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IMMOBILE EX SCUOLA MONTEVERDI  
       SITO A MARGHERA - VENEZIA  
                      Via Ulloa, 1 
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Ubicazione: 
via Ulloa 1  Marghera - Venezia                
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Descrizione dell’immobile 
Ubicazione e accessibilità 
 
L’immobile, “ Ex scuola Monteverdi”, è ubicato a Marghera via Ulloa 1, prospiciente la stazione ferroviaria 
di Mestre. L’edificio è situato in una posizione strategica collegato alle più importanti arterie stradali urbane 
ed extraurbane (tangenziale di collegamento alle autostrade Milano-Bologna-Belluno), a pochi chilometri da 
Venezia, percorrendo via della Libertà, dal centro storico di Mestre e dal centro di Marghera, Città Giardino.. 
L’immobile è ben servito dai mezzi di trasporto pubblici con la presenza di una fermata del tram e autobus, 
ubicata nell’adiacente rotonda, che collega Mestre, la stazione ferroviaria, Marghera e Venezia, che dista 
pochi minuti a piedi 
 

Descrizione, finiture e stato manutentivo del bene 

L’immobile, la cui edificazione risale alla fine degli anni 70, è costituito da un corpo di fabbrica realizzato in 
cemento faccia a vista di due piani fuori terra, un auditorium e una palestra. Originariamente l’edificio era 
adibito ad uso scolastico, successivamente, occupato fino al 2009, da uffici comunali. L’area esterna, 
recintata ed accessibile mediante cancelli pedonali e carrabili, è adibita a giardino e parcheggi esclusivi 
all’immobile. L’area circostante, in prevalenza residenziale, è costituita da villini e da edifici di tre/quattro 
piani. L’immobile non è occupato. 
 

Dati catastali: 

L’unità immobiliare è censita: 

 

Catasto Fabbricati 

Sez. 

VE 

Foglio 

1 

Mapp. 

1780 

Sub 1 

P.T 

Bene comune non censibile 

 

Sez. 

VE 

Foglio 

1 

Mapp. 

1780 

Sub 2 

P.T./1 

Bene comune non censibile 

 

Sez. 

VE 

Foglio 

1 

Mapp. 

1780 

Sub 3 

P.T./1 

Cat. 

C/4 

Classe  

U 

  Cons. 

-------- 

Sup.Catast. 

mq 945,00 

Rendita 

€ 1.520,19 

Sez. 

VE 

Foglio 

1 

Mapp. 

1780 

Sub 4 

P.T./1/2 

Cat. 

B/4 

Classe  

U 

  Cons. 

-------- 

Sup.Catast. 

mq 2151,00 

Rendita 

€ 14.148,87 

Sez. 

VE 

Foglio 

1 

Mapp. 

1780 

Sub 5 

P.T./1 

Cat. 

B/7 

Classe  

U 

  Cons. 

-------- 

Sup.Catast. 

mq 419,00 

Rendita 

€ 1.123,81 

 

Catasto Terreni 

Sez. 

VE 

Foglio  

1 

Mapp. 

1781 

Sub        

- 

Seminativo Classe 

 U 

Sup.Catast. 

Ha 0,35.00 

R.C.€ 31,25 

R.A.€ 21,69 
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Planimetria catastale          

Provenienza: 
Compravendita del 15 marzo 2016, repertorio n. 40517, Notaio dott. Paolo Chiaruttini, registrato a 

VENEZIA 1 il 18.03.2016  al n. 1016/1T. 

Consistenza: 

Superficie Catastale immobile: mq 3.515,00 circa 

Superficie Lotto complessiva:  mq 10.000 ,00 circa 
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Planimetrie: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Pianta piano terra 

                                                                                                                            

 

 

 

 

 

 

 

 

  Pianta piano primo 

 

     

 

 

 

 

 

 

            

     Copertura                                                                      
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   Dati Urbanistici – Edilizi: ZONA B PU-66 
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Variante al P.R.G. per Marghera Città  giardino    

 

NTGA 
Norme Tecniche di \Attuazione  
articolo 8 
Progetti  unitari di comparto 

(1) I Progetti unitari di comparto (P.U.) hanno lo scopo di 
coordinare e valorizzare sul piano funzionale e morfologico 
interventi riguardanti diverse unità edilizie.  

(2) I progetti unitari sono regolati ai sensi dell'art. 18, 62, 63 della 
L.R. 61/85 e qualora comprendano più proprietà, il progetto 
unitario si realizza attraverso la costituzione di un Consorzio di 
Comparto e la presentazione di un'unica istanza di 
concessione edilizia sottoposta ad un'unica o più convenzioni. 

(3) In sede di formazione del P.P.A., quando si ravvisi 
l'opportunità di una attuazione coordinata degli interventi 
edilizi e nei casi in cui non sia obbligatorio uno strumento 
urbanistico attuativo, é consentita la formazione di unP.U.  
In pendenza del progetto unitario sono ammissibili, anche con 
singole e separate autorizzazioni edilizie, gli interventi di cui 
alla lettera a) e b) dell'art. 31 della L. 457/78 
 

parte II 
Norme Tecniche Speciali di Attuazione 
titolo II 
Norme di zona zona 

capo II 
Zone residenziali di completamento e di 
espansione 

 

articolo 14 
Sottozone di completamento soggette a Progetto 
Unitario (P.U.) di comparto 
 
14.
1 

Per gli ambiti specificatamente perimetrati da assoggettare a 
progetto unitario, dovrà essere predisposto il progetto di massima 
di tutte le opere in esse ricadenti al fine di definire il rapporto tra 
spazi e destinazione pubblica e privata in essi previsti. 
L’intervento sarà inoltre assoggettato alle prescrizioni di cui 
all’art.10 delle N.T.G.A. 

14.
2 

Il progetto dovrà conformarsi a quanto prescritto nelle schede-
norma allegate al presente articolo per quanto riguarda 
l’edificazione. Modifiche alle delimitazioni previste dalla scheda 
norma, cioè le disposizioni planimetriche e stereometriche riferite 
alla conformazione planimetrica e volumetrica degli interventi 
edilizi, saranno ammesse in relazione ad adeguamenti progettuali 
resi necessari da documentate condizioni delle aree ovvero da 
necessità espresse dall’A.C. in relazione al migliore utilizzo delle 
aree in cessione. E’ sempre ammessa l’esclusione dall’obbligo 
della formazione del comparto per le aree appartenenti al 
Demanio Pubblico. Nel caso di variazioni alla delimitazione 
dell’area, la capacità edificatoria assegnata dalle schede norma 
dovrà essere eventualmente riparametrata in relazione alla 
effettiva superficie di intervento e di cessione. 

14.
3 

Il permesso di costruire o denuncia di inizio attività sono 
subordinati all’impegno del concessionario ad adempiere a tutte le 
prescrizioni di piano con particolare riferimento alla cessione 
gratuita al Comune delle aree eventualmente destinate a spazi e 
attrezzature pubbliche ricomprese nell’ambito del P.U., per la 
quale verranno scomputati gli oneri di urbanizzazione; tale 
impegno dovrà tradursi in una formale stipula di convenzione 
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bilaterale tra Comune e concessionario, condizione questa, 
unitamente alla verifica del rispetto delle prescrizioni imposte dal 
P.U., indispensabili per l’abitabilità/agibilità delle opere.  

14.
4 

La distribuzione dei volumi privati, previsti nelle schede allegate al 
presente articolo, secondo le destinazioni Residenziale e 
Terziaria, è da ritenersi indicativa rimanendo vincolante solo il 
volume totale ricavabile dalle schede stesse 

14.
5 

Negli edifici esistenti  sono consentiti interventi di manutenzione 
ordinaria e straordinaria, restauro e/o risanamento conservativo, 
ristrutturazione edilizia, nonché il cambio d'uso tra le destinazioni 
d'uso ammesse per gli stessi ferme restando le prescrizioni per gli 
edifici con "tipi di intervento codificato".  

14.
6 

All’interno di tali zone gli interventi edilizi volti all’utilizzo 
residenziale delle volumetrie esistenti con destinazione diversa, 
saranno consentiti computando una Sp  pari al volume diviso una 
altezza convenzionale di ml. 3. Qualora il volume di un edificio 
esistente non sia desumibile dall’atto abilitativo, rilasciato in 
regime di P.R.G. che fissava indici fondiari volumetrici, ovvero 
quando l’edificio esistente sia stato abilitato, in tutto o in parte, 
attraverso condono edilizio, esso viene determinato dalla Sp. 
(come computabile ai sensi dell’art. 4.1.3 delle N.T.G.A.) per 
l’altezza da piano utile a piano utile, ad eccezione dell’ultimo 
piano la cui altezza va misurata alla quota media dell’intradosso 
dell’ultimo solaio. 

 
Articolo 18 
Demolizione con ricostruzione 

(1) La "Demolizione con ricostruzione" si applica agli edifici, o parti 
di edificio, di recente edificazione e/o privi di valori architettonici 
e ambientali, é finalizzata a realizzare nuove costruzioni meglio 
inserite nell'ambiente storico circostante, dal punto di vista 
architettonico e morfologico, di quelle preesistenti. 

 

(2) La "Demolizione con ricostruzione" prevede la sostituzione di 
un organismo  edilizio con altro organismo diverso per sedime 
e/o forma e/o volume. 

 

(3) Salvo diverse prescrizioni previste dal comma successivo, o 
indicate nella cartografia di progetto, i nuovi edifici non 
potranno superare il volume e l'altezza di quelli preesistenti. 

 

(4) Nel caso in cui il nuovo edificio si trovi in adiacenza di un 
edificio storico assoggettato alle categorie di interventi di cui 
agli artt. 12,13 e 14, salvo diverse prescrizioni da parte di 
eventuali piani di recupero, non potrà superarne l'altezza se 
non per la quota necessaria per raggiungere  gli standard 
previsti dal regolamento edilizio e dalle norme di igiene. 

 

(5) Nel caso invece in cui si trovi itercluso tra due edifici 
assoggettati entrambi a tali categorie, la sua altezza non potrà 
superare quella dell'edificio più alto. 

 

(6) I nuovi edifici realizzati a seguito della demolizione dell'edificio 
preesistente, qualora non inclusi in piani di recupero e 
progetti unitari con diversa indicazione, dovranno inoltre 
seguire le seguenti prescrizioni: 

 

 
- distanza dalle strade (Ds): uguale a quella degli edifici 

contermini; 
 

 

- distanza dai confini di proprietà (Dc): qualora l'edificio 
preesistente fosse costruito in adiacenza ad edifici 
contermini, tali adiacenze vanno mantenute; negli altri casi 
per la Dc si applicano le norme della Sottozona B3; 

 

 

- distanza tra i fabbricati o corpi di fabbrica (Df) si applicano le 
norme della Sottozona B3. (Dì cui alla V.PRG per la 
Terraferma approvata con D.G.R.V. n. 531/98, approvazione 
e contestuale revoca della D.G.R.V. n. 4487/97) 
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Documentazione fotografica
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