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La presente re laz ione intende i l lust rare le  modif iche apportare a l la  proposta  d i  

p iano attuat ivo scatur ite  a  seguito dei  col loqui  avut i  con g l i  uf f ic i  urbanist ic i  

prepost i .  

Le  modif iche int rodotte r iguardano: 

a)  La real iz zaz ione da parte  del le  d i t te  proponent i ,  d i  un edi f ic io  da 

dest inars i  a  scuola materna da ubicars i  in  area GV e da cedere 

a l l ’Amminist raz ione.  Le  carat ter ist iche del l ’edif ic io  da cedere 

a l l ’Amminist raz ione,  g l i  aspett i  d imensional i  e  quel l i  tecnico- 

cost rutt iv i  sono r iportat i  nel lo  speci f ico a l legato  1 

b)  fermo restando la cubatura tota le  ammessa per tutto  i l  comparto,  

sono e l iminate le  percentual i  mass ime  d i  cubature ammesse per le 

s ingole  dest inaz ioni  d ’uso;  

c )  nel la  fase d i  r i t iro del  Permesso di  Cost ruire  è  poss ib i le portare in 

detraz ione dal  pagamento degl i  oner i  di  urbanizzaz ione secondar ia  g l i  

oner i  sostenut i  dal la  d it ta proponente (costo d i  costruz ione)  per  la 

real izzaz ione del la st rut tura d i  cui  a l  punto a) ;  

a i  f in i  d i  una compensaz ione dei  maggior i  oner i  e  benef ic i  der ivant i  dal le  

modif iche sopra descr i t te ,  verranno anal iz zat i  i  seguent i  aspett i :  

-  importo del le opere e  maggior i  oner i  dovut i  a l la  cost ruz ione del l ’edi f ic io 

da cedere a l l ’amminist raz ione; 

-  importo degl i  oneri  d i  urbanizzaz ione secondar ia  degl i  edi f ic i  previst i  

nel la  p iazza in  re laz ione al le  cubature per  dest inaz ioni  d ’uso ammesse;  

-  maggior  va lore d i  mercato per var iaz ioni  d i  dest inaz ioni  d ’uso.  

 

MAGGIORI ONERI DOVUTI  ALLA COSTRUZIONE DELL’EDIFICIO DA CEDERE 
ALL’AMMINISTRAZIONE 

I  maggior i  oner i  pres i  in  consideraz ione sono quel l i  re lat iv i  a l  costo di  

cost ruz ione del l ’edif ic io ,  le  opere previste  a  car i co del le  d it te  proponent i  sono 

quel le  d i  cui  a l  computo metr ico del l ’A l legato 1;   l ’edi f ic io  verrà  quindi  ceduto 

a l la  Pubblica  Amminist raz ione a l lo  stato dei  lavor i  der ivant i  dal l ’esecuz ione 

del le  opere di  cui  a l  computo metr ico.  

L ’edi f ic io  con strut tura in c .a . ,   sarà  d isposto su  d i  un unico l ive l lo ,  avrà  una 

forma quadrata avente lato d i  m.  20,50,  un port ico nel la  zona di  ingresso,  una  

copertura a padig l ione con lucernar io nel la  parte centra le .   

V iene r iportato d i  seguito l ’e lenco del le  pr inc ipal i  lavoraz ioni  previste:  

-  scavi  e  r interr i ;  

-  casseforme,  ca lcestruzzo,  acc ia io per opere di  fondaz ioni ,  d i  e levaz ione e 

d i  copertura;  

-  drenaggio e massetto rust ico piano terra;  

-  marciapiedi  per imetra l i  a l l ’edi f ic io (a l  rust ico) ;  

-  sola i  inc l inat i  d i  copertura e t rasanna in c ls .  



-  i so lamento termico,  impermeabi l iz zaz ione e manto di  copertura;  

-  lucernar io  in vetro con st ruttura in acc ia io  vernic iato;  

-  ret i  tecnologica  f ino a l  nuovo edi f ic io ( fogna acque B/N,  adduz ione l inea 

e lett r ica,  acqua,  gas,  te lecom);  

-  viabi l i tà  e  parcheggi  aggiunt iv i  per  i l  soddisfac imento degl i  s tandard 

del l ’edi f ic io  da cedere (s istemaz ioni  esterne esegu ite  a l  rust ico senza 

pavimentaz ione bituminosa) ;  

L ’ importo del le  opere,   ca lcolate  sul la  base del  prezz iar io  regionale  v igente,  è  

par i  ad euro 263.458,64.  

 

 

 

ONERI  A COMPENSAZIONE 

 

A) ONERI  DI  URBANIZZAZIONE SECONDARIA RELATIVI  AGLI  INTERVENTI  E 
DETRAIBILITÀ  

Sul la  base del le  cubature e  dest inaz ioni  d ’uso real izzabi l i  è  stato redat to i l  

seguente prospetto:  

 d i t t e  

p a r t e c i p a n t i  

C o s t o  p a r a m .  U r b a n .  

I I  ( z o n a  C )  e u r o / m c  

I m p o r t o  t o t .  U r b a n i z .  

I I  ( e u r o )  

T o t a l e  c u b a t .  a m m e s s e   P R G  

( m c )  

8 3 4 0 , 2 7  1 1 , 8 7  9 8 . 9 9 5 , 8 0  

T o t .  c u b a t u r e  a m m e s s e  c o n  

i n c r e m .  2 5 %  e d i f .  C l a s s e  

e n e r g .  A  

( m c )  

 

1 0 . 4 2 5 , 3 4  

 

1 1 , 8 7  

 

1 2 3 . 7 4 8 , 9 0  

Le cubature prese in  consideraz ione sono quel le  re lat ive a l le  sole  d i t te 

partec ipant i ;  nel  secondo r igo v i  è  r iportata  la  cubatura ammessa in  caso di  

edi f ic i  in  c lasse energet ica  A e  i l  re lat ivo import o del l ’urbanizzaz ione 

secondar ia .   

Nel la  presente valutaz ione s i  è  presa in  consideraz ione l ’ ipotes i  d i  cost ruz ioni  

in  c lasse energet ica  A,  che rappresentano per  l ’Amministraz ione la  condiz ione 

più  sfavorevole.  

La  poss ib i le  d i  portare in  detraz ione dal  pagamento  degl i  oner i  d i  

urbanizzaz ione secondar ia  g l i  oner i  sostenut i  dal la  d i t ta  proponente (costo d i  

cost ruz ione)  per  la  real izzaz ione del la  st rut tura d i  cui  a l  a l l ’a l legato 1,  

consent irà  quindi  d i  detrarre  (nel la  condiz ione mass ima)  la  somma di  euro 

123.748,90.  

 

 

 



B)  MAGGIOR VALORE DI  MERCATO DEGLI  IMMOBILI  PER VARIAZIONE DI  
DESTINAZIONE D’USO  

I l  p lusvalore degl i  immobi l i  der ivante dal la  l ibert à  del le dest inaz ioni  d ’uso 

real izzabi l i  è  determinato da una maggiore appet ib i l i tà  nel  mercato connessa 

a l la  poss ib i l i tà  d i  adeguare le  dest inaz ioni  d ’uso degl i  immobi l i  a l le  r ichieste  d i  

mercato.  

E ’  ipot izzabi le  che la  presenza del  serv iz io scolas t ico vic ino a l le abitaz ioni  

determini  una condiz ione mig l iorat iva  nei  confront i  d i  a l t r i  immobi l i  che pur 

del le  stesse carat ter ist iche non hanno ta le  comodit à d i  serviz i .  

S i  è  ipot izzato un plusvalore d i  80 euro/mq per  la var iaz ione di  dest inaz ione 

d’uso a  res idenza  del le  superf ic i  per  d irez ionale  ed a l t ro  d iverse dal  

commercia le   :  

m c .   

cubature Altezza 

local i  

Superf .  

lorde 

Var iaz ioni  

dest inaz ioni  

d ’uso a  

res idenz ia le 

(30%)  

P lusvalore 

parametr ico 

euro/mq 

Plusvalore  

(euro)  

1 0 . 4 2 5 , 3 4  3 ,00 3475,11 1042,53 80,00 83.402,40 

 

 

 

R IEPILOGO COSTI -  BENEFICI  

I  maggior i  cost i  determinat i  dal la  modif ica  del la  proposta  d i  p iano at tuat ivo 

corr ispondono a l l ’ importo lavori  e sono par i  ad euro 263.458,64.  

 

I  maggior i  benef ic i  ipot izzabi l i  sono determinat i  dal la  somma del l ’ importo 

detra ib i le  per  l ’urbanizzaz ione secondar ia  e  del  p lusvalore degl i  immobi l i   pari  

ad euro ( 1 2 3 . 7 4 8 , 9 0  +  8 3 . 4 0 2 , 4 0 ) .  ……………………………………………………………207.151,30 

  

 R isul teranno a car ico del le d it te  proponent i   anche: 

-  maggior i  cost i  per  spese general i  (  f inanz iament i ,spese tecniche,  a lt ro)  

 

 

 

  Terni ,  11 04 2013                 Arch.  Luca Volp i  –  ing.  A lberto Franceschini  


