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Premessa

| proprietari dell'appezzamento di terreno, sito nel Comune di Aprilia ed identificato
dalle particelle: n° 1368 — 1454 — 883 — 882 — 539 — 1239 — 1335 — 1350 - 8 — 459
— 1278 — 972 — 1339 — 10213 — 10203 — 1364 - 1337 — 1342 — 448 — 449 — 971 -
970 — 1046 — 1047 — 1243 — 461 — 1008 — 1009 — 1010 — 1011 — 1012 — 10267 —
1365; del foglio 48, hanno presentato il programma Integrato in Variante al PRG,
L.R. n® 22/97. Il Programma Integrato di Intervento & stato scelto tramite avviso
pubblico con Delibera di Consiglio Comunale n. 22 del 19 / 03 / 2007, e stato
assegnato con Delibera di Consiglio Comunale n. 27 del 22 / 04 / 2008 ed & stato
adottato dal Comune di Aprilia tramite la Delibera di Consiglio Comunale n° 61 del
25 - 10 - 2011. Il Comune di Aprilia con delibera del Consiglio Comunale n. 45 del
02 — 08 — 2012 stabilisce le regole per la determinazione dei contributi di
perequazione per valorizzazioni Immobiliari rendendo cosi necessario ai proponenti
la specifica delle opere da realizzare come Contributo straordinario.

L’area dell’intervento

Il Programma Integrato ricade in zona semicentrale, completamente edificata, gia
dotata delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria, l'area confina Via
Cattaneo, Via Pirandello, Via Deledda e Via Leopardi. Il Programma Integrato
prevede il cambio delle varie destinazioni presenti che sono: zona F1 ( servizi
Locali ), B3 ( Saturazione e Sostituzione e G ( Verde Pubblico e Sportivo ) a zona
residenziale C, Sottozona C1, con Indice di Fabbricabilita pari a 1,67.

Tabella dei Prezzi

Nella Tabella dei prezzi ( allegata alla seguente relazione ) si sono presi in
considerazione come valore dell'area, dopo una lunga ed attenta ricerca di mercato,
il valore di mercato delle aree F1 = B3 - G e C1 del Comune di Aprilia.

Come prezzi di vendita degli edifici nel’area F1 & stato preso in considerazione il
prezzo medio dato dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare nella zona
semicentrale ( si & scelto di utilizzare il prezzo medio in quanto nella zona
semicentrale non vi & una forte richiesta di edifici a servizi ) e di conseguenza sono

stati stabiliti i valori a mq. delle superfici secondarie ( per Sa1 & stato dato un indice
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di ragguaglio pari a 0,25; per Sa2 é stato dato un indice di ragguaglio pari a 0,50;
per le aree esterne é stato dato un indice di ragguaglio pari a 0,10 ).

* Come prezzi di vendita degli edifici nell'area B3 & stato preso in considerazione il
prezzo massimo, per la parte dell’edificio che sara realizzata residenziale, dato
dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare nella zona semicentrale ( si & scelto di
utilizzare il prezzo massimo in quanto nella zona circostante di recente costruzione
vi & una forte richiesta di edifici residenziali ) e di conseguenza sono stati stabiliti i
valori a mq. delle superfici secondarie ( per balconi,ecc e stato dato un indice di
ragguaglio pari a 0,30; per garage,ecc & stato dato un indice di ragguaglio pari a
0,50; per le aree esterne a parcheggio & stato dato un indice di ragguaglio pari a
0,20; per le aree esterne a giardino & stato dato un indice di ragguaglio pari a 0,10);
mentre per la parte dell’edificio che sara possibile realizzare a destinazione
commerciale & stato preso il valore massimo stabilito dall'Osservatorio del Mercato

Immobiliare nella zona semicentrale.

* Come prezzi di vendita degli edifici nell'area C1 & stato preso in considerazione il
prezzo massimo, per la parte dell'edificio che sara realizzata residenziale, dato
dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare nella zona semicentrale ( si & scelto di
utilizzare il prezzo massimo in quanto nella zona circostante di recente costruzione
vi & una forte richiesta di edifici residenziali ) e di conseguenza sono stati stabiliti i
valori a mq. delle superfici secondarie ( per balconi,ecc € stato dato un indice di
ragguaglio pari a 0,30; per garage,ecc € stato dato un indice di ragguaglio pari a
0,50; per le aree esterne a parcheggio e stato dato un indice di ragguaglio pari a
0,20; per le aree esterne a giardino & stato dato un indice di ragguaglio pari a 0,10);
mentre per la parte dell’edificio che sara possibile realizzare a destinazione
commerciale & stato preso il valore massimo stabilito dall'Osservatorio del Mercato

Immobiliare nella zona semicentrale.

» Come prezzi di vendita degli edifici nell'area G & stato preso in considerazione il
prezzo medio, per la parte dell’edificio che sara realizzata a servizi, dato
dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare nella zona semicentrale ( si & scelto di
utilizzare il prezzo medio in quanto nella zona semicentrale non vi & una forte

richiesta di edifici a servizi ) e di conseguenza sono stati stabiliti i valori a mq. delle
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superfici secondarie ( per balconi,ecc & stato dato un indice di ragguaglio pari a
0,30; per garage,ecc & stato dato un indice di ragguaglio pari a 0,50; per le aree
esterne a parcheggio € stato dato un indice di ragguaglio pari a 0,20; per le aree
esterne a giardino & stato dato un indice di ragguaglio pari a 0,10);

Per determinare i costi di costruzione nelle zone F1 = B3 - G e C1 si & tenuto
conto dei prezzi preventivati da aziende specializzate nel settore edilizio: anche in
questo caso per le parti accessorie dei fabbricati & stato dato un indice di

ragguaglio uguale a quello dato nella determinazione dei prezzi di vendita.

Per determinare i costi di costruzione delle opere da realizzare come contributo
straordinario si € tenuto conto dei prezzi preventivati da aziende specializzate del
settore.

Sono state riportate poi i valori per gli oneri concessori riportati nel Comune di
Aprilia per le zone F1 e C1 e le percentuali di spese generali ed utile del promotore
attualmente in vigore nel mercato immobiliare.

Tabella Costi e Ricavi - Destinazione Area Attuale (Zona F1 -B3-G)

Nella tabella si & calcolato, secondo le superfici e le volumetrie realizzabili per le
varie zone ( F1 — B3 — G ) attualmente da Piano Regolatore Generale, i ricavi ed i
costi dell'intervento.

Si evince che il ricavo totale che si pud avere nellarea d'intervento ( con
destinazione urbanistica F1 — B3 — G ) & pari a € 47.902.915,83 a fronte perd di un
costo totale di realizzo pari a € 44.836.972,00.

Tabella Costi e Ricavi — Destinazione Area Futura ( C1 Intensiva )

Nella tabella si & calcolato, secondo le superfici e le volumetrie determinate dal
Programma Integrato con il cambio in area C1 Intensiva, i ricavi ed i costi
dellintervento, ovviamente in questo caso sono stati aggiunti i costi della
realizzazione delle opere pubbliche come contributo straordinario per il cambio della
zonadaF1-B3-G aC1.
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Si evince che il ricavo totale che si potra avere nell’area di intervento ( una volta
trasformata urbanisticamente in area C1 ) e pari a € 80.235.527,31 a fronte di un
costo totale di realizzo compreso le opere di Urbanizzazione Primaria e Secondaria
ed il contributo straordinario pari a € 72.595.948,00.

Tabella Vop ( Valore delle Opere Pubbliche )

Nella Tabella Vop ( Valore delle Opere Pubbliche ) vengono riportate le opere che i
proponenti del Piano Integrato di Intervento realizzeranno a proprie spese e che
verranno lasciate al Comune di Aprilia come opere di compensazione per la
trasformazione del lotto da Zona F1 - B3 - G a Zona C1.

Vengono riportati i costi di costruzione per le varie opere pubbliche che verranno
realizzate e sono :

- Viabilita €/mq 30,00
- Realizzazione rete Fognaria ( Acque Bianche e Nere ) €/mq 250,00
- Realizzazione rete Idrica €/mq 25,00
- Realizzazione rete Elettrica €/mq 25,00
- Realizzazione rete Gas Metano €/mq 25,00
- Realizzazione rete telefonica €/mqg 25,00
- Realizzazione rete llluminazione Pubblica €/palo 2.000,00
- Aree Verdi €/mq 25,00
- Realizzazione Impianto Irrigazione €/ml 12,00
- Realizzazione Camminamenti €/mqg 30,00
- Realizzazione Area Mercato con sistema E.C.O €/mq 25,00
- Realizzazione Area Parcheggi con sistema E.C.O. €/mq 25,00
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- Realizzazione Bagni Pubblici Ipogei €/mq 1.000,00

- Alberi, Cespugli e Siepi €/pianta 100,00
- Realizzazione Pista ciclabile €/mg 15,00
- Realizzazione Pensiline Fotovoltaiche €/mq 1.000,00
- Dissuasori Meccanici a scomparsa €/pz 1.050,00
- Accessori per Uso Alternativo dell’Area Mercato € 20.000,00

Come si nota dalla tabella riassuntiva dei vari prezzi complessivi per ogni singola
lavorazione si evince che le opere pubbliche che i proponenti si impegnano a
realizzare sono pari a € 2.413.129,00 , a cui si devono aggiungere € 1.832.865,00
per la realizzazione delle Opere di Urbanizzazione Primaria e secondaria che
saranno portate a scomputo, per un totale complessivo di € 4.245.994; sufficienti a
soddisfare la quota di perequazione stabilito dalla D.C.C. n. 45 del 02 - 08 — 2012.

Tabella Resoconto — Conclusioni -

Nella tabella resoconto vengono messi a confronto i tornaconti realizzabili dai
proponenti allo stato attuale ( Zona F1 = B3 = G ) e quello allo stato futuro ( Zona
C1 ). Si evince che come Vcp ( Valore della Convenienza Privata ) una volta
effettuato il cambio in Zona C1 sara pari a € 4.573.635,00.

Come evidenziato dalla Delibera di Consiglio Comunale n.45 del 02 — 08 — 2012 *

.. la quota di plusvalore da trasferire al Comune non pué essere inferiore al 50 %

" percid i proponenti dovrebbero lasciare opere di Compensazioni non inferiori a
€ 2.286.817,50.

| Proponenti lasceranno un valore di opere pubbliche ( Vop ) pari a € 2.413.129,00
(52,76%) superiore ai 2.286.817,50 richiesti dalla D.C.C. n. 45 del 02 — 08 —2012.

Aprilia
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Allegati :

- Tabelle calcoli

- Quotazioni banca dati Osservatorio Mercato Immobiliare
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Valutazioni medie di mercato reale Valore Rif. Fonte *
= if ( me/mgq) Valore (€/mc) €/mq €/mq
Area zona F1 - Servizi Locall - 2,000 40.00 80,00 Valore di mercato
Area zona B3 Reslidenziale - Saturazione e Sostituzione - 3,000 90.00 270,00 Valore di mercato
Area zona C1 Residenziale - intensivo - 2,000 75.00 ‘;50,00 Valore di mercato
Area zona G - Verde Pubblico E Sportivo - 0,100 50,00 5,00 Valore di mercato
Zona F1 - Servizi Locali -
Edifici in Area F1 ( Servizi in P.R.G. ) — valore in €/mq 1.400.00 Omi med.,
Sa 1- (balconi, depositi, ...) - valore in €/mq 350,00 Valore di mercato
Sa 2- (depositl, magazzini, garage a p.int.) - valore in €/mq 700,00 Valore di mercato
AREE esteme a PARCHEGGIO - valore in €/mq 140,00 Valore di mercato
Zona B3 Residenziale - Saturazione e Sostituzione -
RESIDENZA — valore in €/mq per aree centro 1.850,00 Omi max.
COMMERCIALE - valore in €/mq 1.750,00 Omi max.
SNR balconi e terrazzi - valore in €/mq 555,00 Valore di mercato
SNR - garage interratl - valore in €/mq 925,00 Valore di mercato
AREE esteme a PARCHEGGIO - valore in €mq 3;0'00 Valore di mercato
AREE estermne a giardino - valore in €mq 185,00 Valore di mercato
Zona C1 Residenziale - Intensivo -
RESIDENZA - valore in €mq per aree centro 1.850,00 Omi max.
COMMERCIALE - valore in €/mq 1.750.00 Omi max,
SNR balconi e terrazz - valore in €/mq 555,00 Valore di mercato
SNR - garage interrati - valore in €/mq 925,00 Valore di mercato
AREE esterne a PARCHEGGIO - valore in €mq 370,00 Valore di mercato
AREE estarne a glardino - valore in €/mq 185,00 Valore di mercato
Zona G - Verde Pubblico e Sportivo -
SERVIZ! - valore in €mq per aree centro 1.400.00 Omi med.
SNR balconi e terrazzi - valore in €mq 420’00 Valore di mercato
SNR - garage interrati - valore in €/mq 700,00 Valore di mercato
AREE ssteme a PARCHEGGIO - valore in €mq 280.00 Valore di mercato

AREE esteme a giardino - valore in €/mq

140,00

Valore di mercato




Costi medi di costruzione

ZonaF1-G- Vil (€/ma)
Ediici in Araa F1 ( Séevizi In PR.G. ) = Sn nuova cosnzions 1.000,00 | Valre di marcata
Sa 2- (beiconl, depositl. | - nUOVa costruzione 300,00 Valore di mercato
S48 1- (dapositl, magazzini, garage a p.int ) — Nuova costruzione 500,00 Vakore di mercato
ZonaB3-C1- Vol (€/ma)
RESIDENZA nuova edificazions (Ema) 1.100,00 Vaiore di mercato
SNR (balcon a terraza) aree asLnuova edcazions (€/mq) 330,00 Valore di mercato
SNR (garage & magazzini) interati nuova edificazions (€/ma) 550,00 Valore di mercato
COMMERCIALE nuova edificazione (€/ma) 1.000,00 | Valore di mercato
Opere di Urbanizzazione Primarie e Secondarie Val (€ima)
Viabdita di Programma Integrato (Ema) 30,00 Vialore di mercato
Rete Fognaria ( Agus Bianche ) (€/ml} 250,00 Valcre d mercato
Rete Fognaria { Acqua Nera } (€/ma) 250,00 Valors o mercato
Rete Icvica (€mi ) 25,00 Valore & mercato
Rete Eletirica ( €/ml ) 25,00 Valore d mercato
Rete lluminazions Pubblica ( impiarta Compieto ) ( €/paio ) 2.000,00 | Valore di mercata
Impianto di Irgazicna aree Vardi { Impianto Compleso ) ( €ml ) 12,00 Valore di marcato
Rete Telefonica { €ml ) 25,00 Valore di mercato
Rete Gas Metanc ( €mi) 25,00 Valore di mercato
Area Parcheggio ( Realzzate con sistems bpo E.C.O di Pratopratico ) { €ma) 35,00 Valore di mercato
Aree Verde pubblico di quartiara ( €imaq) 25,00 Valore dl mercato
Alberi @ caspugli (E/pianta) 100,00 Valore di mescato
Pista Ciciabie { €/mq) 15,00 Valore di mercalo
aree (piazze, p lanl... ), stimatl per lav. Analoghi (€/maq) 30,00 Valors dl mercato
Retackmento marciapiede esistente adiacents farea di nitervento (€ma) 20,00 Valore di mercato
Sosttuzione Impianto Pubblica Iluminazions esitente adiacents Farea di imervento (€/palo) 1.000,00 | Vaslore di mercalo
Rifacimento biinder stradale esistente nel'area adicente 'area d intarvento (€/ma) 10,00 Valors d mercato
Accessori Arredo Urbana ( panchine , fontanelis ecc. ) 15.000,00 | Valcre di mercaic
Opere Contributo Straordinario Val (€/ma)
Viabilza interna area mercato (€/mq) 30,00 Valore & mercato
Rate Fognaria ( Aque Bianche ) (€/mi) 250,00 \alore & marcato
Rete Fograria ( Acque Nere ) (€maq) 250,00 Valore di marcato
Camminamenti Area Mercato (€/maq) 30,00 Valore di mancaso
Realzzazions Area Banchi M ( Reati con sk ECO.0lF ){€emq) 25,00 Valore di mercato
Rete Muminazione Pubbiica ( Implanto Completa } { Efpalo ) 2.000,00 | Valore di mercat
Rete idrica { €ml ) 25,00 Valore di mercato
pianio d Irmg {Imp Compieto ) (€imi ) 12,00 Valore di mercato
Aberi, cespugi, siepe (E/pianta) 100,00 Valore dl mercato
Realizzazone Bagni Pubblicl ipogel { €mq) 1.000,00 Valore di meecato
Realizzazione Pensiine Fotovazakhe (€/maq) 1.000,00 | Valore di mercato
Di ia P per al'ares (€pz) 1.500,00 | Veiore di mercato
Acoessar per Uso aitemativo dell Arsa Mercato 20,000,00 | Vaiore di mercato
Aberi & cespugi ( €pianta) 100,00 Valore di mercato
Spese tecniche c ancran (circa 5% su Impono laven) 0,05 DM 14372013
Oneri Concessori
_orentstvo | tab. el Comune per F1 tot.
nodanza oneri concessori
Edci in Araa F1 C.C. ) €/me
€me €me 16.87 Comune
POr opars non & scomputo 5,00 11.87 5,00 Comune
PEr OpBre & SCoMpUto 500
) " 4 orentatvo {ab. del Comune per C1
i -l cc. U.P. US. tot.
€mc €/me €imc €/me Comune
Par opece non & scomputo 5,00 3,15 6.54 14.69 Comune
Per cpere a scomputo 5.00 5.00 correnti
Spese Generak (3% sui ricavi) 0.03 correnti
Altre spese (2% sui rican) 0.02 comenti
Utila del promotors (4% sus ricavi) comrenti

0.04




AREE ATTUALE in PR.G.
Vol SL Sutle | Sacc Est | Sacc Int | Scopens | Alibera A parch. A est.parco
122 meimg ™ $n 241 a2 ___S8C ALATSC AP AEALAP
40.561 81.122 25.351 22816 7.606 8.112 20.281 20.281 11.408 8873
Sup, L (Omrs) = Sut +10% circa Sne10% | Sa1+10%
I | m | 25007 | sxe
Atot Vol SL Sutile | Sacc.Est | Secc. Int. | Scoperta | Alibera Aparch Aestparco |
AT 1=3 meivg m 8n Sa 1 52 8¢ AL=AT-SC e AE=ALAP
382 1.088 339 305 102 106 181 181 153 28
Sup. L (Omni) = Sut +10% crea Sn+10% | Sai+10%
| [ me | 3 112
Atot. Vol SL Sutle | Sacc Est | Sacc Int, | $coperta | Albers Aperch A est parco
At = iy my S0 Sa1 Sa2 5C | ALSATSC AP AESALAP
Jmm’" s “mmm"p;:':.c 29.406 2941 018 827 278 294 14703 | 14703 414 14289
Sup. L {Omnl) = Sut. +10% crca Sn+10% | Sat+10%
| | mo 910 303
RICAVI ~ DESTINAZIONE ATTUALE €imq. Sup. (mg) Valore (€)
vendite Sup. Sn di nuova edificazions in zona F1 1.400 SlLe 25.087 35.135.965|
vendite Sup. Sa 1 ( balceni, depositi...) di nuova edficazions in zona F1 350 Sat= 8.386 2.927.997]
vendite Sup. Sa 2 ( depositi, magazzini, garage a p. nt) di nuova edficazions in zona F1 700 Sa2= 8.112 5.678.540|
aree estams sistemate a parcheggio 140 AP= 11,408 1,507,
Zona B3 Comune di Aprilia ( Saturazione ¢ Sostituzione in PR.G. )
vendite Sup. Sn di nuova eddcazions in zona B3 1.850 Si= 336 621.565)
vendite Sup. Sa 1 ( balkconi, depositi | ) di nuova edificazions in zona B3 555 Sai= 112 62,157
vendite Sup. Sa 2 ( depostl, magazzini, garage a p. int ) di nuova edécazione in zona B3 925 Sazw 108 100.455
aree esteme sistemate & parchagglo 370 AP= 153 58.506)
aree aslame a gardino 185 AE= 28 5,232
Zona G Comune di Aprilla  Verde Pubblico @ Sportivo In P.R.G. )
vandite Sup. Sn di nuova edficazions In zona G 1.400 Si= 910 1.273,847
vendite Sup. Sa 1 ( balconi, deposili...) & nuava adificazione in zona G 420 Sai= 303 127365
wvendite Sup, Sa 2 ( deposit, magazzni, garage a p. int.} di nuova edficazione in zona G 700 Saze 204 205,842
ares esteme sistemate a parchegglo 280 AP= 414 115.786
aree estame & giardino 140 AE= 14.289 2.000.527)
iy e o TOTALE 172264024
Totale Ricavi Destinazione Attuale 47.902.915,83)




COSTI— DESTINAZIONE ATTUALE @m. | Swpmar | Costi@ |
valore delares - 2ons F1 prma dellintsrvento 80 Sup. Cal. 40561 3.244,880,00
Ca vajore dellares — zona B3 prima dellintervento 270 Sup. Cal. 382 97.740,00
valore dell'area — zona G prima ded‘nlesvento ] Sup. Cat 29.405 147.030.00
TOTALE Ca 3.244.880,00
€hng. Sup. (ma) Costi (€}
Edifici a Senvizi 1.000 SL= 25.351 25,350 625,00
Sa1 500 SL= 7605 3.802.563,75)
Sa2 300 SL= 8112 2.433.680,00}
aree esteme sistamate a verde attrezzato inteme al lotto 25 AE= 8873 221.817,97|
viabilita & senizi (Humin +ret idrche fognarie, gas. ) intemi & lotio 30 AP= 11,408 342 233,44
‘Zona B3 Comune di Aprilia { Saturazione e Sostituzione in P.R.G. ) €ma. Sup. (ma) Costl (€)
Edifici Residenziall 1.100 SL= 339 373.312.50
Sa1 330 Sl= 102 33.586,13
Cc Sa2 550 SL= 109 58.730,00|
arce esterne sislemate a verda stlrezzalo Intema & otto 25 AE= 28 707.03]
Wisbiita @ servizi {ilkimin +reti idrehe fognarie,gas...) intemi al lotto 3 AP= 153 4,581,%6|
TOTALE 471.929,22|
Zona G Comune di Aprilia ( Verde Pubblico e Sportivo in P.R.G. } €mg Sup. (M) Costi (€)
Edifici a Sendzi 1.000 SL= 819 £18.937,50
Sa 1 500 SL= 276 137.840,63|
Sa2 300 SL= 294 88 218,00
aree stema sistemate 3 verde attrezzato intame al lotto 25 AE= 14,269 357 235,95)|
véabilita @ sandzi (Humin +ret idrche, fognarie,gas ) intemi & lotio 30 AP= 414 12A05,88]
TOTALE 1.514.638,73
TOTALE Cc 34.137.498,11|
St Spesa tecniche 0,05 Cem 34.137.458 1.706.875
On Oneri Concessorn 16,87 Vol= 85.149 1.436.457
Sg Spese generaii 0,03 R= 47.602918 1.437.087|
As Altre spese 0.02 R= 47,902 616 958,068
Unp Uthe del promotore 0,04 Rw 47.902.916 1.916.117|
c TOTALE COSTI E SPESE [ a4836.972




TABELLA COSTI E RICAVI - DESTINAZIONE FUTURA - PROGRAMMA INTEGRATO |

AT SL VT SuU SNR SL
Futuro Terreno ediﬁcablle inzonaC1 [~ i T = Ryl LR
i 70.329 35.736 | 114.355 | 32.162 18.833 30.376
Commerciale Privato 5.045 17.153 4.541 5.045
Residenza Privata 3.521 30.376 97.202 27.338 30.376
Box Auto Interrati privati = SNR 9.720
Balconi, Terrazzi - SNR 9.113
Aree Esteme a Parcheggio - SNR 2734
Aree Esterne a Glardino 820
OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA E SECONDARIA ( a Scomputo )
Lavorazioni Unita
Viabilita di Programma Integrato ( mq ) 6.270
Rete Fognaria ( Acque Bianche ) ( ml ) 1.340
Rete Fognaria ( Acque Nere ) (ml) 946
Rete Idrica (ml) 693
Rete Elettrica (ml ) 393
Rete Gas Metanc ( ml) 393
Rete Telefonica ( ml ) 393
Rete llluminazione Pubblica ( Impianto completo ) ( Palo ) 191
Impianto di Irrigazione aree a verde ( Impianto Completo ) ( ml ) 130
Alberi e cespugli (pianta) 827
Aree a Parcheggio (Realizzazione con sistema tipo E.C.O. di Pratopratico) (mq) 3.881
Aree Verde Pubblico di Quartiere (mq) 7.136
Realizzazione Pista Ciclabile ( mq) 300
Aree esterne arredate ( piazz, percorsi pedonali...), stimati per lav. Analoghi ( mq) 3.034
Rifacimentc marciapiede esistente adiacente l'area di intervento (mq ) 1.590
Sostituzione Impianto Pubblica llluminazione esistente adiacente l'area di Intervento (palo) 20
Rifacimento blinder stradale esistente nell'area adiacente l'area di Intervento (ma) 8.365
Accessori Arredo Urbano 1
Lavorazioni
Viabilita interna all'area Mercato ( mq ) 11.631
Rete Fognaria ( Acque Bianche ) ( mi ) 2.680
Rete Fognaria ( Acque Nere ) (ml ) 125
Rete Idrica { ml ) 100
Rete |lluminazione Pubblica ( Impianto completo ) ( palo ) 122
Impianto di Irrigazione aree a verde ( Impianto Completo ) ( ml ) 5,082
Alberi, cespugli, siepe (pianta) 665
Camminamenti Area Mercato ( mq ) 3.563
Realizzazione Area Banchi Mercato ( Realizzate con sistema E.C.O. di Pratopratico) ( mq ) 18.083
Realizzazione Bagni Pubblici Ipogei ( mg ) 135
Realizzazione Pensiline Fotovoltaiche ( mq ) 110
Dissuasori meccanicl a scomparsa per accesso all'area Mercato ( pz ) 110
Accessori per Uso alternativo dell'Area Mercato 1




RICAVI - DESTINAZIONE FUTURA - 8016020na C1' - & Sup. i) Vaore®) |
vondle Sup, COMMERCIALE (L) di nuova edificazions 1.750.00 SL= 5048 8.828.574,82|
veodito Gup. RESIDENZALE (L) di nuova edificazione 1,850.00 £ 03T 36.194.737,13}
vendila Sup. baleoni @ tarrazzi (SNR) & nuovs edficazicne 555,00 SNR= 8.113 5,057.526,34
wandive Sup, pecReGoi interati (SNR) di nsova edificazions 926,00 SNR= 8.720 8.991.157,94)
vencite Sup. esterne 2 parcheggio privato di nuova edifcazicee 370,00 SNR= 2734 1.011.505,27
vandts Svp. asteme s Giarano privato di nuova edifcazione 185.00 SNR= 220 151.725,79)
R | TOTALE RICAVI
COSTI - DESTINAZIONE FUTURA - | @wg | | S (m) Cost (€) |
=~ | \Velore defares C1 15000 | Sup.cat | 7032900 10.549.350,00
| Totake Ca 10.64$.350,00|
€img. Sep. {ma) Cost (€) |
Commescink 1.200,00 Sle 5.045,07 5.664.280,00|
Residenziale 1.120,00 8L= 30375,53 33.413.086,95|
& { B ACONSI0M { DRKON-Werazzi-oc:. ) 334.00 SNR= 6.112,66 3.007.177,83]
| BOx 3ad inserratl 550,00 SNRe 972017 5.348.06,01|
fAres asisme sistamate o verde interne al Lotto 2500 SNR= 220,14 20503,49
| Vistith, Pacchoggi @ senvii (Runin, vres ionche fognane oas... ) imeme o Lotio 30,00 SNR= 2.733,80 52.013,98
[

OPERE 0| URBANIZZAZIONE PRIMARIA £ SECONDARIA { a Scompeto ) €img. Sup. (ma) Cass (€)
VIRGEA di Programma Ineegrieo | €eg ) 10,00 6.270,00 188.100,00|
Rete Fognaria ( Acque Banche ) { € ) 250,00 1.340,00 335.000,00|
| Rete Fognana (Acque Ners ) (€mi) 250,00 945,00 226.500,00]
| Rete idrica { €4 } 25,00 693,00 17.925,00
Rese Electrica { €4m ) 25,00 393,00 825,00
== Rete Gas Metanc (&/mi ) 25,00 393,00 9.825,00(
Rets Tonfonica { i ) 25,00 363,00 9,825,00|
Rew fhomi Pubiica { impi ) (€pan ) 2.000,00 161,00 342.000,00|
ce Impanto d Irigazione aree & verce (Implanto Compieto ) { € ) 12.00 130,00 1.560,00)
Aber » cespeghl ( €pinnta) 100,00 827,00 22.700,00
Aree a Parcheggio (Reaizzazone con sistema 100 E,C.0. di Pratoprasos) (€m)|  35.00 3.881.00 135.835,00
Amse Varde Puboieo d) Quertiers { €ma) 25,00 7.136,00 178.400,00]
| Reslzzaarnon Psia Coabie (6ma) 15,00 300,00 4.500,00|
{A98 &stame grmecate ( pluzz, paccons| pagonal...), sématl per lav. Analoghl {€mq) 30,00 3.034,00 91.020,00]
| Rifaciments 05518 Fares of nlsrvemo ( €mg ) 20,00 1.860,00 21.800,00]
Sombanione impanio Futakca ) essinte Tares di inkee | 1.000,00 20,00 20.000,00|
Rifacimnnto okncer siradale esistents neifarea adacente farea di Intervento (€ma), 10,00 £,365,00 £3.650,00|
ACCHSS01 Arreds Urbsno 15.000,00 1,00 15.000,00
TOTALE 1.832.865,00|
em, Sup, (ma) Cosite |
Vistiith noarsa sifares Maccato (€imq) 30,00 1183100 348,950,00]
Rese Fograna [ Acque Sianche ) ( €mi ) 290,00 2.600,00 670.000,00]
Rete Fognaria (Acque Nese ) (€mi ) 250,00 125.00 31.260,00{
Rats |drica ( €ml ) 25,00 100,00 2.500.00]
Rete lluminazione Puttiica { Impi oW ) { Bipalo ) 2.000,00 122,00 244,000,000
Irpisto di imgazions ares a vasde { Impanto Completo ) (©mi ) 12,00 5.082,00 00,684,004
o Careringeranti Atn Marcato (@) 30,00 3.553,00 108.590,00{
Reakzzuzcnn Aran Bancs! Mercaio | Renizzate oon shema £ C.0. di Prawprtics) [€mg) | 2500 10.053.00 452.075.00|
Resizzazione Baget Puttllcl pogel { €mg ) 100000 135.00 135.000.00
Realzzazons Peosine Fotovedache {€mg ) 1,000,00 110,00 110,000,00§
O ] 2 per acoesso alarea Mercato { €9z ) 1.500.00 110.00 m.onom]
Aleri, Cespuidi @ dipe | Gipiasts) 100,00 00550 00,500.00]

A 1l par Uso y Mo 20.000,00 1,00 20/
Totsle Cc 51.670.120,12
St Spase waniche 0,08 Ce= 51,670,120 2.583.508,01]
On Cner concessan 500 Vol= 114.356 671.774,75|
Sg Spasa ganenak o R= 00234 327 2.407.045,82
As Alre spese 002 R= 80235 527 1.6“.710.85]
Unp Utis del promotore 0,04 R= 8235527 3.209.421,00|
c I TOTALE COSTI E SPESE 72.695.943]




TABELLA Vop - VALORE DELLE OPERE PUBBLICHE |

Opere contribute Straordinario | vaiori
Viabilita interna all'area Mercato (€/maq) 30,00
Reta Fognaria ( Acque Blanche ) (€/mi) 250,00
Rete Fognaria ( Acque nara ) (€/mi) 250,00
Reie idnica - Impianto Compieto (€imi) 25,00
Rete llluminazions Pubblica { implanta Completo ) (E/paio) 2.000,00
pari al costo di costruzione
Imoianto di Imigazione 2res a Verde - (€/ml) 12,00 (rarea fa pante degii standards
ABbari, Caspugh & Sleps ( €/planta ) 100,00 da cadere al comune)
Camminament] Are2 Marcato ( €/maq ) 30,00
Reallzzazlone Area Banchi Mercato { Realizzazione con sistema E.C.0. di Pratopratico ) ( €/ma ) 25,00
Realizzaziona Bagni Pubbici Ipogel ( €/mg ) 1.000,00
Reallzzezlone Panela Fotovoltaiche (€/ma ) 1.000,00
Dissuasori Meccanici a scomparsa per accesso a¥area Mercato ( €/pz ) 1.500,00
Accesgor per Uso ARernaliva dell'Area Meccato 20.000,00

Caleolo delle Superfici oggetto di cessione gratuita al Comune

Viaolkia Interns allarea Mercato { mq ) 11.631
Rete Fognaria { Acque Bianche } ( mi ) 2.680
Rele Fognana ( Acque Nere ) (ml ) 125
Rete Idrica ( mi ) 100
Rete Muminazions Pubblica { 'mpianto completo ) ( palo ) 122
Impianto di Imigazions arae a verde { Impéanto Completo ) ( ml ) 5,082
Alberi, caspugll, siape (planta) 665
Camminament] Area Mercato ( mq ) 3.563
Realizzazione Area Banchi Mercato ( Reallzzate con sistema E.C.O. di Pratopratico) ( mq ) 18,083
Resfzzazione Bagni Pubblici ipogei ( mq ) 135
Reatzzazione Pensiline Folovoltsiche ( mq) 110
Dissuasori meccanici a scomparsa per accasso all'area Marcato (pz ) 110
Accessort per Uso alternativo dell'Area Mercalo 1
VALORE DELLE OPERE PUBBELICHE IN PROGETTO Vop
Viabilita intema all'area Mercato { mq ) 348 530
Rete Fognaria { Acque Bianche ) { ml ) 670.000
Rele Fognaria ( Acgue Nere ) (mi) 31.250
Retea Idrica (mi ) 2500
Rate lluminazione Pubblica ( Impianto compileto ) ( palo ) 244 000
Impianto di Imigazione ares a verde ( Impiantc Completo ) ( mi ) 60,984
Albed, cespugl, siepe (pianta) 66.500
Camminamenti Area Marcato (mq ) 106.890
Realzzazione Area Banchi Mercslo { Realizzate con sisterna E.C.O. di Pratopratico) ( mg ) 452075
Realizzazione Dagni Pubblid Ipogei ( mq ) 135.000
Realizzazions Pensifine Fotovoltaiche { mq ) 110.000
Dissussorl meccanici a scomparsa per accesso all'area Mercato ( pz ) 165.000
Accessori per Uso altemativo dell'Area Mercato 20.000
OPERE PUBBLICHE CEDUTE AL COMUNE COME CONTRIBUTO STRAORDINARIO 2.413.129
Totale Opere di Urbanizzazione Primaria € Secondaria ( a Scomputo ) | 1.832.865

TOTALE OPERE PUBBLICHE CEDUTE AL COMUNE | 4.245.994




PROGRAMMA
INTEGRATO

Vep=Tec~Ts

Dove:

[Vep = Vialore della convenlenza privata.

Ts = Tornaconto reakzzablle secondo le indicazioni del PRG
nte.

Ll ibde da un ir nto Immobiliare sl
calcola, in linea generale, mediante |a seguente espressione:

[T=Rt-(Ca+Cc+SteOn+Sg+As+Unp)
Dove:

~ Ricavi totali (Rt): | ricavi totali del soggetio privato sono
|riconduciili al valore di mercalo dei beni immobili reaizzabili,

- Costo dell'area (Ca). Il costo dell'area, ¢ dellimmobile
Interessato, va di norma stimato con riferimento al suo pid

babile valore di mercato nella destinazione precedente
alle previsioni di inervento.

- Costo di costruzione (Cc). Comprende | costi relativi &
imaterial, manodopera, noli e trasporti, spese generall, utile
[dellimpresa di costruzionl. comprese e opere e i sendz
{agguntivi.

- Spese hcnlcho @ onorarl (St). S tratta dei compens! delie
|figurep vali ite nella realizzazione delle opere,
lad esempio per |a progettazione, direzione dei lavori, calcolo
delle strulture, ecc

[~ Onerl concessori{On). Gl onen comunatk di concassione
|ncludeno g onert di urbanizzazione primaria, quell d
uwhbanizzazione secondaria ¢ il contributo sul costo df
costnzione,

|- Spese generali (Sg). Si tratta principalmente di spese
relative & coordinamento e alflo sviluppo dell'operazione
mmobikare (ad esempio la cosSituzione, 'amministrazione
leventuale liquidazione di una societa immobiliare), alla
[commercializzazione del prodotio (pubblicita, provvigioni) e
|ad altre voci di minor peso.

= Altre spese (As): Si fratla di alcune voci accessorie qual
onert fnanziari e le spese generall di gestione
ll'operazione immeoblilare ed eventualmente ke imposte.

. Propriela privato e lass. 2% incemento valore terreno)

=~ Utile normale del promotore (Unp). Il normale compenso
che compete al promotore per ke attivita di organizzazione
dei fattori della produzione e Fassunzione del rischio
dimpresa {ip.4% RICAV)

VALOREATTUALE

3.085.943,51

47.902.91583

3.244.880,00

3413749811

1.706.874,91

1.435.456 83

1.437.087

458,058,32

1.916.116.63

Tc = Tormaconto realizzable In seguito alle modifiche delle
planificazions;

Il tomaconto ottenibiie da un investimento immobiliare si
calcola, In inea generale, mediante la saguente espressione;

T=Rt=(Ca+Cc+St+On+Sg+As+Unp)
Dove:

- Ricavi totali (Rt): | ricavi totali del soggetio privato sono
riconducibill al valore di mercato dei beni immobili realizzabill.

- Costo dell'area (Ca). Il costo dell'area, o dell'mmobile
Interessato, va di norma stimato con riferimento &l suo pil
probabile valore di mercato nella destinazione precedente
alie previsionl di intervento.

- Costo di costruzione (Cc). Comprende i costi relativi a
matesiall, manodopera, noli ¢ frasporti, spese generali, utile
dell'impresa di costruzioni, comprese le opere ¢ | sendzi
aggiuntivi,

~ Spese tecniche ¢ onorari (St). Si tratta dei compensi delle
Iﬂouepm!om coinvolte nella realizzazione delle opere,
ad esemplo per la progetiazione, drezione del laveri, calcolo
delle strutture, ecc.

- Oneri concessori{On). Gli oneri comunal di concessione
lincludono gk oneri di urbanizzazione primaria, quell di
urbanizzazione secondaria e |l contrbuto sul costo di
costruzione.

~ Spese generali (Sg). Si tratla principalmente di spese

refative &l coordinamento e allo sviluppo delloperazione

immobiliare (ad esempio ta costitluzione, I'amminisirazione e

I'eventuate liquidazione di una societd immobiliare), alia

commerdializzazione del prodotio (pubblicita, provvigioni) e
altre waci di minor peso.

~ Altre spese (As): S tratta di alcune vocl accessone quall
lok oner finanziad e le spese oonoruli dl gestions
dell'operazione immobiliare ed 2

- Utile normale del promotore (Unp). Il normale compenso
che competa &l promotore per le attivitd di organizzazione
del fattori della produzione e lassunzione del rischio
dimpresa.(ip.4% RICAVI)

7.639.578,98

80.235.527,31

10.548.350,00

51.670.120,12

2.583.506,01

571.774,76

2.407,06582

1.604.710.55

3.209.421,08

| Vep=Te-Ts |

4.673.635

L Vop |

2,413,129

Percentuale Contributo Straordinario Trasferito al
Comune

52,76%
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2015 - Semestre 2
Provincia: LATINA

Comune: APRILIA

Faseia/zona: Semicentrale/VIA MASCAGNI - VIA TOSCANINI-PARTE INIZIALE VIALI
Codice - BQPA-PAR'IE INIZIALE VIA CARROCETO, LA MALFA

ny L;____q’
4 ¢ dleopo APRILIA (LT) Zona: R) Semestre: 20162 1,

Microzona: 2
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale /
Valore Valori '
Mercato Locazione
. Stato Superficie Superficie
Tipologia  onservativo (€M@ "y (€/maxmese) S ‘
Min Max Min  Max ( -
£ 2 8
Abitazioni %
il Normale 1550 1650 L 55 En N 250
e =4
gl 1600 1850 L 65 98 N | i
Abitazioni di R
tipo Normale 860 1250 L 36 5 N ;
economico =2 Lo :
Box Normale 485 710 L 23 A Q¢ AREELT
” oz oy r\\.‘ = r - B T‘V'.
Ville e Vill Normal 1650 1900 L 6 75 ! T e
i illini c \&“ \*.ﬁm -
Stampa | ~%. 7 T Geopol, Map Data: © Heil , OpenStrectMap comtribistors

http:/ /wwwi.agenziaentrate.gov.it/geopoi_omi/stampa.php?id=215...zona=C2&lingua=IT&bt1 =Mostra%20valori&E=12.658064&N=41.589828 Pagina 1di 1
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2015 - Semestre 2
Provincia: LATINA

Comune: APRILIA

Fascia/zona: Semicentrale/VIA MASCAGNI - VIA TOSCANINI-PARTE INIZIALE VIALI
Codice zona: RPPA-PARTE INIZIALE VIA CARROCETO. LA MALFA

Microzona: 2 A

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale 3 ’i \
Stato Mk PO = 0s5g i« i \1;”'

L P s ol B ol S

Min Max Min Max -

Magazzini  Normale 385 465 L 16 23 N

Negozi  Normale 880 1150 L 35 49 N K

Negozi  Ottimo 1150 1750 L 47 64 N -

Stampa Legenda

1000 m |
= = o } 5 —
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Spazio disponibile per annotazioni

Risultato interrogazione: Anno 2015 - Semestre 2
Provincia: LATINA

Comune: APRILIA

Fascia/zona: Semicentrale/VIA MASCAGNI - VIA TOSCANINI-PARTE INIZIALE VIALI
Codice zona: G PA-PARTE INIZIALE VIA CARROCETO, LA MALFA

Microzona: 2
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale
B o A Valori Locazione
Ti 2 Stato Superficie  (€/mq x mese)  Superficie
Pologin o ncervativo  (€/mq) (L/N) (L/N)
Min Max Min Max
Uffici Normale 1150 1650 L 47 64 N
Stampa

hup:lIwwwt.agenzlaentrate.gov.ltfgeopol_omi[stampa.php?ld-z1s...zona-CZ&llngua-l'l'&btl-Moslra%ZOrvalori&h12.658064&N-4l.589828
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