


Comune di Spinea Città metropolitana di Venezia  Variante al Piano Urbanistico Attuativo “Piano Norma 22” (Approvato con delibera Giunta Comunale n.130 del 27.09.2018) Prima Variante  Progetto Esecutivo  Opere di Urbanizzazione  RELAZIONE ECONOMICO FINANZIARIA   Il proponente Tempo Libero s.r.l. Aspen s.r.l.  Progettisti Arch. Valter Granzotto arch. Federico De Marzo  Settembre 2018 Aggiornamento Aprile 2021 



Comune di Spinea PUA “Piano Norma 22” Progetto Esecutivo Opere di Urbanizzazione RELAZIONE ECONOMICO FINANZIARIA La presente relazione è finalizzata a descrivere le variazioni di carattere patrimoniale a favore del Comune, derivanti dall’attuazione del PUA PN 22, e l’incidenza dei costi di manutenzione delle opere pubbliche che saranno realizzate. Il presente documento è aggiornato con i dati emersi con lo sviluppo del Progetto Esecutivo delle Opere di Urbanizzazione previste all’interno del PUA Approvato. Quantificazione delle aree La progettazione del presente Piano Urbanistico Attuativo prevede la cessione gratuita al Comune delle aree urbanizzate così suddivise: a) Viabilità, marciapiedi e percorsi ciclopedonali, che comprendono la nuova viabilità interna di attraversamento da Nord a Sud, parte della rotatoria sulla Sp 32 dir La superficie da cedere è di mq 9.073,00 b) Parcheggi pubblici, localizzati lungo le strade urbane a servizio degli insediamenti La superficie da cedere è di mq 3.718,00 c) Verde pubblico, bacino di laminazione; le prime due aree sono posizionate nella zona Nord-Ovest dell’intervento, in diretta prosecuzione del parco della piscina La superficie da cedere è di mq 9.580,00  d) Piazza pubblica, da realizzarsi tra l’edificio della piscina e l’area parcheggio del macrolotto destinato alle attività commerciali, direzionali. La superficie da cedere è di mq 1.340,00   Stima delle aree Non esiste nel libero mercato la trattativa che determini un prezzo per le aree urbanizzate da cedere al patrimonio pubblico; pertanto per identificarne il valore si procede con il metodo del costo di produzione dei beni, al quale va aggiunto il valore di mercato del terreno nudo secondo lo schema riassuntivo sotto riportato. Il costo di produzione dei beni viene ricavato dal preventivo sommario allegato al progetto del presente piano urbanistico attuativo, mentre il valore del terreno si ottiene per comparazione con i prezzi di mercato riferiti a compravendite in loco. Considerando l’ubicazione delle aree, oggetto di cessione, in periferia del centro abitato e prive di potenziale edificatorio, il valore unitario di mercato risulta di €uro 10,00 (dieci/00) al metro quadrato.    



Identificazione area superficiemq valore unitario di mercatoEuro dell'area senza opereEuro valore di produzione  dei beni Euro valore dell'area urbanizzataEuroOpere stradali459.528,13Isole ecologiche88.823,60Segnaletica stradale34.917,06Totale 9.073,00 10,00                             90.730,00 583.268,79 673.998,79fognature acque meteoriche 524.077,43fognature acque nere57.381,91rete illuminazione105.592,22rete idrica84.828,80rete gas93.620,00rete teleriscaldamento0,00rete Enel49.511,59rete Telecom 28.640,50Totale 3.718,00 10,00 37.180,00 943.652,45 980.832,45Lavorazioni terra, semine e piantumazioni49.053,61impianto irrigazione20.962,50Illuminazione12.052,24arredi38.554,879.580,00 10,00 95.800,00 120.623,22 216.423,22Pavimentazioni178.434,14Illuminazione15.403,86Arredo8.556,331.340,00 10,00 13.400,00 202.394,33 215.794,33Totali 23.711,00 237.110,00 1.849.938,79 2.087.048,791.340,00Piazza Pubblica
Parcheggi 3.718,00Verde pubblico (comprensivo bacino di laminazione) 9.580,00
Viabilità, marciapiedi e percorsi ciclopedonali 9.073,00

   Costi di manutenzione delle aree Per i costi di manutenzione si individuano le opere che necessitano di interventi per il mantenimento dello stato di fruibilità.  Nello schema seguente sono evidenziate le varie opere con le frequenze di intervento della manutenzione ed i relativi costi. 



categoria di manutenzione frequenza interventoanni costo singolo interventoEuro costo totaleEuro incidenza annualedei costiEuroIncidenza 2,5% su 6.533m ² x €/m² 16,00 (3 volte in 5 anni)Riparazione delle pavimentazioni in asfalto -  integrazione di parti degradate e/o mancanti, riparazione di  buche, cedimenti, sollevamenti, difetti di pendenza, fessurazioni, 3,00 2.613,20 7.839,60 2.613,20fresatura e rifacimento manto di usurasu 6.533 m² x €/m² 9,50 (scarifica + emulsione + tappetto)Rinnovo del manto stradale con rifacimento parziale o totale della zona degradata e/o usurata. Demolizione ed asportazione del vecchio manto, pulizia e ripristino degli strati di fondo, pulizia e posa del nuovo manto con l'impiego di bitumi stradali a caldo. 25,00 62.063,50 62.063,50 2.482,54Si valuta un'incidenza del 5% su 2.540 m ² x €/m² 25,00 (2 volte in 7 anni)Riparazione dei percorsi pedonali e ciclopedonali con reintegro dei giunti verticali tra gli elementi contigui in caso di sconnessioni o di fuoriuscita di materiale (sabbia di allettamento e/o di sigillatura), sostituzione localizzata di elementi rotti o fuori sede oppure sostituzione totale degli elementi della zona degradata e/o usurata, 7,00 3.175,00 6.350,00 907,14Incidenza 10% sul valore di realizzazione 1° impianto  € 34.917,06Segnaletica stradale -Rifacimento delle strisce mediante la squadratura e l'applicazione di materiali idonei (vernici, vernici speciali con l'aggiunta di microsfere di vetro, ecc.). Ripristino e/o sostituzione degli elementi usurati della segnaletica con elementi analoghi così come previsto dal nuovo codice della strada -  Ripristino delle condizioni di stabilità, mediante l'utilizzo di adeguata attrezzatura, provvedendo al serraggio degli elementi accessori e/o alla loro integrazione con altri di analoghe caratteristiche. 5,00 3.491,71 17.458,53 3491,71Intervento di videoispezione €/h 240 - Intervento pulizia con idropulitrice a pressione €/h 290 (2 volte in 5 anni)Fognatura acque meteoriche - pulizia dei tombini ed eseguire una lubrificazione delle cerniere.  pulizia tubazioni in pvc   -  tubazioni in c.a.  pulizia dei pozzetti mediante asportazione dei fanghi di deposito e lavaggio con acqua a pressione. 5,00 530,00 1.060,00 212,00intervento operatore specializzato - oneri di discarica  - costo intervento € 200,00Impianto di depurazione - controllo quantità olii e idrocarburi raccoltio, controllo quinquennali e pulizia sepataore a coalescenza - smaltimento 5,00 220,00 1.320,00 264,00Sostituzione lampade ogni 50.000 ore di funzionamento LED n.58  x €/cad 458Rete illuminazione stradale -  Sostituzione delle lampade e dei relativi elementi accessori secondo la durata di vita media delle lampade fornite dal produttore. 15,00 458,00 26.564,00 1.770,93Sostituzione lampade ogni 50.000 ore di funzionamento LED n.16  x €/cad 325Rete illuminazione ciclopedonale -  Sostituzione delle lampade e dei relativi elementi accessori secondo la durata di vita media delle lampade fornite dal produttore. 15,00 325,00 5.200,00 346,67Sostituzione pali n. 55  x €/cad 345Sostituzione dei pali e dei relativi elementi accessori secondo la durata di vita media fornita dal produttore. Nel caso di eventi eccezionali (temporali, terremoti ecc.) verificare la stabilità dei pali per evitare danni a cose o persone. 25,00 345,00 18.975,00 759,00Sfalcio e potatura arbusti su una superficie di mq 6.990€/mq 0,15 (3 volte all'anno)Aree verdi - sfalcio dell'erba - spollonatura e pulizia del fusto degli alberi , potatura e manutenzione di siepi e arbusti ornamentali 1,00 1.048,50 3.145,50 3.145,50Intervento operatore specializzato - giardiniere€/cad 260Impianto irrigazione - pulizia degli irrigatori da tutti i materiali di risulta che impediscono il regolatore getto dell'acqua - aggiornamento del software di gestione del programmatore. 1,00 260,00 260,00 260,00Rete idricaRete EnelRete GasRete TelecomRete Teleriscaldamento 16.252,69a carico Ente gestore il servizio

Schema riassuntivo dei costi di manutenzione

a carico Ente gestore il servizioa carico Ente gestore il servizioa carico Ente gestore il servizioa carico Ente gestore il servizio  



 Il tecnico Incaricato Arch. Valter Granzotto   


