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Il concetto di costo

o Il valore di costo di un bene si configura in economia
come la somma delle spese che un imprenditore
ordinario deve sostenere per produrlo

C =1 (VyVoV3nVp) . | .
Vi,V5,....V, = fattori della produzione coinvolti nel processo

o E funzione del prezzo dei fattori produttivi
= Tali spese generalmente comprendono.

materiali

rendite (costo dei beni naturali)

salari, stipendi

imposte

interessi sul capitale investito nella produzione
assicurazioni

ammortamenti di capitali fissi



Il processo edilizio

o E’"un processo di trasformazione finalizzato alla produzione,
riconversione di un prodotto edilizio

o Il prodotto edilizio e unico per localizzazione (area
accessibilita....)

o Tale unicita rende difficoltosa la standardizzazione delle
lavorazioni di processo



Le fasi del processo edilizio
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Il Costo globale

: (Cgr) (Cw) ; (Vr)
s COSTI DI COSTI DI :| COSTI FINALI O
E GESTIONE MANUTENZIONE - VALORE RESIDUO
_- E Costi energetici Ordinaria :

Costo di : Costi Straordinaria |

progettazione | ¢ amministrativi .

Costo area : Costi di pulizia ‘

Costi : Costi di ;

finanziari : sicurezza :

Costi di : COSTI DI ESERCIZIO -

promozione

immobiliare




I soggetti del processo edilizio

o Promotori/investitori: committente pubblico o privato

o Fornitori di servizi: Progettista — direttore lavori -
coordinatore ecc

o Appaltatore: imprese di costruzioni, general contractor

o Subappaltatori: imprese specializzate che lavorano per
|"appaltatore

o Fornitori di materiali e tecnologie



Le pertinenze dei costi

Promotore e gestore Costo globale

Investitore Costo di produzione

Impresa Costo di costruzione

Cantiere Costo tecnico di costruzione




Il costo di produzione

Ca = Costo dell’area edificabile
Ci = Costi di idoneizzazione
Cc = Costo di costruzione
Ou + Cco = Oneri concessori suddivisi in:
o Ou: oneri di urbanizzazione
o Cco: contributo sul costo di costruzione

St = Onorari e spese tecniche

Tr = Tributi

Up = Utile dell'imprenditore promotore

I = Interessi sul capitale finanziario e spese commercializzazione



a) Il costo dell'area

Ca = Costo dell’area edificabile

Il costo dell’area e
— un costo sostenuto all’‘inizio del processo produttivo;
- il prezzo pagato dal promotore al proprietario del suolo;

Puo essere stimato utilizzando diverse metodologie (per via
sintetica; per via analitica mediante il suo valore residuo (Vt), per
via mista mediante il parametro dell'incidenza area)

Incide in misura notevole sul costo di produzione.



Valori aree edificabili Trento

(base ICI)

ANNO 2007 AUMENTO ANNO 2011 agoaé%’c;u
— VALCRE MEDIO ANNI VALORE CON Remdmerr it
INTERVENT! 2005 - 2011 NoicensTTO | | o el
EOLD 23% MoMR. "m°',°‘m‘°‘“

Treo citta zona A 252.60| 359,9 4331 433,00
Tremo ciita Zona B1 14 ’ 1»335; 4!7'65’
Treo citta zona B2 215,67 265,2 3630 363,00
Treneo Citta Zona C 115,22 !15.5§ !35.5* 55.“]
Tremociitazona D 24528 301,86 413,7 414,00
Tremio citta zona E1 A1 !ﬂ.sa msq HS,MI
Tremo citta zona E2 139.61 171,72 235,69 236,00|
Tremo Ciita Zona F 171.79] 211,30| 289,04 289, 00|
Tremo ciita zona G1 119,41 145,88] 201,37 201,00|
Tremo Ciita Zona G2 161.30| 198,39] 271.29 271,00|
Trento ciita zona H1 Pledicasielo 141,44 173,98} 238,34 238,00
Tremo ciita Zona He2 Veia 115.92 142,58] 195,89 136,00|
Trento ciita Z.resloue 1 e 2 100,28 123,34 168,49 168,00|
8&8? = Sondone 75,63 93,0 127, 127,00
Cadne 113.40| 139, 15'6'ﬂ 1!'6'55].
Cognaia 172.55 212,2 290.4 250,00

3 (Mart ) 160,72 1 g gg: .

Cognaia (San Dona) 149,78 184, . .
g'aa (Tavemaro) 142 33| 17514 2397 %

Garaolo centro MEta S.AMA 197,89 (55 . .
Gardolo Lamar Spinl Ghige 84,05 103,3 1411 141,00
Gardolo Roncaon Canoia T16.45| 133, 1'53'84' 153.“]
Matarsio 137.87 169,57 232,86 233,00|




ZONKE D4 PRC EOFICATE A PREVALENTE DESTINAZIONE ZOMNE DI PRC ZONE DI PRC
RESIDENDALE PROOUTTIVO TEr2A0

Zome
oMCGENEE
Descritione

[0 jo1.2a | CED es.2a |=ET |5 3 T

ZONA SEMICENTRALE

4

T Via Deco Raggl 507,00 NE. N.P. NE. N.P. NE.
Via Campo dl
Marte -
Via Gramscl
Via Costa
Stazione
Via Colombo
Viale Mamects
Viale Corridon|
ZONA PERIFERICA
Ima.a Zarm Glerglo 34300 NP, 310,00 NE. N.P.| 230,00 165, 00| 218,00
Fleveacquedotio
Zone Indusyisie
| Corlano ) _ _
M&E Foro Scario 435,00 NF| 325,00 NF. N.P.| 24500 1€5,00 255,00
| Ospadaetto I I

450,00

Valori aree edificabili Forli (pbase 1c1)

VALORE MEDIO VENALE DELLE AREE ADF ZONA SUBURBANA per mq di superficie territoriale

ADF 1 - VILLAFRANCA OVEST M5.A Euro/mq 51,00
ADF 2 - VILLAFRANCA EST M5.A Euro/mq 93,00
ADF 2 - VILLAFRANCA EST M5.A compario a Comparto a destinazione pubblica
ADF 2 - VILLAFRANCA EST M5.A comparto b Euro/mq 132,00
ADF 3 - VILLANOVA OVEST M4 L Euro/mq 135,00
ADF 3 - VILLANOVA OVEST M4.L comparto a Euro/mq 123,00
ADF 3 - VILLANOVA OVEST M4 L compario b Euro/mq 98,00
ADF 3 - VILLANOVA OVEST M4 .L compario ¢ Euro/mq 89,00
ADF 4 - VILLANOVA EST M4.L Euro/mq 99,00
ADF 4 - VILLANOVA EST M4.L comparto a Euro/mq 99,00
ADF 4 - VILLANOVA EST M4.L comparto b Euro/mq 99,00

ADF 5 - RONCADELLO OVEST M5.B Euro/mq 91,00



Microzone Catastali

Valori aree edificabili
Messina (base ICI)

Microzona Valore medio edificl | Incldenza area (%) Valore del’ares Valore dell'area in raglone
(€/mgq S.LP.) (€/mgq S.LP.) delledificabilith comnplessiva
(E/mgqS.LP.) Vs

S5110, STRADA COMUNALE: S, MICHELE, TREMONTI,
11 TORRENTE: S, UCANDRO, TRAPANI, VIA OGUASTRI, V.LE

R, MARGHERITA 1500 25 375 Ca50
MARE JONIO, VIE: TADRMINA, G. LA FARINA, T,
CANNRZARO 1400 25 50 €ax0

13 STRADA COMUNALE: CATARATTI, S, COSIMO, TORRENTY.

PORTALEGNI, BOCCETTA, BORDONARD, V.LE ITALIA 1250 20 250 € 300
14 MAREIONIO, TORRENTI: MIU, SIENA, PEZZOLO,
GUIDARA, STRADA COMUNALE REALE, 5.5.114 200 20 180 €216

TORRENTI: CUMM, S FIUPPO, BORDONARD,, STRADGE
15 COMUNALL: TAFFERLA, LARDERIA TREMESTIERL, STRADA

VIONALE MINISSALE. 200 20 160 €192
16 VIE: REGINA ELENA, INGLESE, STRADE COMUNALL: |
LECCE, CASTELLANO 1000 20 200 €240

TORRENTI: S.FIL®20, LARDERIA, GUIDARA, MAKE
17 JONIQ, STRADE COMUNALL: PIANO CORTE, LARDERIA
TREMESTIERI, 1000 0 200 €240

TORRENTI: BORDONARO, S. FILIPPO, LARDERIA,
1B ZAFFERIA, STRADE COMUNALL ZAFFERIA PISTUNINA,

PIANO CORTE. 515 20 103 €124
19 VORRENTE AILL STRADE COMUNALL WAL S PIETRO

TIPOLDO, RANDA, RUGGER! 550 20 118 €142
20 yORRENTE MILI, STRADA COMUNALE RUGULA 520 20 116 €139

21 TORRENTI:S. ANTONIO, 5. STEFANOD, RUNC), STRADE
COMUNALL ML PLANO ACQUAVENA, VIA BAGNI 775 18 139,5 C 167




b) I costi di idoneizzazione

Sono riferiti ai lavori preliminari e necessari a rendere il sito idoneo alla
realizzazione del manufatto.

Si possono articolare in:

1. costi di demolizione dei manufatti esistenti che vengono stimati con
riferimento all’entita e tipologia dei manufatti da demolire;

— si assume il parametro tecnico euro/mc da demolire.
2. costi di bonifica del suolo

— di difficile stima sono fortemente condizionati dal tipo di opere
di bonifica necessarie (quadro normativo).

13



Esempio di costi di idoneizzazione

ALEGATOT  o_s w0 mom X Area industriale dismessa in origine
o T e, destinata alla produzione di prodotti
[:I Edificio totalmente demolito ChimiCi
- Edificio parzialmente demolito [ S
D Manufatti di servizio (vasche, silos, ecc) 5\ ' Sup- area 204-000 mq
S SOS
rea non pavimentata ,® .’6/ :.“'Q . . , . . . .
' %O Destinazione d’uso originaria degli
o O‘QO edifici:
g Produzione prodotti chimici
W & e Silos, ecc
=8 G0 . . .
ISR Palazzina uffici con laboratori di
ricerca

Palazzina residenziale (dipendenti)
Sup. edifici = 19.000 mq circa

Costi di bonifica ambientale per uso industriale (suolo non permeabile)=
900.000 euro 14



c) Gli oneri concessori

DPR 380/2001 (e s.m.i.)
Art. 16 (L) - Contributo per il rilascio del permesso di costruire

(...) il rilascio del permesso di costruire comporta la corresponsione di un contributo
commisurato all’incidenza degli oneri di urbanizzazione nonché al costo di costruzione.
La quota di contributo relativa agli oneri di urbanizzazione va corrisposta al comune
all'atto del rilascio del permesso di costruire e, su richiesta dell’interessato, puo
essere rateizzata. A scomputo totale o parziale della quota dovuta, il titolare del
permesso puo obbligarsi a realizzare direttamente le opere di urbanizzazione con le
modalita e le garanzie stabilite dal comune, con conseguente acquisizione delle opere
realizzate al patrimonio indisponibile del comune.

La quota di contributo relativa al costo di costruzione, determinata all'atto del rilascio,
e corrisposta in corso d'opera, con le modalita e le garanzie stabilite dal comune, non

oltre sessanta giorni dalla ultimazione della costruzione.

15



Gli oneri di urbanizzazione

Le opere di urbanizzazione rendono il territorio idoneo
all'insediamento di persone e di attivita economiche. Definizioni:

o giuridica: opere di urbanizzazione primaria e secondaria
o morfologica: opere a rete e opere puntuali
o funzionale: infrastrutture tecnologiche e attrezzature

attrezzature culturali e sanitarie
aree verdi di quartiere

sociali
Opere di urbanizzazione primaria Opere di urbanizzazione secondaria
(L 847/64, ora Dpr 380/2001) (L 865/71, ora Dpr 380/2001)
e strade residenziali e asilo nido e scuole materne
e spazi di sosta e parcheggio escuola dell’'obbligo
e fognatura e mercati di quartiere
e rete idrica e delegazioni comunali
e rete di distribuzione energia e gas e impianti sportivi di quartiere
e pubblica illuminazione e chiese
e spazi di verde attrezzato e centri sociali
[ J
[ J

16



Gli oneri di urbanizzazione

Tipologia di Comuni:
« ampiezza demografica,
« collocazione geografica

» sviluppo economico

Zona Comunale:

Tipo di opera:

: e centro storico,
enuova costruzione

. . « zona di espansione
*Ristrutturazione P

. . , urbana
Destinazione d’uso: !

: : « zona agricola
» residenziale

o * ecc.
«direzionale,

Commerciale

eIndustriale



Il contributo di costruzione

E dovuto ai Comuni in una entita tra il 5 al 20 per
cento del costo fissato per |'edilizia agevolata. Tale
quota varia in funzione delle caratteristiche e delle

tipologie delle costruzioni, della loro destinazione ed

ubicazione.

La Regione determina, ogni cinque anni, I’'entita e le modalita di applicazione del
costo di costruzione, mentre i Comuni li aggiornano annualmente in ragione della

variazione degli indici nazionali dei prezzi al consumo accertata dall'Istat.

18



Il contributo di costruzione

istenti

ICI es

Edif

Incidenza delle singole categorie di Stima dell'incidenza dei lavori
lavori da eseguire 10% | 20% | 30% | 40% | 50% | 60% | 70% | 80% | 90% Incidenza
Fondazioni 5% | ] e %
Travi - Pilastri, Tamponamenti, Muri %
portanti 20 °/° ....................... o
Solai, balconi 10% | | ] e %
Tramezzi interni 5 | | 1] e %
Coperture 10% | | 0l ] e %
Incidenza delle opere strutturali (max 50 %) p Na, (I1)= %
v
Incidenza delle opere di finitura: (i2)=(i1)= e %
4
Incidenza totale dei lavori da eseguire: N=>01)+({2)= . %

Il costo dellintervento & dato da AX(Sc+ St)x (i) dove:

A ¢ il costo di costruzione definito dal Comune in base all'allegato A punto 1.1 della presente delibera:
- per il resideziale & pari a € 464,81121;

- per la destinazione turistico - alberghiera & pari a € 511,29233;

- per la destinazione direzionale & pari a € 418,33009;

- per la destinazione commerciale & pari a € 371,84897.

Sc (Superificie complessiva) e St (superificie per attivita turistiche, commerciali e direzionali), sono definite ai sensi degli artt. 2, 3e 9
del D.M. 10/05/77, n. 801;

(i) & lincidenza totale (%) dell'intervento;

CALCOLO DEL CONTRIBUTO DEL COSTO DI CONCESSIONE (Cc) RELATIVO AL COSTO DI COSTRUZIONE:

Cc=AX(Sc+St)x(i))xq= CC= e
NOTA: q é definito: - per la residenza, in base all'allegato A punto 2 della presente delibera e all'Allegato D;

- per le destinazioni turistico - alberghiera, direzionale e commerciale & paria 0,10




Gli oneri concessori:

esempio n. 1

STATO DI FATTO RILEVATO PROGETTO

canna fumaria caldaia

l altra unita immobiliare _/ J

vetrine fisse |-

721 | )
8 ANTI .. b 10 ‘9503 .
vetrine fisse || ‘o BAGNO - 1132 portico
LE h. 300 / CH] bl
=l 1,2 v Wb, 100 {12
portico - ma :Ag)'f\ o ENTRATA P 0
4 . o |
o = 13mq | S| qw
—— el
ENTRATA P |70 " STANZA 1 o
2 e
b3 8
' H INTERVENTI ) ol
vetrine fisse || §
I — 1 |
1 " LY
| vetrine fisse
5 g ————
portico
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, a- ) .
terrazzo l .
L] |

ANTI BAGNO parete con BAGNO
h. 300 sopraluce apribile h, tot 300
5,4 mq canna fumaria 1,7 mq

caldaia

altra unita immobiliare

396 T1
LOCALE 1 !
h. 300 o
8,7 mq 3| LocALE
= h. 300
INGRESSO/ o 45 ma "
ATTESA ! 163
2 h. 300 210 n
8,2 mq I:J 75
disimpegno e W.b. 100
£ h.300
: 7mq LOCALE 4
5 129 v h. 300 -
LOCALE 2 g a2 df LocALE 3 8,2mq :
1. 300 ‘g h.300 8
33mq bl |5 a8mq -
391 i 301 262
L LI L]
se con ‘J‘ | |_vetrine fisse | vetrine fisse
apribile | '
,,,,,,, I e
Superfici Utili
Superfici  Superfici
Esistenti  Progetto
Locale (mq) (mq)
Stanza 1 60,00
Antibagno 1,20
Bagno 1,30
Ambiente unico 55,40
Bagno 1,70
Antibagno 5,40
Superficie utile 62,50 62,50

20



[ ALLEGATO2 |

COSTO DI COSTRU:

(Delibera di G.C. del 11/02/200:

CALCOLO DEL CONTRIBUTO RELATIVO AL COSTO DI COSTRUZIONE PER INTERVENTI SU EDIFICI ESISTENTI

Incidenza delle singole Stima della incidenza dei lavori

categorie di

COSTRUZIONI O IMPIANTI DESTINATI AD
COMMERCIALLI, DIREZIC

lavori da eseguire L
10% | 20% | 30% | 40% | 50% | 60% | 70% | 80% | 90% | 100% incidenza

Fondazioni 5%

COSTRUZIONI O IMPIANTI SU EDI

Travi - Pilastri

Tamponamenti 20%
. Muri portanti
Cc =Axcoeff XStxqxix5%0% |} 4 4y 333 e
Solai, balconi 10%

Costo di costruzione definito dal comune in base
all'Allegato A, punto 1.1, della Delibera di C.C. del Tramezzi interni 5% X 5

15/12/99,n.1022 0t p—_——————— ===

Coperture 0w {  f f 1 1 1+ 1 1 ! 0 |
1. I_)eflnlzwne delle l_ml_ta ¢_:|| 5|:1perf_|C|e (DM 801/77) per costruziol Incidenza delle opere strutturali - SOMMA , (i1)= 5
turistiche, commerciali, direzionali: | T
[Su " |
[Sa 2]

Incidenza delle opere di finitura : ( max 50% ) (i2)=¢it)=" | .
[st [Su+60% Snr

Incidenza totale dei lavori da eseguire : (i)=(i1)+(i2)= 10

2. Determinazione del coefficiente da applicare al costo di costr

TIPO DI ATTIVITA' Coefficienti da applicare al costo di cc

I"atti
- Sc ( superficie complessiva - S.u. + 60% S.n.r.) e St ( superficie totale - S.n. + S.a., per attivita turistiche , commerc. e direz. )
TURISTICA, ALBERGHIERA 1, sono definite ai sensi degli artt. 2,3,9, del D.M. 10/05/77 , n. 801 ;
DIREZIONALE 0,¢ (i) e lincidenza totale (%) dell'intervento ;
COMMERCIALE 0,¢

CALCOLO DEL CONTRIBUTO DI CONC. ( Cc ) RELATIVO AL COSTO DI COSTRUZIONE - ( RESIDENZA )

3. Determinazione della quota "q" del costo di costruzione stabi

Cc = = €
TIPO DI ATTIVITA' q = quota del costo di costrt Cc/mq (Sc) () (q)
TURISTICA, ALBERGHIERA 6¢
DIREZIONALE 9¢
COMMERCIALE 6¢ |CALCOLO DEL CONTRIBUTO DI CONC. ( Cc ) RELATIVO AL COSTO DI COSTRUZIONE - ( ALTRE DESTINAZIONI )
o o 0,9x9%x10%x50%
4. Determinazione di "i": Ce = 502,20 | 62,50 | | - € 127,12

I'incidenza totale dei lavori da eseguire € determinata mediante I'Alle Cc/mq (Sc) (i) (q)




PARAMETRAZIONE DEGLI ONERI DI URBANIZZAZIONE

Tabella B2 - 2° classe di comuni

Funzioni direzionali, finanziarie, assicurative, artigianali di servizio, funzioni commerciali, ivi comj
laboratoriali, per la parte di Su fino a 200 mq, funzioni di servizio privato, pubblico e/o d'uso pubb

Calcolo Oneri di Urbanizzazione

Tab " A 2" - 2° classe di comuni - Edilizia residenziale (funzione abitativa)

Zone omogenee A | Zone or
CATEGORIE D'INTERVENTO (€/mq) (€
N.C. - Funzioni direzionali, finanziarie, assicurative, artigianali di Residenza 1 €ma. xmq. =€
servizio, funzioni commerciali al dettaglio, ivi compresi gli esercizi - -
pubblici, funzioni produttive di tipo manifatturiero artigianale, u2 €/ma. xma. €
solamente se laboratoriale per la parte di SU fino a 200 mq. funzioni |U1 31,99542 31,
di servizio privato, pubblico e/o d'uso pubblico, ivi comprese le sedi
di attivita culturali e di istruzione, ricreative, sanitarie e di studi 2 - -
professionali Tab " B 2" - 2° classe di comuni
U2 46,34529 46,
N.C. - Funzioni commerciali allingrosso U1 10,89466 10, Funzioni direzionale, finanziarie, assicurative, "y €/ma. 32x40% xma. 62,50 =€ 800,00
U2 3,07550 3,0 artigianianali di servizio, funzioni commerciali, ivi 4635 2896 88
R.E. - Funzioni direzionali, finanziarie, assicurative, artigianali di compreSI _g" ese!'c.|2| pubblici, funzioni produttlvg d_' tipo "U2" €/maq. ! xmg. 62 L 50 =€ 4
servizio, funzioni commerciali al dettaglio, ivi compresi gli esercizi manlfattur.lero artigianale, solamen.te _se .Iabor._‘ﬁt_orlall. » per
pubblici, funzioni produttive di tipo manifatturiero artigianale, la parte _d' su ﬁnlo a200 mq, f“!’?'°”' di servizio prl.va.to.
solamente se laboratoriale per la parte di SU fino a 200 mq. funzioni |U1 31,99542 31, p_ul_a?llco ero d us?pubb.llco, Vi comprese Ie_ se.dl di )
di servizio privato, pubblico e/o d'uso pubblico, ivi comprese le sedi attivita culturali e di lst.ru2|one, _rlcre.atlve, sanitarie e di
di attivita culturali e di istruzione, ricreative, sanitarie e di studi studi professionali
professionali con aumento di C.U.
U2 46,34529 46,
R.E. - Funzioni commerciali all'ingrosso con aumento di C.U. U1 2Z;§gg 2,7 Tab " C 2" - 22 classe di comuni
U2 ! Z
R.E. - Funzioni direzionali, finanziarie, assicurative, artigianali di
servizio, funzioni commerciali al dettaglio, ivi compresi gli esercizi Funzioni produttive di tipo manifatturiero, comprese u1 €/ma. xmq. =€
pubblici, funzioni produttive di tipo manifatturiero artigianale, quelle artigianali di tipo laboratoriali per la parte di SU ., B
solamente se laboratoriale per la parte di SU fino a 200 mgq. funzioni |U1 12,79822 12, oltre i 200 ma., insediamenti di tipo agro-industriale e u2 €/maq. xmgq. =€
di servizio privato, pubblico e/o d'uso pubblico, ivi comprese le sedi allevamenti zootecnici di tipo intensivo
di attivita culturali e di istruzione, ricreative, sanitarie e di studi
professionali senza aumento di C.U.
U2 18,53812 18,
R.E. - Funzioni commereciali all'ingrosso senza aumento di C.U. B; ?,gg?g; ?,: Tab " D 2" - 22 classe di comuni
Insediamenti di interesse collettivo e impianti sportivi all'aperto .
(S, i A pranti sp P U1 0,31969 0, S N
9. Funzioni agricole svolte da non aventi titolo "u1" €/maq. X mq. =€
U2 0,23189 e (esclusa la residenza)
"u2" €/maq. X mq. =€
Mutamento della destinazione d'uso senza trasformazioni fisiche uz
con aumento di C.U.
U1
Tab " E 2" - 2° classe di comuni
N.C.= Nuove costruzioni
R.E.= Interventi di ristrutturazione edilizia Funzioni alberghiere e comunque per il "u1" €/maq. X mq. =€
C.U.= Carico urbanistico soggiorno temporaneo
U1= Oneri di urbanizzazione primaria vz €/mg. xma. =€

U2= Oneri di urbanizzazione secondaria

* Le corrispondenti categorie catastali sono: A/10-B/2-B/3-B/4-B/5-C/1-C/2-C/3-Cl4 -

N.B.

Gli oneri di Urbanizzazione Primaria (U1) per la Residenza vanno computati al 66%.
Gli oneri di Urbanizzazione Primaria (U1) per la sola funzione Produttiva vanno computati al 63%.




Esempio 1: sintesi

Modelli compilati Oljngri u_rb. Oneri urp. Costo di costruzione
rimarie secondarie
2 127,12
5 800,00 2896,88 Totale contributi di
concessione
Parziali 3824
Monetizzazione | Superficie (mq) Costo al mq Importo
PU (RUE) /7Y 12,50 € 99,40 1242,50
P2 € 99,40
V1 6,25 € 53,03 331,44
V2 € 53,03 N\
5397,94
Totale

23



Gli oneri concessori: esempio n. 2

area residenziale

/

4,

STATO ATTUALE _ PLA? INTERVENTI _ PLANIMETRIA GENERALE \ GENERALE

scala 1:500 scala 1:500

EDIFICIO 2 1: . .
CAPANNONE | COStrU |t0

S.C.=200,53mq

DEMOLIZIONE DELL'EDIFICIO 2 W22

’/ - — \ qooresssse posti auto E . —
A ‘ S V2777 2 pubblici
K] Z H ~ posti auto
g g VU demolito &
£ o i
P 2 \ N
2
g
£ ‘ 4
s ]
M [
2N REALIZZAZIONE DI POSTI AUTO
NUOVA COSTRUZIONE | | PUBBLICI SU VIA GAGARIN ]
o DELL'EDIFICIO 4 |
‘ EDIFICIO 1 NUOVA COSTRUZIONE ‘
RESIDENZA DELL'EDIFICIO 3 , —
S.C.=276,51mq ‘ )
° ; posti auto ‘
= / pubblici
g ’ %% SiitlililittiilkitGilittibilititi D —_—_ E 7/ 7 | posti auto
g
s ‘ pubblici
H 3 £
H =
& H |
o c
[ e b s £
| ‘ 3 — 3
< | /Y o7 > o
) [ MANTENIMENTO E RECUPERO 8
‘ [ S DELL'EDIFICIO 1 >
R —— — e ‘,17 o - - o 0 ]

marciapiede su via Nazionale — —

via Nazionale ] 7
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Esempio 2: Oneri di Urbanizzazione

Edifici 1 +3

NUOVA COSTRUZIONE

DESTINAZIONE COMMERCIALE E DIREZIONALE

DATI DI PROGETTO :

52,10
49,40

101,50

Su commerciale mg
Sy direzionale mq
totale mg
U1t Urbanizzazione primaria
Ut = suU x Valorealmg X
mq 101,50 X € 2547896 x
uz2 Urbanizzazione secondaria
U2 = su % Valore al ma
mq 101,50 x € 33,23991
RISTRUTTURAZIONE

0,56
0,56 = € 1.448,22

= € 3.373,85

Sommano {1) € 4.822,07

DESTINAZIONE COMMERCIALE E DIREZIONALE

DATI DI PROGETTO :

Su commerciale mq
Su direzionale m
totale mq
u1 Urbanizzazione primaria
Ut = SuU 3 Valore al mq 3
mq 146,20 X € 25,4786 X
U2 Urbanizzazione secondaria
b2 = su x  Valore al mg
mg 14620 x € 33,23991
RESIDENZIALE
DATI DI PROGETTO :
Su mg
u1 Urbanizzazione primaria

U1

SuU X Val >
mg 89,10 x € 20,38317 x
uz2 Urbanizzazione secondari

uz2 SuU x  Valore al mi
maq 89,10 x €| 26,59149

113,50
32,70
146,20

0,56
0,56 = € 2.086,01

= € 4.859,67

Sommano (2) € 6.945,68

89,10

0,56
0,56 = € 1.017,04

= € 2.369,30

sommana (3}

TOTALE(1)+2)+(3) €

Edificio 4

DATI DI PROGETTO :
Su mg 528,50

u1 Urbhanizzazione primaria

Ut = 5U x Valorealmg x 0,56

mq 52850 x € | 25478396

x 056

uz Urbanizzazlone secondaria

mq 528,50 x€ | 33,23937

€ 7.540,75

I

€ 17.567,01

TOTALE (1)

n

Tot. Oneri Urbanizzazione:

40.261,85 euro
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Esempio 2: Contributo di costruzione

Edifici 1 +3
NUOVA COSTRUZIONE
DESTINAZIONE COMMERCIALE

sU ma 52,10
Snr mq - - 60 % di Snr mq --
Sc mq 52,10

A = costo di costruzione al mq relativo all'anno 2009 (€ 648,13)
B = coefficiente relativo all'attivita (turistioo/alber.=1,1 - direzionale = 0,9 —
commerciale = 0,8)

Ge. = A x So % B 'x U

cC. = € 84813 X 52,10 x OF x O ® € 1.890,98

DESTINAZIONE DIREZIONALE

sU myg 48,40

Snr my - - 60 % di Snr mg --

5c o 4040

A = costo di costruzione al mq relativo alranno 2009 (€ 648,13)

B = coefficiente relativo all'attivita (turistico/zlber.=1,1 = direzionale = 0,9 —

commerciale = 0,8)

C.C. = A A A 2 0.07.

cC. = € 64813 X 49 40 x 09 x 007 =€ 2.017,11
Sommano (1) € 3.908,09

RISTRUTTURAZIONE

DESTINAZIONE COMMERCIALE

suU mq 113,50

snr mq 6,50 60 % di Snr mq 39

Sc mg 117,40

A = costo di costruzione al mq relativa all'anno 2009 (€ 648,13)

B = coefficiente relativo all'attivita (turistico/alber =1,1 — direzionale = 0,9 —

commerciale = 0,8)

ee. = A X g6 % B %00 x | A 050

cC. = € 64813 x 11740 x 08 x 007 x 30% 0,50 € 639,16

DESTINAZIONE DIREZIONALE

SuU mg 32,70

Snr mq 16,00 60 % di Snr ma 9.6

Se mq 4230

A = costo 6i costruzione al mq relativo al'anno 2009 (€ 648,73}

3 = coefficiente relative all'attivitd (turistico/alber.=1 1 = direzienale =09~

commerciale = 0,8)

CC. = A X Sg x. B- X O0F X I x 0,50

CC. = € 64813 x 4230 x 08 x 007 x 30% x 050 € 258,08

Sommano (2) € 898,24

DESTINAZIONE RESIDENZIALE

DATI Di PROGETTO :

sU  mq 89,10

Snt mq - - 60%diSa mMa - -

Sc mg 89,10

A = costo di costruzione al mg (ANNO 2008 € 6848,13)

Q = coefficiente refativo alla tabella R2

1 = coefficiente di incidenza delle opere

G A X (i Q X 1

GG = € 548,13 x 89,10 X 720% x 30 % = € 1.247,37

Sommano +{1)+2) €

Edificio 4

DATI DI PROGETTO :

su mq 528,50
sSnr me 329,70 g0%diSnr mq 197.82
Sc mq 726,32

COSTO COSTRUZIONE NUOVA COSTRUZIONE

A = costo di costruzione al mq relativo all'anno 2009 (€ 648,13)
B = costo di costruzlone al mq maggierato ai sensi della tabelia R1
Q = coefficiente relativo alla tabella R2

oLt Y (O
Tot. Contributo Costruzione:
30.768,06 euro
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d) Il costo di costruzione

IL COSTO DI COSTRUZIONE - CC e dato dalla somma di:

o Il CC e la somma dei costi diretti variabili (CTC) dei costi
indiretti di cantiere (allestimento e personale di
commessa) e dei costi fissi /SG oltre che |‘utile equo del
costruttore

O

Sg=15% CTC
UtC = 10% (CTC+Sg) = 11,5% CTC

O




Il costo tecnico di costruzione

IL COSTO TECNICO DI COSTRUZIONE CTC e dato dalla
somma dei seguenti fattori produttivi

= Materiali Mt
= Mano d’'opera MO
= Noli e trasporti NT

o Il CTC e la somma dei costi diretti di cantiere




e) Onorari e spese tecniche

Spese tecniche e generali: Onorari:

- indagini preliminari; — progettazione preliminare,
~ sono relative alla gestione definitiva ed esecutiva;
dell’azienda del promotore; - direzione dei lavors

- sono misurate in funzione — collaudo;

del costo di costruzione; - variano proporzionalmente

all'importo dell’opera

Onorari e spese tecniche ammontano circa al 10/15% del Cc




Le competenze professionali

DM 140/2012:
Competenze professionali (professioni dell’area tecnica):
« valore dell’'opera (parametro V)

« Il parametro di base che si applica al costo economico delle
singole categorie componenti I'opera (parametro P)

« La complessita della prestazione (parametro G)
« Somma delle prestazioni eseguite (parametro Q)

CP = V*G*Q*P




TAVOLA Z-1 “CATEGORIE DELLE OPERE E PARAMETRO DEL GRADO DI COMPLESSITA™"
' grado di complessita
CATEGORIA : G
D'OPERA DESTINAZIONF FUNZIONALE DFLLE OPERE fdotto elevato
: . da a .
INSEDIAMENT! PROOUTTIVI PER L'AGRICOLTURA, LINDUSTRIA, L'ARTIGIANATO-DEPOSITI 0,7 1,0
INDUSTRIA ALBERGHIERA, TURISMO E COMMERCIO E SERVIZI PER LA MOBILITA' 10 13
RESIDENZA 0.7 13
— SANITA', ISTRUZIONE, RICERCA 10 1,3
CULTURA, VITA SOCIALE, SPORT, CULTO 10 1,3
SEDI AMMINISTRATIVE, GIUDIZIARIE, DELLE FORZE DELL'ORDINE 0,7 13
ARREDI, FORNITURE, AREE ESTERNE PERTINENZIALI ALLESTITE 1,0 13
INTERVENTI SU EDIFICI E MANUFATTI DI RILEVANTE INTERESSE STORICO-ARTISTICO E MONUMENTALE 1,3 16
STRUTTURE, OPERE INFRASTRUTTURALI PUNTUALL, VERIFICHE NON SOGGETTE AD AZIONI SISMICHE 0,8 1,0
STRUTTURE | STRUTTURE, OPERE INFRASTRUTTURALI PUNTUALI, VERIFICHE SOGGETTE AD AZIONI SISMICHE 10 1,2
STRUTTURE SPECIALI 12 1,3

FAS]
PRESTAZIONALI

DESCRIZIONE SINGOLE PRESTAZIONI

EDILIZIA

STRUTTURE

IMPIANTI

Qbl.01

Relazioni, planimetrie, elaborati 5raﬁd [art.:lf,
commal, lettere a), b), e}, d.P.R. 207/10)

0,090

0,090

0,090

Qbl.02

Calcolo sommario spesa, quadro economico di
progetto (art.17, comma 1, lettere g), h), d.P.R.
207/10)

0,010

0,010

0,010

Qb1.03

Piano economico e finanziarlo di massima
{art.17, comma 4, d.P.R. 207/10 - art.164 D. Igs.
163/06 - art.1, comma 3, all.XX]) ¢

0,030

0,030

0,030

Qbi.o4

Capltolato speciale descrittivo e prestazionate,
schema di contratta (art.17, comma 3, lettere b},
c), 6.P.R. 207/10 - art.164, d.gs. 163/06 - art.?,
Allegato XX1) *

0,070

0,070

0,070

Qbl.05

Relazione di indagine geotecnica (art.19, comma
1, d.P.R. 207/10)

0,030

0,030

0,030

b.1)

Qbt0o6

Relazione di indagine idrologica {art.19, comma 1,
d.P.R. 207/10)

0,015

0,015

0,015

QbLO7

Relazione di indagine idraulica (art.19, comma 1,
d.P.R. 207/10)

0,015

0,015

0,035

Progettazione

Qvl.og

PROGETTAZIONE PRELIMINARE

Relazione di indagine sismica (3rt.19, comma 1,
d.P.R. 207/10)

0,015

0,015

0,015

Qbl.os

Relazione di indagine archeologica (art.19,

0,015

0,015

0,015

comma 1, d.P.R. 207/10}




f) Interessi e le spese di
commercializzazione

Gli interessi

— sono stimati in funzione dell’esposizione debitoria del
promotore;

— rispecchiano il costo del capitale

Le spese di commercializzazione

— si riferiscono ai costi per la pubblicizzazione del prodotto
edilizio;

— sono stimate in percentuale (2% - 3%) sui ricavi totali




Esempio 1

Dimensioni u. m. Valore unitario Valore totale

Ricavi
Ricavi da vendita

Vendita residenza 7.000 mq 2.000 14.000.000
Totale ricavi da vendita 14.000.000
Costi Dimensioni u. m. Valore unitario Valore totale
Area 10.000 mq 200 2.000.000
Costi di idoneizzazione
Bonifica dell'area 10.000 mc 10 100.000
Costi di costruzione

Residenza 7.000 mgqg 1.000 7.000.000
Totale costi di costruzione 7.000.000

Oneri concessori
Oneri di urbanizzazione

Residenza 23.100 mc 29 669.900
Contributo sul costo di costruzione 7.000 mq 19 133.000
Totale oneri concessori 802.900
Spese tecniche e generali 12% 840.000
Spese di commercializzazione 2% 280.000

Profitto del promotore 30% 3.306.870
Totale costi di produzione 14.329.770



Esempio 1

2%

6%

48%

OArea

OCosti di costruzione

B Spese tecniche e generali
B Profitto del promotore

B Costi di idoneizzazione
O Oneri concessori
B Spese di commercializzazione




Esempio 2

| . Oneri della sicureza € /

“SPESE GENERALI DI PROGETTO
Spese tecniche: progettazione, direzione lavori, coordinamento sicurezza
Spese tecniche addizionali, consulenze, collaudi
Spese tecniche finali (accatastamento, agibilita, abitabilita ecc.)

Indagini geognostiche

Imprevisti

Oneri per urbanizazione primaria

Oneri per urbanizzazione secondaria

Contributo commisurato al costo di costruzione
Allacciamenti

LV.A. lavori

LV.A. spese tecniche

Acquisto dell'area

MM MMM MMM DD M

"TOTALE SPESE GENERALI




Esempio 2

0,41%

1,31%

1,88%

2,89%

® Lavor
® Oneri sicurezza
“ Spese tecniche
& Imprevist
“ Oneri Urbanizzazione
“ Contributo costruz.
“ Allacclament
“IVA lavori
IVA spese tecniche

“ Acquisto area



