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PIANO DI RECUPERO SAN BIAGIO
Convenzione Urbanistica del 18/05/2020

RICHIESTA DI VARIANTE NORMATIVA
AL PIANO DI RECUPERO APPROVATO

Approvato con D.C.C. n.60 del 25/07/2019

PREVENTIVO DI SPESA
Confronto Dati Economici Piano di Recupero
2019 e Aggiornamento prezzi 2023



PIANO DI RECUPERO OSTERIA SAN BIAGIO TOTALE EDILIZIA LIBERA SUP. UTILE PDC SIMULAZIONE QCC PDC SIMULAZIONE

Osteria San Biagio LOTTO 1 415,00 m² LOTTO 1 21.026,65 �

Superficie Catastale (SCA) 4.843,33 m² 4.843,33 m² LOTTO 2 415,00 m² LOTTO 2 21.026,65 �

Superficie Costruita 6.300,00 m² LOTTO 3 250,00 m² LOTTO 3 12.666,66 �

Superficie territoriale 11.295,00 m² LOTTO 4 660,25 m² LOTTO 4 37.809,89 �

Indice territoriale 0,43 LOTTO 5 650,00 m² LOTTO 5 32.933,31 �

Superficie Utile (SCA X 0,75) 3.632,50 m² 3.632,50 m² LOTTO 6 586,52 m² LOTTO 6 27.125,32 �

Superficie Accessoria (SU x 50%) 1.816,25 m² 1.816,25 m² LOTTO 7 565,44 m² LOTTO 7 26.883,36 �

Superficie Complessiva = Su+60%Snr 4.722,25 m² 4.722,25 m² 1.812,21 m² 1.730,00 m² 3.542,21 m² 91.818,57 � 87.653,27 � 179.471,84 �

Zona/valore vendita stato di fatto (da rogito) 4.422.937,00� 0,7314

Incidenza Costo terreno su SCA 913,20 �/m² QCC/SU 50,67 �/m²

Zona/valore vendita (rif. OMI valore max + 15%) 3.862,40 �/m²

�/mq SCA
RIDUZ.

( 35% 15%)
SLV TOT.

Durata
Anni

TOTALE

CC Costo di costruzione REALE 2.268,61 �/m² 5.342,00 m² 12.118.907,86� 12.118.907,86 �

Superficie Coperta 3.278,0 m²

Sistemazioni esterne 8.017,0 m²

U1 Oneri Urbanizzazione primaria eseguiti (da convenzione 2012) 482.012,09� 482.012,09�

U1 Oneri Urbanizzazione primaria eseguiti (da convenzione 2020) 346.943,88� 230.320,79�

DI CUI PER CONTRIBUTO STRAORDINARIO 116.623,09�

U1 CONTRIBUTI DIRETTI ENTI (HERA, ENEL, TELECOM) 99.100,00� 99.100,00�

U1 Oneri Urbanizzazione primaria da non corrispondere 3.632,50 m² 53,76 �/m² 97.641,53� 97.641,53� �

U2 Oneri Urbanizzazione secondaria da pagare (su SU) 3.632,50 m² 52,32 �/m² 95.026,13� 95.026,13� 95.026,13�

CCC Contributo sul costo di costruzione (REALE 4,6,7 STIMATO 1,2,3,5) 179.471,84� 179.471,84�

V Monetizzazione del verde 2.254,00 m² 170,00 �/m² 383.180,00� 383.180,00�

Spese tecniche 7% 906.350,47 � 906.350,47�

Oneri finanziari (3% sul 50% dei costi di urbanizzazione) per 10 anni con
decremento annuale del 10%

3% SUL 50% COSTI 10.684,99 � 10 58.767,46�

Oneri finanziari (3% sul 50% dei costi di costruzione) per 8 anni con
decremento annuale del 12,5%

3% SUL 50% COSTI 195.378,87� 8 879.204,94�

Imprevisti sul costo di costruzione 2% 242.378,16� 242.378,16�

Spese commerciali (2% di Cc, U1 eseguiti, costi speciali e maggiorazione
costi per paesaggistica)

2% 252.018,40� 252.018,40�

Costo dell'area da rogito 4.422.937,00� 4.422.937,00�

Utili dell'imprenditore sul costo costruzione, U1 eseguiti, costi speciali,
spese tecniche e demolizione

5,00% 675.363,52� 675.363,52�

Oneri finanziari sul 50% del valore dell'area (3% per 10 anni) con
decremento annuale del 10%

3% SUL 50% COSTI 66.344,06� 10 364.892,30�

COSTI TOTALI DELLA TRASFORMAZIONE 21.389.930,96�

�/mq di SCA �/mq di ST Totale

Zona/valore vendita (SIMULAZIONE BEST) 3.862,40 �/m² 20.632.963,00�

Superficie Commerciale 5.342,00 m²

Ricavi da vendite (Lotto 4, Lotto 6, 3 u.i. Lotto 7) 7.136.071,00�

Ricavi ipotizzati 13.496.892,00�

Costi Complessivi per Edilizia Libera 21.389.930,96�

TOTALE VALORE AGGIUNTO 756.967,96�

QUOTA CONTRIBUTO SOSTENIBILITA' 50% 378.483,98�

TOTALE COSTI OPERE DI URBANIZZAZIONE 811.432,88 �

TOTALE ONERI U1+U2 192.667,67 �

DIFFERENZA 618.765,21 �

PREVENTIVO DI SPESA AGGIORNAMENTO COSTI REALI DI COSTRUZIONE E VENDITA



LOTTO 4 LOTTO 6 LOTTO 7 LOTTO 3 LOTTI 1 2 LOTTO 5 TOTALE
SCA 887,06 m² 778,47 m² 770,96 m² 350,00 m² 1.210,00 m² 846,84 m² 4.843,33 m²
SCA % 18,32% 16,07% 15,92% 7,23% 24,98% 17,48% 100,00%

SUP. COMMERCIALE 931,6 m² 833,5 m² 813,3 m² 432,0 m² 1.287,0 m² 1.045,0 m² 5.342 m²

Costo Costruzione Appalto 1.520.000,00 � 1.834.887,24 � 1.785.112,76 �
Costo Costruzione (STIMATO) 817.720,06 � 2.826.975,08 � 1.978.508,74 �
Costi Urbanizzativi (Contratto 1ml�)
opere pubbliche 346.943,88 �
opere private 653.056,12 � 119.607,78 � 104.965,92 � 103.953,30 � 47.192,66 � 163.151,78 � 114.184,67 �

Varianti Lotto 4 130.935,48 � 130.935,48 �
Varianti OOUU Private 105.701,45 � 19.359,31 � 16.989,43 � 16.825,53 � 7.638,44 � 26.407,19 � 18.481,54 �
Costi Extra Mercato Urbanizzativi (tot. � 120.000) 43.420,00 � 7.952,41 � 6.978,91 � 6.911,58 � 3.137,72 � 10.847,54 � 7.591,84 �
Costi Extra Mercato Lotto 4 (tot. � 120.000) 76.580,00 � 76.580,00 �
Altri costi (Varianti) 12.621,14 � 2.311,57 � 2.028,60 � 2.009,03 � 912,06 � 3.153,12 � 2.206,76 �
IMPREVISTI 69.529,00 � 69.529,00 �
Incidenza ONERI ENTI HERA, ENEL, TELECOM 38.900,00 � 7.124,57 � 6.252,41 � 6.192,09 � 2.811,08 � 9.718,31 � 6.801,53 �
COSTI URBANIZZAZIONI 2° STRALCIO 224.960,78 � 41.201,76 � 36.158,02 � 35.809,20 � 16.256,64 � 56.201,53 � 39.333,64 �

TOTALE COSTI 1.925.072,88 � 2.008.260,53 � 2.026.342,50 � 895.668,67 � 3.096.454,55 � 2.167.108,74 � 12.118.907,86 �



COSTI SPOSTAMENTO ALLACCI RETI REFERENTE PRATICA DATA SCADENZA IMPORTO IVA TOTALE

22%

10%
TELECOM
Spostamento cavo telecom Pasquale Riberti N.10139520 28/09/2020 28/11/2020 3.276,29 � 720,78 � 3.997,07 �
Opere edili connesse (scavo, tubazione, pozzetti ecc..) 3.370,00 � 337,00 � 3.707,00 �
Progetto allaccio fabbricati Pasquale Riberti PNL 81372 14/10/2020 540,00 � 118,80 � 658,80 �
Opere edili connesse (scavo, tubazione, pozzetti ecc..) VEDI CME GENERALE

NB: l'infilaggio dei cavi e della fibra è a carico Telecom

HERA ACQUA

Spostamento acquedotto e rimozione tubazione Baris Stefano
DB 20120105 OdL nn.
12000573552 Acqua

15.531,00 � 1.553,10 � 17.084,10 �

Opere edili connesse (scavo, tubazione, pozzetti ecc..) INCLUSE PREVENTIVO HERA

HERA GAS

Spostamento linea media e passa pressione gas su Via Bolsenda Baris Stefano
DB 20120105 OdL nn.
12000573569 Gas

57.607,00 � 12.673,54 � 70.280,54 �

Opere edili connesse (scavo, tubazione, pozzetti ecc..) INCLUSE PREVENTIVO HERA

ENEL
Richiesta spostamento reti MT e BT (PREVENTIVO ENEL) Maurizio Nannini N. 260 237 890 21/09/2020 21/03/2020 18.728,60 � 4.120,29 � 22.848,89 �
Opere edili connesse (scavo, tubazione, pozzetti ecc..) VEDI CME GENERALE

NB: l'infilaggio dei cavi è a carico ENEL

TOTALE 99.052,89 �

ARROTONDAMENTO 99.100,00 �

















PIANO DI RECUPERO OSTERIA SAN BIAGIO TOTALE EDILIZIA LIBERA

Osteria San Biagio

Superficie Catastale (SCA) 4.843,33 m² 4.843,33 m²

Superficie Costruita 6.300,00 m²

Superficie territoriale 11.295,00 m²

Indice territoriale 0,43

Superficie Utile (simulazione su progetto) 3.930,00 m² 3.930,00 m²

Superficie Accessoria (simulazione su progetto) 2.700,00 m² 2.700,00 m²

Superficie Complessiva = Su+60%Snr 5.550,00 m² 5.550,00 m²

Zona/valore vendita stato di fatto (da rogito) 4.422.937,00 

Incidenza Costo terreno su SCA

Zona/valore vendita (rif. OMI valore max + 15%)

SUP. 
COSTRUITA

TOT.
Durata

Anni
TOTALE

CC Costo di costruzione medio Sup. Costruita senza giardini 6.300,00 m² 8.662.500,00 8.662.500,00 

Superficie Coperta 3.278,0 m²

Sistemazioni esterne 8.017,0 m² 801.700,00 801.700,00 

U1 Oneri Urbanizzazione primaria eseguiti (da convenzione) 633.091,25 633.091,25 

U1 Oneri Urbanizzazione primaria - da non corrispondere 3.930,00 m² - - 

U2 Oneri Urbanizzazione secondaria da pagare (su SU) 3.930,00 m² 220.080,00 220.080,00 

CCC Contributo sul costo di costruzione (simulazione su progetto) 5.550,00 m² 335.500,00 335.500,00 

Spese tecniche (su U1 eseguiti e Cc) 10% 929.559,13 929.559,13 

Oneri finanziari (3% sul 50% dei costi di urbanizzazione) per 10 anni 
con decremento annuale del 10%

3% SUL 50% COSTI 9.496,37 10 52.230,03 

Oneri finanziari (3% sul 50% dei costi di costruzione) per 8 anni con 
decremento annuale del 12,5%

3% SUL 50% COSTI 164.240,09 8 739.080,39 

Imprevisti sul costo di costruzione 3% 259.875,00 259.875,00 

Spese commerciali (2% di Cc, U1 eseguiti, costi speciali e 
maggiorazione costi per paesaggistica)

2% 185.911,83 185.911,83 

Costo dell'area da rogito (decurtazione del 20%) -20% 3.538.349,60 3.538.349,60 

Utili dell'imprenditore sul costo costruzione, U1 eseguiti, costi speciali, 
spese tecniche e demolizione

12% 1.227.018,05 1.227.018,05 

Oneri finanziari sul 50% del valore dell'area (3% per 10 anni) con 
decremento annuale del 10%

3% SUL 50% COSTI 66.344,06 10 364.892,30 

COSTI TOTALI DELLA TRASFORMAZIONE 17.949.787,57 

Totale

Zona/valore vendita (rif. OMI valore max + 15%) 3.150,00 m² 17.955.000,00 

Superficie Commerciale 5.700,00 m²

Costi Complessivi per Edilizia Libera 17.949.787,57 

TOTALE VALORE AGGIUNTO 5.212,43 

QUOTA CONTRIBUTO SOSTENIBILITA' 50% 2.606,22 < 138.000,00 

Superficie
catastale

Incidenza /mq di 
SCA

Totale

 - OPERE AGGIUNTIVE (vedi CME) 4.843,33 m² 28 138.000,00 

138.000,00 

Valore OMI Zona Extraurbana Agricola semestre 1/2018
Abitazioni civili stato conservativo normale 
Valore OMI Periferica/S.BIAGIO - FAIANELLO semestre 1/2018
Abitazioni civili stato conservativo ottimo


