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Padova, lì 12 giugno 2024

VIA PEC Al Signor Sindaco

urbanistica@pec.comune.padova.it del Comune di Padova

protocollo.generale@pec.comune.padova.it Palazzo Moroni

Via del Municipio 1

PADOVA

Oggetto : Attività di formazione dello strumento di pianificazione generale — Piano degli Interventi (P.I.) –
Istanza per la conclusione di un accordo pubblico/privato ai sensi dell’art. 6 della L.R. n. 11/2004

Si prega di prendere visione degli allegati 

Distinti Saluti

F.lli Lando Spa





















































 

 

PROPOSTA DI ACCORDO PUBBLICO PRIVATO IN VARIANTE AL PIANO DEGLI INTERVENTI, 
AI SENSI DELLA L.R.11/2004 PER LA PARZIALE TRASFORMAZIONE DA MEDIA A GRANDE 
STRUTTURA DI VENDITA DEL COMPLESSO EDILIZIO EX SANGATI IN CORSO STATI UNITI 
 
PERIZIA DI STIMA DEL CONTRIBUTO STRAORDINARIO DA CORRISPONDERE DALLA 
SOCIETÀ F.LLI LANDO S.P.A. AL COMUNE DI PADOVA 
 
1- PREMESSA 
 
La Società Lando S.p.a. è proprietaria, in Comune di Padova: 

- in Corso Stati Uniti 11 di un lotto di terreno della superficie fondiaria di mq 17.600 circa sul quale 
è insediata dal 2001 una media struttura di vendita del settore alimentare con una superficie 
coperta di mq 5.979,76 di cui mq 2.500 di superficie di vendita; 

- in Corso Stati Uniti 7, del compendio immobiliare “Ex Sangati” avente una consistenza di mq 
49.353 di superficie fondiaria e una superficie coperta di circa mq 25.222; 

 
Con provvedimento unico n. 3239/2016 il Comune di Padova ha autorizzato la ristrutturazione 
edilizia di quest’ultimo edificio, con parziale cambio di destinazione d’uso per l’insediamento di una 
media struttura di vendita a grande fabbisogno di superficie, di complessivi mq 11.820 circa di cui 
mq 2.500 di superficie di vendita, nonché di un locale per la somministrazione di alimenti e bevande 
della superficie complessiva di mq 300, di cui mq 246,27 per la somministrazione (comunque 
estendibile fino a mq 300 in base alle N.T.O. del P.I.). 
 
Con provvedimento unico 2021/06675 del 28 luglio 2022, il Comune ha autorizzato la Società Lando 
S.p.a. a invertire la localizzazione delle due medie strutture di vendita sopradescritte. 
 
La proposta di accordo pubblico privato in esame prevede, ai sensi dell’art. 6 della L.R. 11/2004, in 
variante al P.I., l’incremento da mq 2.500 a mq 4.000 della superficie di vendita nel settore 
alimentare, mediante la trasformazione della media struttura autorizzata, in grande struttura di 
vendita, nonché l’incremento da mq 300 a mq 1.000 della superficie di somministrazione di alimenti 
e bevande, il tutto nell’ambito della ristrutturazione dell’edificio “ex Sangati” esistente, senza alcun 
incremento di superficie coperta. 
 
2- CONTESTO LEGISLATIVO 
 
Il primo comma dell’art. 6 della L.R. 11/2004 prevede che “i comuni, le province e la regione, nei 
limiti delle competenze della presente legge, possono concludere accordi con soggetti privati per 
assumere nella pianificazione proposte di progetti ed iniziative di rilevante interesse pubblico”. 
 
Per la determinazione del “rilevante interesse pubblico, nell’ambito della disciplina sul contributo sul 
costo di costruzione contenuta nel Testo Unico Edilizia, è stata inserita (per effetto delle 
modifiche/integrazioni operate dal DL “Sblocca Cantieri” n. 133/2014) una nuova e ulteriore modalità 
di calcolo degli oneri di urbanizzazione. 
 
In particolare, l’art. 16, comma 4 del D.P.R. 380/2001 è stato integrato con la lettera d-ter), che 
prevede che, nella definizione delle tabelle parametriche, gli oneri di urbanizzazione sono 
determinati anche in relazione “alla valutazione del maggior valore generato da interventi su aree o 
immobili in variante urbanistica, in deroga o con cambio di destinazione d’uso. Tale maggior valore, 
calcolato dall’amministrazione comunale, viene suddiviso in misura non inferiore al 50% tra il 
comune e la parte privata e da quest’ultima versata al comune stesso sotto forma di contributo 
straordinario che attesta l’interesse pubblico vincolato a specifico centro di costo per la realizzazione 
di opere pubbliche e servizi da realizzare nel contesto in cui ricade l’intervento, cessione di aree o 
immobili da destinare a sevizi di pubblica utilità, edilizia residenziale sociale od opere pubbliche. 
Sono fatte salve le diverse disposizioni delle legislazioni regionali e degli strumenti urbanistici 
generali comunali con riferimento al valore di tale contributo”. 
 



 

 

 
3- IDENTIFICAZIONE CATASTALE E DESTINAZIONE URBANISTICA 
 
Il compendio immobiliare “ex Sangati” è così catastalmente identificato: 
Comune di Padova catasto terreni foglio 146 mappale 1001. 
Il vigente Piano degli Interventi classifica come segue il complesso immobiliare oggetto della 
presente perizia di stima: 
Z.T.O. D1 industriale di completamento. 
 
4- I CONTENUTI DELLA PROPOSTA DI ACCORDO E METODOLOGIA DI VALUTAZIONE DEL 
PLUSVALORE 
 
La variante presentata dal soggetto proponente si caratterizza per la parziale modifica della 
destinazione d’uso dell’immobile esistente, volta ad incrementare da mq 2.500 (media struttura) a 
mq 4.000 (grande struttura) la superficie di vendita nel settore alimentare della media struttura di 
vendita in premessa descritta, nonché da mq 300 a mq 1.000 la superficie di somministrazione di 
alimenti e bevande, oltre al proporzionato incremento delle rispettive superfici accessorie, senza 
alcun incremento di superficie coperta. 
 
La metodologia di valutazione del plusvalore ha l’obiettivo di individuare i diversi elementi 
determinanti il suddetto plusvalore che si ritiene possano essere: 
 
1- il maggior valore conseguente all’incremento da mq 2.500 a mq 4.000 della superficie di vendita 
nel settore alimentare, nell’ambito dell’edificio esistente “ex Sangati”; 
 
2- il maggior valore conseguente all’incremento da mq 3.360 a mq 6.700 delle superfici accessorie 
della superficie di vendita; 
 
3- il maggior valore conseguente all’incremento da mq 300 a mq 1.000 della superficie di 
somministrazione di alimenti e bevande, sempre nell’ambito dell’edificio esistente “ex Sangati”; 
 
4- il maggior valore conseguente all’incremento da mq 50 a mq 450 delle superfici accessorie della 
superficie di somministrazione di alimenti e bevande; 
 
5- il maggior valore dei 2.500 mq della media struttura già autorizzata, a seguito della maggiore 
attrattività conseguente alla sua trasformazione in grande struttura di vendita. 
 
 
5- LA STIMA DEL PLUSVALORE ECONOMICO GENERATO DALL’ACCORDO E DEL 
CONTRIBUTO STRAORDINARIO 
 
Va premesso che in Comune di Padova e, in particolare in Zona Industriale, non sembrano essere 
presenti precedenti analoghi, quantomeno recenti, a cui riferirsi, in particolare, con riguardo ad 
incrementi della superficie di vendita determinanti il passaggio da media a grande struttura di vendita 
nel settore alimentare. 
Dall’analisi di alcune, seppur limitate esperienze a livello provinciale e tenuto conto del considerevole 
maggior valore di analoghe destinazioni d’uso nel capoluogo, rispetto ai valori medi provinciali, 
stimabile in oltre il doppio dei suddetti valori provinciali, si stima come segue il plusvalore generato 
dalle modifiche di destinazioni d’uso richieste con l’accordo pubblico-privato: 
 
1- incremento della superficie di vendita settore alimentare 
    mq 1.500 x 600 €/mq € 900.000 
 
2- incremento superficie accessoria della grande struttura di vendita 
    mq 3.340 x 300 €/mq € 1.002.000 
 
3- incremento superficie somministrazione alimenti e bevande 



 

 

    mq 700 x 400 €/mq € 280.000 
 
4- incremento della superficie accessoria della superficie di somministrazione 
    mq 400 x 200 €/mq € 80.000 
 
5- incremento valore media struttura autorizzata 
    mq 2.500 x 300 €/mq € 750.000 
 
Plusvalore complessivo € 3.012.000 
 
Il contributo straordinario viene conseguentemente stimato in: 
 
€ 3.012.000 x 50% = € 1.506.000 
 
10/06/2024 

Giuseppe Cappochin arch. 
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