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Prima valutazione dei costi della ricostruzione

Premessa

Per una perfezionata prima valutazione dei costi, si € fatto riferimento
all’Ordinanza nr.39 dell’'8 settembre 2017 che, all’articolo 4 comma 3, definisce |
parametri di cui avvalersi per una prima e corretta valutazione dei costi della
ricostruzione.

“Ai fini di una prima valutazione del costo della ricostruzione delle aree
perimetrate, come richiesta dal comma 3 dell’articolo 11 del decreto legge, |l
Comune puo avvalersi dei valori parametrici di cui alla Tabella 6 dell’ordinanza n.
19 del 2017, da applicare agli edifici danneggiati in relazione all’esito di agibilita
stabilito con le schede AeDES.

La stima sommaria dei costi si oftiene, pertanto, moltiplicando la superficie
dell'impronta a terra dell’edificio, aumentata di 2,5 volte, per il costo parametrico
previsto per il livello operativo LO nel caso di edifici con esito di agibilita B o C
ovvero per il costo parametrico medio fra i livelli operativi L3 ed L4 nel caso di
edifici con esiti di agibilita E.

In presenza di schede FAST non ancora elaborate in schede AeDES, la stima
sommaria dei costi si oftiene moltiplicando la superficie dell’impronta a terra
dell'edificio aumentata di 2,5 volte per il costo parametrico medio tra i livelli
operativi L2 ed L3. Il costo sommario degli interventi sugli edifici pubblici, in
mancanza di progetti almeno di fattibilitd tecnico-economica gia predisposti, €
determinato con le stesse modalita previste per gli edifici privati, qualora
tipologicamente assimilabili, utilizzando i costi parametrici di cui all’ordinanza n. 19
del 2017.

Per le opere di urbanizzazione primaria, il costo parametrico per una prima

stima dei costi del piano €& invece stabilito in 150 €/mqg con riferimento alla

Pag.1di10



Regione Marche - Comune di Serravalle di Chienti (Mc) - PIANO URBANISTICO ATTUATIVO — Valutazione dei Costi

superficie dell'infrastruttura stradale da ripristinare insieme alle reti tecnologiche

softostanti.”
Costi parametrici riferiti ai livelli operativi della Tabella 5
Costo Livello Livello operativo | Livello Livello operativo | Livello operativo
parametrico operativo L1 operativo L2 L3 L4
L0
Fino a 130 mq. 400 850 1100 1250
Da 130 a220 mq. ]330 750 900 1100
Oltre 1 220 mq. 300 650 800 950

Tabella 6. Costi Parametrici dell’Ordinanza nr.19 /2017

La pianificazione attuativa della frazione di Gelagna Alta prevede interventi
sia di carattere privato che interventi di carattere pubblico che avranno
I'obbligatorieta di migliorare la sismicita di tutti gli edifici presenti nella frazione
anche per assicurare la maggiore sicurezza nelle vie interne di collegamento e
negli spazi strategici.

Si sono previsti pertanto interventi migliorativi dal punto di vista sia sismico su
tutte le unita strutturali facenti parte degli aggregati strutturali anche interferenti
della frazione di Gelagna Alta e il miglioramento delle vie di accesso carrabili e
pedonali e conseguentemente di fuga in caso di emergenze.

L'articolo 15, comma 1 dell’Ordinanza n.19 del 7 aprile 2017, definisce
anche la possibilitd di applicare delle maggiorazioni per la determinazione del
contributo di edifici in aggregati edilizi; “ai fini della determinazione del contributo
il costo parametrico € quello previsto, per ciascun edificio, dalla Tabella 6
dell’Allegato 1 in relazione al livello operativo riconosciuto, maggiorato del 10%. Il

costo parametrico € maggiorato del 15% qualora I'aggregato sia costituito da
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almeno cinque edifici e di un ulteriore 2% nel caso sia costituito da almeno otfo
edifici. Qualora I'aggregato costituisca un unico isolato composto da almeno
cinque edifici, il costo parametrico € incrementato per ciascun edificio del 17%".
Ulteriori specifiche riguardano la presenza, all’interno degli aggregati edilizi,
di edifici danneggiati lievemente, caratterizzati da un livello operativo L0, con
superficie complessiva inferiore al 50% di quella complessiva dell’aggregato: in
questo caso a tutti gli edifici con livello operativo LO verranno applicati i parametri
economici stabiliti per il livello L1, con le eventuali maggiorazioni di cui sopra. Gli
edifici danneggiati in misura tale da non richieder un provvedimento di inagibilita,
con superficie complessiva non superiore al 20% di quella dell’aggregato,
potranno essere ammessi a finanziamento, dimostrandone Ila necessita di
coinvolgimento nell’aggregato per il raggiungimento della capacita di resistenza.
Il costo parametrico applicato a tali edifici € quello stabilito per il livello L1, con
applicazione delle stesse maggiorazioni percentuali gia definite.
All'articolo 18, comma 4, dell’ordinanza n.19, vengono fornite specifiche in merito
all’ammissibilita a confributo degli interventi su edifici ruderi e collabenti. A tal
proposito si riporta quanto segue: “Nel caso di aggregati nei centri storici
perimetrati ai sensi dell’articolo 16 sono ammissibili a contributo anche gli interventi
su edifici aventi le caratteristiche di cui al comma 1 e di superficie complessiva
inferiore al 50% di quella dell’aggregato, limitatamente alle opere indispensabili
per assicurare I'agibilita strutturale dell’intero aggregato ed il ripristino delle finiture
esterne. Il confributo viene determinato sul minore importo tra il costo
convenzionale calcolato sulla sola superficie complessiva degli edifici agibili alla
data del sisma ed il costo dell'intervento ritenuto indispensabile, ai sensi delle
Norme Tecniche sulle Costruzioni, per garantire il ripristino della continuita
strutturale, con il raggiungimento del livello di sicurezza richiesto per l'intero

aggregato, delle finiture e degli elementi architettonici esterni”.
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Specifiche sugli edifici (Ordinanza Nr. 19 del 7/4/2017)

La corrente stima dei costi della ricostruzione ha una previsione
approssimativa del bilancio del PUA, si ritiene fondamentale, seppur non indicato
nelle specifiche dell’ordinanza n.39/2017, evidenziare la possibilita di ulteriori
incrementi dei costi parametrici, cosi come stabilito dall’ordinanza n.19/2017.

La tabella 7 - incrementi dei costi parametrici, evidenzia particolari
condizioni per cui sono previste ulteriori maggiorazioni sui costi di edifici @
destinazione prevalentemente abitativa.

“I costi parametrici di Tabella 6, riferiti ad edifici a destinazione prevalente
abitativa, sono incrementati per particolari condizioni come di seguito indicato:

a) del 40% per edifici dichiarati di interesse culturale ai sensi degli artt. 10, 12 e 13 del d.Igs
n. 42/2004 e s.m.i., del 20% per edifici vincolati ai sensi dell’art. 45 del d.Igs n. 42/2004 e del
10% per edifici sottoposti al vincolo paesaggistico di cui all’art. 136 e 142 del d.Igs n.
42/2004. | suddetti incrementi si applicano agli interventi su edifici classificati con qualsiasi
livello operativo, inclusi quelli di demolizione e ricostruzione.

b) del 10% per gli interventi di efficientamento energetico eseguiti su edifici classificati con
livello operativo L1, L2 ed L3 che conseguano, mediante interventi integrati a quelli di
riparazione e miglioramento sismico, la riduzione delle dispersioni energetiche e/o utilizzino
fonti energetiche rinnovabili con una riduzione dei consumi da fonti tradizionali di almeno
i 30% annuo rispetto ai consumi medi dell’anno precedente;

c) del 10% per gli interventi di efficientamento energetico eseguiti su edifici classificati con
livello operativo L4 che conseguano, nel caso di ricostruzione totale, la classe energetica
A.

d) del 10% per ubicazione disagiata del cantiere in quanto ricompreso all’interno di un
piano attuativo di cui all’articolo 5, comma 1, lettera e) del decreto legge n. 189 oppure
causata dalla distanza da altri edifici non appartenenti allo stesso cantiere inferiore a m.
1,50 su almeno due lati o causata dalla possibilitad di accesso al cantiere da spazio

pubblico con percorso dilarghezza fra ostacoli inamovibili inferiore a m. 2,00.
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recupero o smaltimento dei materiali provenienti dal crollo o demolizione di almeno il 40%
del volume totale dell’edificio, oppure del 5% nel caso che la demolizione ed il successivo
frattamento abbia interessato almeno il 20% e fino al 40% del volume totale dell’edlificio.
L'incremento non e applicabile ai casi di demolizione e ricostruzione volontaria di cui
all’articolo 5, comma 11, della presente ordinanza;

f) del 20% per gli interventi di ricostruzione di edifici singoli, unifamiliari, classificati con
livello operativo L4;

g) del 3% per gli interventi di miglioramento sismico per rendere accessibili e visitabili, con
idonei accorgimenti tecnici, le abitazioni di residenti con gravi disabilitd motorie ed
invalidita permanenti, situati in edifici costruiti prima dell’entrata in vigore della legge
13/1989 recante disposizioni per I'eliminazione delle barriere architettoniche;

1.h) del 5% nel caso di interventi di rinforzo delle murature portanti qualora, in almeno un
piano dell’edificio, il rapporto fra la SUL (superficie utile lorda) calcolata al netto delle
murature non portanti (tamponature e tramezzi) e SUN (superficie utile netta) sia > di 1,2;
2.h) nei soli casi di cui alla lettera precedente, di un ulteriore 5% qualora, in almeno un
piano dell’edificio e per almeno il 30% della superficie resistente del piano considerato, si
riscontri la presenza di murature in pieframe disordinate (ciottoli, pietre erratiche,
irregolari), o a conci sbozzati, o con paramento di limitato spessore e nucleo interno, o in
cattive condizioni, o grossolanamente squadrato, o del tipo “a sacco”, o a conci di piefra
tenera (tufo, calcarenite, ecc.), o di calcestruzzo o argilla espansa o laterizio, con
percentuale di foratura superiore al 55% del rapporto tra la somma delle aree dei fori e la
superficie vuoto per pieno ortogonale alla direzione dei fori. La condizione riscontrata
deve essere chiaramente evidenziata.”

3.h) limitatamente agli immobili per i quali gli strumenti urbanistici impongano nella
riedificazione il mantenimento della sagoma o della superficie lorda, nel caso di
ricostruzione totfale di edifici in muratura le superfici utili ai fini del calcolo del costo

convenzionale sono determinate al netto dello spessore delle nuove strutture verticali.))
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i) del 3% per gli edifici di proprieta mista, pubblica e privata, la cui Classe d’uso ai fini della
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determinazione dell’azione sismica, conseguente alla destinazione d’uso della porzione
pubblica dell’edificio, sia superiore alla Classe .

J) del 3% per edifici ubicati in aree poste ad una quota s..m. superiore a 1.000 metri e del
2% per quote superiori a 700 metri ed inferiori a 1.000 metri.

k) del 3% per il frattamento faccia vista di paramenti murari in pietra o laterizio, da
eseqguirsi mediante stuccature con malta di calce per almeno il 70% delle murature
esterne dell’edificio oppure per la finitura eseguita con intonaci a base di calce per
almeno il 70% delle murature esterne dell’edificio.

) del 2% per la realizzazione di solai in legno su almeno il 70% della superficie complessiva
degli stessi solai.

m) del 2% per la realizzazione di almeno il 90% degli infissi esterni in legno.

Gli incrementi di cui alle lettere k), I) ed m) non sono cumulabili con gli incrementi della
lettera Q).

I costo parametfrico per gli edifici a fipologia abitativa, ma utilizzati

prevalentemente in agricoltura per il ricovero mezzi 0 come magazzino-deposito di
materiali, che non necessitano di particolari finiture ed impianti, € ridotto del 30%.
Nel caso di immobili di cui all’articolo 1, comma 5, della presente ordinanza, nei quali si
svolgono contemporaneamente gli interventi di miglioramento sismico e [I'attivita
dell'impresa con conseguenti interferenze fra le predette opere e I'attivita produttiva, tali
da richiedere, anche al fine di assicurare le migliori condizioni di sicurezza per i lavoratori,
allestimenti e/o utilizzo di attrezzature particolari, nonché il prolungamento dei tempi
previsti per gli interventi, e riconosciuto un incremento— massimo del 5% dei costi
convenzionali sulla base di una apposita relazione predisposta dal progettista.”

Le maggiorazioni esposte nel precedente capitolo sono il risultato
dell'aggiornamento normativo delle Ordinanze del Commissario Straordinario per la
Ricostruzione post-sisma 2016, sviluppate dal 2016 ad oggi.

In caso di eventuali ulteriori aggiornamenti, al momento della redazione dei

progetti e consegna della pratica, si fara riferimento alla normativa vigente.

Pag.6di 10



Regione Marche - Comune di Serravalle di Chienti (Mc) - PIANO URBANISTICO ATTUATIVO — Valutazione dei Costi

A seguito di quanto sopra riportato e calcolato, I comma 4 dell’articolo 4
dell'Ordinanza nr. 39/2017 individua la valenza a soli fini statistici dei costi indicati di cui al
comma 3, funzionali alla stima sintetica e complessiva dei costi della ricostruzione
dell'intero centro di Gelagna Alta che non determinano alcun diritto in capo ai proprietari
dei singoli edifici.

Per una stima reale, il piu possibile veritiera e coerente con il sistema di intferventi su
edifici e opere di urbanizzazione, prefissati da PUA, si ritiene corretto evidenziare la
possibilitd  di  un'ulteriore  maggiorazione percentuale relativa alle  specifiche
precedentemente esposte.

E pertanto plausibile supporre, per i costi della ricostruzione privata, un'incidenza
superiore a quella calcolata e riportata nel QTE, riferita unicamente alla disciplina
dell'Ordinanza n.39/2017, di almeno il 30%.
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TABELLA STIMA DEI COSTI EDILIZIA PRIVATA

STIMA DEI COSTI DELL' EDILIZIA PRIVATA
AGGREGATI Riferim. catastali ?,::s::::lz AUMENTO di 2,5 volte TSRS Es|T|F:(S::EDE IMPORTI
terra (MQ) A/B/c/D/E/E 1/2/3/4 10 11 12 13 14
(Ord.nr.39/2017art4c3)
foglio 13, particella 13 19,80 49,50 E 71.775,00 €
foglio 13, particella 20 27,00 67,50 E 97.875,00 €
foglio 13, particella 145 42,00 105,00 E 152.250,00 €
foglio 13, particella 149 109,00 272,50 E 395.125,00 €
AE 01 |[foglio 13, particella 151 39,50 98,75 E 143.187,50 €
foglio 13, particella 189 23,00 57,50 E 83.375,00 €
foglio 13, particella 199 42,00 105,00 E 152.250,00 €
foglio 13, particella 273 82,00 205,00 E 297.250,00 €
foglio 13, particella 274 155,00 387,50 E 561.875,00 €
1.954.962,50 €
foglio 26, particella 55 42,50 106,25 E 154.062,50 €
AE 02 [foelio 26, particella 56 50,00 125,00 E 181.250,00 €
foglio 26, particella 57 64,00 160,00 E 232.000,00 €
foglio 26, particella 58 88,00 220,00 E+F 319.000,00 €
886.312,50 €
foglio 26, particella 62 18,50 46,25 E 67.062,50 €
foglio 26, particella 69 61,00 152,50 E 221.125,00 €|
foglio 26, particella 70 74,00 185,00 E+F 268.250,00 €
AE 03 |[foglio 26, particella 71 23,00 57,50 83.375,00 €|
foglio 26, particella 72 67,00 167,50 E+F 242.875,00 €
foglio 26, particella 537 41,00 102,50 E+F 148.625,00 €
foglio 26, particella 538 22,00 55,00 E 79.750,00 €
1.111.062,50 €
AE 04 |fogiio 26, particella 64 157,50 393,75 C E 570.937,50 €|
570.937,50 €
AE 05 foglio 26, particella 67 162,00 405,00 E 587.250,00 €
foglio 26, particella C Chiesa 0,00 0,00 0,00 €
587.250,00 €
foglio 26, particella 77 553,00 1382,50 E+F 1.728.125,00 €|
AE 06 |foglio 26, particella 336 23,00 57,50 E 83.375,00 €|
foglio 26, particella 539 91,00 227,50 E 329.875,00 €
2.141.375,00 €
foglio 26, particella 87 109,00 272,50 E 299.750,00 €
foglio 26, particella 88 87,50 218,75 E+F 240.625,00 €
foglio 26, particella 93 60,50 151,25 E 189.062,50 €
foglio 26, particella 94 21,50 53,75 E 77.937,50 €
foglio 26, particella 95 79,00 197,50 E+F 246.875,00 €
AE 07 |foglio 26, particella 100 174,00 435,00 E 478.500,00 €
foglio 26, particella 101 15,00 37,50 E 46.875,00 €
foglio 26, particella 102 24,50 61,25 E 76.562,50 €
foglio 26, particella 103 35,50 88,75 E 110.937,50 €
foglio 26, particella 104 83,00 207,50 B 228.250,00 €
foglio 26, particella 118 34,00 85,00 E 93.500,00 €
2.088.875,00 €
foglio 26, particella 726 93,50 233,75 E+F 198.687,50 €
AE 08 |[foglio 26, particella 96 59,00 147,50 E+F 213.875,00 €
foglio 26, particella 97 141,50 353,75 B+F 300.687,50 €
713.250,00 €
foglio 26, particella 90 26,50 66,25 E 96.062,50 €
foglio 26, particella 99 182,50 456,25 E+F 661.562,50 €
foglio 26, particella 113 37,00 92,50 E 134.125,00 €
AE 09 |foglio 26, particella 114 39,00 97,50 E 141.375,00 €
foglio 26, particella 115 126,50 316,25 E 458.562,50 €
foglio 26, particella 449 47,00 117,50 E 170.375,00 €
foglio 26, particella 535 29,50 73,75 E+F 81.125,00 €
1.743.187,50 €
foglio 26, particella 106 14,50 36,25 E 52.562,50 €
foglio 26, particella 108 44,50 111,25 E 161.312,50 €|
AE 10 |[foglio 26, particella 109 131,00 327,50 E 474.875,00 €|
foglio 26, particella 110 54,00 135,00 B+F 148.500,00 €
foglio 26, particella 725 47,00 117,50 E 170.375,00 €
1.007.625,00 €,
foglio 26, particella 84 77,50 193,75 E 280.937,50 €
AE 11 |[foglio 26, particella 85 95,00 237,50 E+F 344.375,00 €
foglio 26, particella 541 96,00 240,00 E 348.000,00 €
973.312,50 €
IS 01 |foglio 26, particella 544 96,00 240,00 B 264.000,00 €
264.000,00 €
IS 02 |foglio 26, particella 105 86,00 215,00 E 236.500,00 €
236.500,00 €
IS 03 foglio 26, particella 122 86,00 215,00 B+F 236.500,00 €
foglio 26, particella 52 87,00 217,50 E 239.250,00 €
475.750,00 €
@ 14.754.400,00 €|
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TABELLA DELLA STIMA DEI COSTI PER OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA,

SECONDARIA E ALTRI COSTI

STIMA DEI COSTI DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA E SECONDARIA

Consistenza | Costo unitario
TIPOLOGIA DI INTERVENTO intervento intervento Importi parziali Importi complessivi
(MI/Mgq.) (€/MI-Mq)
OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA - SOTTOSERVIZI:
smantellamento esistente 1.000,00 20,00 20.000,00
IMPIANTO FOGNARIO sistemi di depurazione sostenibili| 3,00 50.000,00 150.000,00 417.000,00
nuovo impianto 1.300,00 190,00 247.000,00
i 1.000,00 20,00 20.000,00
IMPIANTO IDRICO smantellamento esistente 228.000,00
nuovo impianto a norma 1.300,00 160,00 208.000,00
i 1.300,00 20,00 26.000,00
IMPIANTO DISTRIBUZIONE ENERGIA ELETTRICA smantellamento esistente 122.000,00
nuovo impianto a norma 1.200,00 80,00 96.000,00
i 1.000,00 20,00 20.000,00
IMPIANTO DISTRIBUZIONE GAS smantellamento esistente 124.000,00
nuovo impianto a norma 1.300,00 80,00 104.000,00
smantellamento imp.esistenti 1.000,00 20,00 20.000,00
IMPIANTI DISTRIBUZIONE TELEFONO / BANDA ULTRALARGA  [nuovo imp. telef. a norma 1.300,00 90,00 117.000,00 254.000,00
nuovo imp. Banda larga. a norma|  1.300,00 90,00 117.000,00
N " / / 120.000,00
IMPIANTO DI TELERISCALDAMENTO Realizzazione centrale 3.480.000,00
nuovo impianto a norma 12.000,00 280,00 3.360.000,00
SCAVI E REINTERRI 156.000,00
nuovo impianto a norma 1.300,00 120,00 156.000,00
STRADE E VICOLI ESISTENTI:
Pietra 500,00 100,00 50.000,00
RIQUALIFICAZIONE PAVIMENTAZIONI STRADE PUBBLICHE Sampietrini 1.400,00 120,00 168.000,00 443.000,00
Asfalto 4.500,00 50,00 225.000,00
NUOVA STRADA, PISTA CICLABILE E PARCHEGGIO DISABILI A RASO:
750.000,00
NUOVA STRADA E PISTA CICLABILE Nuova strada (bretella) MI. 220
Nuova pista ciclabile MI. 550 150.000,00 900.000,00
PARCHEGGI AUTOMOBILI A RASO
nuova realizzazione 125.000,00 1.025.000,00
TOTALE Op.Urb.Primaria 7.149.000,00 €
INTERVENTI PER OPERE DI URBANIZZAZIONE SECONDARIA
REALIZZAZIONE AREA PUBBLICA RICREATIVA / GIOCHI nuova realizzazione
90.000,00 90.000,00
TOTALE Op.Urb.Secondaria 90.000,00 €
TOTALE COMPLESSIVO ONERI DI URBANIZZAZIONE 7.239.000,00 €
ALTRI COSTI STIMATI

QUOTA STIMATA PER ESPROPRI E/O CESSIONI BONARIE

QUOTA STIMATA DELLE PROGETTAZIONI ai sensi del DLgs nr. 50/.

2016 art.113

IMPORTO

150.000,00

IMPORTO

1.628.775,00

N.B: ESCLUSI IMPORTI IVA DOVUTI DA LEGGE

TOTALE COMPLESSIVO

9.017.775,00 €

aggiornata a novembre 2022
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Regione Marche - Comune di Serravalle di Chienti (Mc) - PIANO URBANISTICO ATTUATIVO — Valutazione dei Costi

CONCLUSIONE

Quadro economico riassuntivo generale

Si € qui riportata una tabella riassuntiva della stima sommaria dei costi privati e pubblici
necessari per il compimento del Piano Urbanistico di Attuazione frazione di Gelagna Alta

posta nel Comune di Serravalle di Chienti.

COSTI SU INTERVENTI PRIVATI 14.754.400,00 €
INTERVENTI SU COSTI PUBBLICI 9.017.775,00 €
23.772.175,00 €

Dal quadro economico riassuntivo generale, stimato sulla base dell’Ordinanza
nr.39/2017, emerge che la spesa complessiva per I'attuazione di tutti gli interventi previsti
dal Piano Urbanistico di Attuazione frazione di Gelagna Alta posta nel Comune di
Serravalle di Chienti & di circa € 23.772.175,00.

Il presente quadro economico riassuntivo generale degli interventi previsti nel PUA
della frazione di Gelagna Alta del Comune di Serravalle di Chienti, come gia
precedentemente esposto, € stato calcolato sulla base delle linee guida riportate nella
normativa di riferimento (Ordinanza n.39 dell’8 settembre 2017), ovvero per il calcolo dei
costi dell’edilizia privata sono stati utilizzati i valori parametrici della Tabella 6
dell’Ordinanza nr.19 del 7 aprile 2017.

Tutti | valori sono stati esplicitati al netto degliimporti dell'lVA dilegge.
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