-
Pellestrina (Ve), località Santa Maria del Mare, costituito da un terreno con sovrastanti tre 
fabbricati. 
 
 

FASI E OPERAZIONI PERITALI 

 

 
 

 

Data     Tipo 
26 giugno 2025 Incarico peritale 
Soggetto    Commento 
Consorzio Venezia Nuova Il Commissario Liquidatore del Consorzio Venezia Nuova, con 

protocollo n. 9215/2025, incaricava il sottoscritto alla 
redazione della relazione in oggetto. 

 
 

Data     Tipo 
30 giugno 2025   Analisi documentazione fornita 
Soggetto    Commento 
Paolo Biscaro E’ stata analizzata la documentazione fornita costituita da: 

- Atti di acquisto del 2010 e permuta del 2012; 

La documentazione è stata dettagliatamente analizzata sono 
stati verificati i dati desunti dall’atto e dalle risultanze catastali. 

  
Data     Tipo 
18 luglio 2025 Richiesta accesso atti Agenzia delle Entrate di Venezia 
Soggetto    Commento 
Paolo Biscaro E’ stata inoltrata richiesta di accesso agli atti presso l’Agenzia 

delle Entrate-Ufficio del Territorio di Venezia per la verifica 
della presenza di planimetrie storiche. 

 
Data     Tipo 
18 luglio 2025 Verifica archivio Comune di Venezia 
Soggetto    Commento 
Paolo Biscaro E’ stata eseguita verifica presso l’Archivio di Venezia (online) 

per l’individuazione di titoli edilizi rilasciati per i fabbricati. 
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Data     Tipo 
7 agosto 2025 Accesso atti Agenzia delle Entrate di Venezia 
Soggetto    Commento 
Paolo Biscaro E’ stata eseguito accesso agli atti presso l’Agenzia delle 

Entrate-Ufficio del Territorio di Venezia che ha permesso di 
individuare una pratica di Tipo Mappale n. 1 in data 
14/02/1986 con relativo accatastamento riferiti ai subalterni 2, 
3 e 4 prot. 033 in data 14/02/1986. 

 
Data     Tipo 
7 agosto 2025 Richiesta accesso atti Comune di Venezia 
Soggetto    Commento 
Paolo Biscaro E’ stata inoltrata richiesta di accesso agli atti presso il Comune 

di Venezia a seguito dell’individuazione di pratica di Condono 
Edilizio Legge 47/1985 Fascicolo : V/19896/ 01- Protocollo : 
1986/54510- Data Presentazione : 30/09/1986. 

 
 
Data     Tipo 
26 settembre 2025 Accesso atti Comune di Venezia 
Soggetto    Commento 
Paolo Biscaro E’ stato eseguito accesso agli atti presso il Comune di Venezia 

per la visione della pratica di Condono Edilizio Legge 47/1985 
Fascicolo : V/19896/ 01- Protocollo : 1986/54510- Data 
Presentazione : 30/09/1986 

 
Data     Tipo 
16 marzo 2026 Variazione catastale 
Soggetto    Commento 
Paolo Biscaro E’ stata presentata pratica di variazione catastale per il 

subalterno 8 e la soppressione del subalterno 6 (BCNC) 
Protocollo: 2026VE0077592  
Data Registrazione: 17/03/2026 

 
 
 
 

DOCUMENTAZIONE FORNITA 
 
 

Per la redazione della valutazione è stata fornita la seguente documentazione: 
 

1. Atti di acquisto dell’area con i relativi allegati (luglio e dicembre 2010) 
2. Atto di permuta (giugno 2012); 
3. Planimetrie catastali immobili; 
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PROFILO IMMOBILIARE LOTTO  E  DESCRIZIONE LOTTO 

 

 

Il compendio oggetto di relazione edilizia è situato nell’Isola di Pellestrina, in località Santa Maria 
del Mare, a ridosso dell’area di cantiere per la realizzazione del sistema M.O.S.E. 
L’area ha uno sviluppo di circa 1875 mq e confina su tutti i quattro lati con il mappale 41. 
Sul mappale insistono dei fabbricati in muratura regolarmente accatastati, costituiti da tre corpi, 
uno con ingresso, ufficio, corridoio, quattro camere, bagno e centrale termica, uno da ingresso su 
locale cucina, locale pranzo, due camere, un soggiorno e due bagni e il terzo da un piccolo 
fabbricato parte destinato a cappella sconsacrata e parte a magazzino con ingresso e ripostiglio e 
scala esterna che porta a una terrazza al primo piano. 
Lo stato di manutenzione risulta carente e tutti e tre i fabbricati sono di difficile accesso in quanto 
l’area di pertinenza è stata recintata e resa inaccessibile, oltre che abbandonata pertanto con 
ampia presenza di vegetazione.  
 
L’area oggetto di valutazione è identificata presso l’Agenzia del Entrate, Ufficio del Territorio di 
Venezia come: 
 
Catasto Terreni 
 
Comune di Venezia sezione Pellestrina 
Foglio 95 mappale 3 superficie catastale mq    1.875,00   Ente Urbano 
 
Catasto Fabbricati 
 
Comune di Venezia  
Foglio 95 mappale 3 subalterno 7 categoria A/3 cl. 2 vani 5,5 rendita Euro 298,25  
Foglio 95 mappale 3 subalterno 8 categoria A/3 cl. 2 vani 6,0 rendita Euro 325,37  
Foglio 95 mappale 3 subalterno 9 categoria B/1 cl. 2 mc 290 rendita Euro 254,61 
 
. 
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La pianificazione urbanistica del Comune di Venezia, variante per l’Isola di Pellestrina, a seguito 
dell’approvazione regionale ex articolo 45 della L.R. 61/85, Deliberazione della Giunta Regionale n. 
3886 del 15.12.2009, pubblicazione Bur n.4 del 12.01.2010, fa rientrare il lotto in “ Zona F ” 
In tali zone sono previste le seguenti destinazioni principali: 
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Altresì, nell’ambito del perimetro dei piani attuativi, l’area ricade all’interno della Scheda 1 – Santa 
Maria del Mare: 
 

Tipologie Naturali e seminaturali presenti: 
Complesso di ambienti bentonici, intertidali e umidi alofili, ambienti psammofili, agricoli estensivi e ruderali 
boscati, boschi e relitti dunali, giardini e parchi annessi all’edificato. 
Valutazione ecologica complessiva dei contenuti attuali: 
Il valore è dato dalla presenza di habitat prioritari di grande valenza (SIC) immersi in un sistema di ambienti 
seminaturali di pregio rispondenti alla successione di ambienti marini, litoranei, terrestri, lagunari con in più 
gli ambienti costruiti (murazzi, edifici storici) e quelli di origine agricola (orti, antiche peschiere). 
Conflitti e disturbi presenti e/o potenziali: 
Parte dell’area ad habitat psammofili è occupata da una discarica abusiva di inerti e rifiuti ingombranti, 
nonché fortemente disturbata da piste di accesso veicoli che arrivano fino al murazzo. 
I margini degli specchi acque interni sono spesso privi di vegetazione, soggetti a erosione e oggetto di 
riempimenti con materiali non idonei (depositi di rovinacci, materiali inerti, …). 
La connettività tra gli specchi acquei interni e la laguna è già parzialmente compromessa dalla presenza di 
un argine poco permeabile a supporto della strada di collegamento. 
Presenza nell’attuale PRG di un’area destinata a posteggio su un habitat prioritario. 
Potenziali disturbi e perturbazioni potranno provenire sistemazione dei marginamenti sia verso laguna che 
verso la bocca di porto. 
Prescrizioni per gli interventi: 
-Area con destinazione a Parco Territoriale, da assoggettare a Piano Ambientale ai sensi dell’art.27 L.R. 
40/84, comprendente il Piano di Gestione del SIC e le indicazioni di gestione per le aree limitrofe. 
-Tutela integrale delle aree di alta valenza naturalistica (vedi carta 6 dello Studio Agronomico e 
Ambientale). In queste zone sono permessi solo interventi e misure di gestione compatibili con gli obiettivi di 
conservazione e interventi migliorativi volti all’eliminazione dei disturbi esistenti. Interventi con possibili 
effetti diretti o indiretti negativi sulle aree vanno evitati o assoggettati a specifiche valutazioni di incidenza. 
In particolare, interventi di manutenzione straordinaria delle rive e dell’argine fronte laguna dovranno 
considerare le funzionalità ecosistemiche e connettività degli ambiti ecotonali e potranno essere realizzati 
solo interventi con tecniche di ingegneria naturalistiche. 
-Per le aree di valenza ambientale funzionale sono ammessi interventi migliorativi volti all’eliminazione 
dei disturbi esistenti, sistemazioni funzionali a una fruizione ricreativa compatibile con la conservazione delle 
aree di alta valenza attigue, interventi e misure di gestione volte alla manutenzione ordinaria delle aree verdi 
e dei manufatti. Vanno evitati interventi che provocano la frammentazione funzionale delle aree e vanno 
favoriti impianti con specie autoctone. 
-Nelle aree agricole di alta valenza naturalistica e paesaggistica è ammesso l’uso agricolo estensivo 
attuale e le misure di gestione a tutela della funzione di spazio vitale di specie di pregio. Non sono permessi 
interventi di variazione morfologica e del regime idraulico. E’ auspicabile la gestione agricola a regime 
biologico. La gestione agricola deve comunque evitare qualsiasi danno diretto o indiretto alle aree di alta 
valenza naturalistica. 
-L’accessibilità motorizzata del comparto deve essere limitata ai soli mezzi agricoli e di servizio alle strutture. 
L’accessibilità e fruizione pubblica è solamente ciclopedonale e deve essere organizzata in modo tale da non 
insistere su aree di alta valenza naturalistica e deve essere regolata, se del caso, rispettando periodi di 
frequentazione dell’avifauna sensibili. E’ necessario realizzare un’informazione (cartellonistica, depliant, …) 
appropriata sulle qualità e sensibilità naturalistiche e paesaggistiche dell’area. 
- E’ consentito il mantenimento delle attività di tipo sanitario e socio assistenziale esistenti; 
- sono consentiti interventi di recupero delle strutture e dei manufatti costituenti parti integranti e pertinenze 
delle fortificazioni nelle successive epoche storiche al fine di renderli fruibili all’interno del sistema dei forti 
costieri costituenti il campo trincerato della piazza di Venezia nel rispetto dei valori ambientali presenti nelle 
pertinenze e le aree limitrofe di pregio; 
- sono consentiti gli interventi al nodo di interscambio con il Lido per la creazione delle necessarie strutture a 
servizio dei cittadini e parcheggi adeguatamente inseriti nel contesto ambientale; 
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- per le aree non edificate non sono consentite trasformazioni dell’uso dei suoli con movimenti terra, 
impermeabilizzazioni artificiali, rimozione della vegetazione presente con qualsiasi caratteristica a meno che 
non possa ricondursi ad opera di manutenzione ordinaria per il ripristino di uno stato di fatto recente e 
dimostrato e che nel tempo intercorso non si sia determinato una formazione vegetazionale nuova con i 
caratteri di pregio anche, per esempio, per la nidificazione e il rifugio dell’avifauna; 
Fino alla redazione del Piano Ambientale sono comunque consentiti: 
- interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro degli edifici esistenti con eliminazione delle 
superfetazioni e, per quanto riguarda gli edifici con caratteristiche monumentali, secondo gli indirizzi dettati 
dalla specifica scheda; 
- per le aree di produzione agricola, tutti gli interventi di manutenzione per l’esercizio dell’attività agricola a 
carattere estensivo con esclusione della messa a cultura di nuove aree che abbiano particolare interesse e 
valore naturalistico o l’eliminazione di elementi naturali di pregio o sistemazioni idrauliche dei suoli; 
Osservazioni per la valutazione di incidenza -Lo screening preliminare ha permesso di evidenziare, che 
qualora vengano considerate integralmente le premesse sopraccitate e eliminati i conflitti esistenti, 
oggettivamente non è probabile possano verificarsi effetti significativi sul sito Natura 2000 di Santa Maria 
del Mare. 
-I motivi sono legati alla sostanziale conferma e rafforzamento dello statuto di tutela già presente nel PRG, 
che considera un’area ben maggiore rispetto al SIC e dunque promuove delle aree tampone alla stessa. 
Inoltre viene revocata la realizzazione di un posteggio di 6.000 mq, previsto dal PRG in vigore, che insiste su 
habitat comunitari per ca. 4.000 mq. 
-Tutti gli interventi qui non esplicitamente permessi in attesa del Piano Ambientale dovranno essere 
sottoposti a Valutazione di Incidenza Ambientale, tenendo conto in particolare degli impatti cumulativi a 
seguito di altri progetti sovraordinati o di altri enti. 

 

VERIFICA EDILIZIA 

 

All’esito dell’accesso agli atti, eseguito in data 26 settembre 2025, è emerso che la precedente proprietà, 

Fondazione Religiosa OPERA “SANTA MARIA DELLA CARITA’”, in data 30 settembre 1986, ha presentato una 

domanda di concessione edilizia in sanatoria, ai sensi della Legge 47/85, per tutto il complesso Assistenziale 

Santa Maria del Mare, identificato al foglio 1 di Pellestrina, mappali 5 e 3 subalterni 1, 2 e 3, suddiviso con la 

lettere dalla A alla M per il mappale 5 e con la lettera J per il mappale 3 (con sotto identificazione delle 

lettere J1: reperto militare non utilizzato; J2: alloggio uso istituto; J3: laboratorio artigianale). 

Veniva specificato dal tecnico redattore della pratica edilizia, Architetto Franco Pittaluga di Venezia, che: 

EDIFICI J, adibiti nell'insieme a centro di. recupero per tossicodipendenti. Sono compresi nella ex zona 
agricola di cui non era mai stato fatto l'accatastamento degli immobili.  

EDIFICIO J/1, privo di uso:  

si tratta di una ex postazione militare, su cui non è riscontrabile alcun intervento trasformativo. 

EDIFICIO J/2, adibito ad alloggio ad uso dell'istituto:  

si riscontrano esclusivamente interventi di manutenzione ordinaria e l'adeguamento igienico. Si riconosce la 
tipologia 4 per cambio di destinazione d'uso, da abitazione rurale, per un totale di mq. utili 62,20.  

mailto:stp@stpsrl.it
http://www.stpsrl.it/


 

                 Studio S.T.P.  

Sede Legale e Operativa : Via G. Querini 27 30172 Venezia-Mestre 
 telefono e fax 041988000  

Email stp@stpsrl.it sito www.stpsrl.it 
c.f. e p.i. 03999420270 

 

11 

EDIFICIO J /3, adibito a laboratorio artigianale:  

si riscontrano, come per l'edificio precedente, esclusivamente lavori di ordinaria manutenzione. Si riconosce 
la tipologia 4 per cambio di destinazione d'uso, da abitazione rurale e ricovero bestiame, per un totale di mq. 
utili 104,90. 
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Durante l’istruttoria del Comune di Venezia, si è espressa anche la Sovrintendenza per i Beni Ambientali ed 

Architettonici di Venezia, esprimendo il parere di compatibilità delle opere eseguite su immobile assoggettato 

alla tutela della legge 01/06/1969 n. 1089, parere rilasciato in data 05/11/1992 prot. 14909: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                   Planimetrie allegate al parere Sovrintendenza e al primo titolo edilizio 

 

 

Il Comune di Venezia ha rilasciato Concessione Edilizia in sanatoria in data 24/01/1994 prot. n° 19896/00. 

A seguito di integrazione alla documentazione allegata alla prima domanda di concessione in sanatoria, la 

ditta ha integrato la pratica agli atti, per alcuni fabbricati, tra i quali quelli oggetto di relazione (J2 e J3), con 

le relative variazioni presso il Catasto di Venezia (ora Agenzia delle Entrate Ufficio del Territorio), e il 

censimento, in quanto mai avvenuto, per il fabbricato J1, rilasciando ulteriore titolo edilizio in pari data con 

prot. 19896/01: 
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                                                   Planimetrie allegate al secondo titolo edilizio 

 
 
 

A seguito dell’acquisizione da parte del Consorzio Venezia Nuova dell’area e dei relativi fabbricati, sono state 

eseguite delle opere interne, meglio identificate nelle planimetrie catastali agli atti dell’Agenzia delle Entrate 

Ufficio del Territorio di Venezia, che di seguito si riportano, a seguito dell’aggiornamento del subalterno 8, 

unico che riportava delle differenze tra lo stato di fatto e le planimetrie agli atti (ante variazione docfa prot. 

2026VE0077592  del 17/03/2026) 
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CONCLUSIONI 
  

Come si può evincere dal confronto tra gli elaborati grafici allegati ai titoli edilizi in sanatoria rilasciati e lo 

stato di fatto riscontrabile dalle planimetrie catastali agli atti, non essendo stata presentata alcuna richiesta 

di titolo edilizio dall’attuale proprietario, Consorzio Venezia Nuova, lo stato di fatto presenta delle lievi 

difformità al distributivo interno che di fatto possono essere risolte percorrendo due strade: 

 

• Ripristinare lo stato autorizzato procedendo alla demolizione delle ripartizioni interne non presenti 

negli elaborati grafici agli atti del Comune, con un costo presunto di circa € 3.000,00; 

• Procedere alla regolarizzazione delle opere interne, con la presentazione di una CILA in sanatoria 

(non avendo interessato parti esterne né strutture portanti delle unità), con un costo presunto di € 

3.000,00 per la pratica edilizia, oltre a € 1.000,00 per la sanzione da versare al Comune. 

 

Dal punto di vista delle regolarità catastale, si conferma che le planimetrie agli atti dell’Agenzia delle Entrate 

corrispondono allo stato di fatto. 

 

Geometra Paolo Biscaro 

geometra iscritto all'albo provinciale dei Geometri di Venezia n. 1606 
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