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ALLEGATO N. 5 AL REGOLAMENTO CONTENENTE I CRITERI E LE MODALITA' APPLICATIVE DEGLI ARTT. 16.10 E 16.7 BIS DEL TESTO COORDINATO DELLE NORME DI PSC-POC-RUE

APPENDICE ALLA PARTE III  DEL REGOLAMENTO: “NORME E CONDIZIONI PER LA REALIZZAZIONE DEGLI INTERVENTI DI EDI​LIZIA RESIDENZIALE CONVENZIONATA”

ALLOGGI DA DESTINARSI ALLA VENDITA CONVENZIONATA.

Il soggetto attuatore si impegna a vendere la quota di alloggi prevista nell'ambito dell'accordo in numero di …… da destinarsi alla vendita in regime convenzionato alle seguenti condizio​ni:

Prezzo di vendita

- il prezzo da praticarsi per mq di Superficie Vendibile (commerciale) è pari ad Euro 1.678,00, determinato all’ 1/1/2009 secondo lo schema di seguito riportato;

- il prezzo viene aggiornato all'1/1 dei successivi anni secondo l'indice ISTAT del costo di costruzione;

- il prezzo risulta fisso ed invariabile per la durata di 18 mesi con decorrenza dalla data di sottoscrizione dell'accordo, decorso tale periodo detto prezzo verrà adeguato all’aggiornamento ISTAT dell’anno in corso. 

Il prezzo di vendita è comprensivo di:

1)costo effettivo di costruzione;

2)costo del terreno per la concessione in Diritto di Superficie;

3)onere tabellare di Urbanizzazione secondaria;

4)corrispettivo per la realizzazione delle opere di Urbanizzazione primaria.

Detto prezzo è da considerarsi al netto di IVA e degli eventuali oneri aggiuntivi relativi ad ope​re di urbanizzazione “speciali” o a carattere generale, da individuarsi in via preliminare in sede di accordo.

Determinazione della Superficie Vendibile (commerciale)

La Superficie Vendibile per ciascun alloggio è determinata in misura massima pari a 1,6 volte la Superficie Utile.

Fermo restando questo limite da ritrovarsi per ogni unità abitativa, sono consentite modeste compensazioni tra alloggi all’interno di uno stesso edificio nel rispetto del parametro generale. 

La superficie vendibile è calcolata in base ai seguenti componenti:

1. intera superficie delle unità immobiliari a destinazione abitativa, comprensiva dei muri perimetrali, condominiali e interni, compresi eventuali pilastri, e metà dei muri di confine con altre unità immobiliari;

2. intera superficie dei balconi delimitati da tre muri perimetrali (logge) e dei locali Centrale Termica esterni di pertinenza degli alloggi;

3. metà della superficie dei balconi;

4. un terzo della superficie di terrazzi o lastrici di pertinenza dell’unità immobiliare;

5. metà della superficie delle autorimesse;

6. metà della superficie di solai o soffitte, o di loro porzioni geometriche (comprensiva di muri come sopra computati), aventi altezza media ponderata non inferiore a metri 1,80;

7. un decimo della superficie delle aree verdi di pertinenza esclusiva di abitazioni poste al piano terra;

8. metà della superficie delle cantine.

CARATTERISTICHE TECNICHE DEGLI ALLOGGI

Le caratteristiche tecnico/costruttive degli alloggi dovranno rispettare il livello prestazionale e costruttivo di minima fissato nella successiva descrizione delle opere.

MIX TIPOLOGICO

Il mix tipologico da rispettare nella realizzazione degli interventi determinato in percentuale degli alloggi costituenti il tipo edilizio è il seguente:

· Alloggi piccoli (da 45 a 65 mq SU) costituito almeno da soggiorno con angolo cottura, ba​gno, 1 camera da letto doppia o 1 doppia e una singola (variabile dal 20% al 40% del totale alloggi);

· Alloggi medi (da 66 a 86 mq. SU) costituito almeno da soggiorno con cucina /angolo cottu​ra, bagno, 2 camere doppie o 1 doppia e 2 singole (variabile dal 40% al 70% del totale al​loggi);

· Alloggi grandi (da 87 a 105mq.SU) costituito almeno da soggiorno, cucina, 2 bagni, 2 ca​mere doppie e 1 singola (variabile dal 10% al 20% del totale alloggi).

Il numero degli alloggi per ciascuna dimensione, necessario per rispettare il suddetto mix, va calibrato tra il numero complessivo di alloggi previsti dal tipo edilizio sul quale si formula la proposta ed i risultati dell'applicazione della forbice percentuale prevista, tenendo presente che i numeri decimali sono approssimabili all'intero più vicino.

ALLOGGI DA DESTINARSI ALLA LOCAZIONE CONVENZIONATA

Le modalità per la determinazione del prezzo base di vendita di ciascun singolo alloggio sulla base del quale determinare il corrispettivo annuo di affitto sono le medesime definite per la de​terminazione del prezzo degli alloggi destinati alla vendita.

CARATTERISTICHE TECNICHE DEGLI ALLOGGI

Le caratteristiche tecnico/costruttive degli alloggi dovranno rispettare il livello prestazionale e costruttivo di minima fissato nella successiva descrizione delle opere.

MIX TIPOLOGICO

Il mix tipologico da rispettare nella realizzazione degli interventi determinato in percentuale degli alloggi costituenti il tipo edilizio è il seguente:

· Alloggi piccoli (da 45 a 65 mq. SU) costituito almeno da soggiorno con angolo cottura, ba​gno, 1 camera da letto doppia o 1 doppia e una singola (variabile dal 20 al 40 %del totale alloggi);

· Alloggi medi (da 66 a 86 mq. SU) costituito almeno da soggiorno con cucina /angolo cot​tura, bagno, 2 camere doppie o 1 doppia e 2 singole (variabile dal 40 al 70% del totale al​loggi);

· Alloggi grandi (da 87 a 105 mq.SU) costituito almeno da soggiorno, cucina, 2 bagni, 2 ca​mere doppie e 1 singola (variabile fino al 10% del totale alloggi).

Il numero degli alloggi per ciascuna dimensione necessario per rispettare il suddetto mix, va calibrato tra il numero complessivo di alloggi previsti dal tipo edilizio sul quale si formula la proposta ed i risultati dell'applicazione della forbice percentuale prevista , tenendo presente che i numeri decimali sono approssimabili all'intero più vicino

INFRASTRUTTURE PER L’URBANIZZAZIONE DELL’INSEDIAMENTO (OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA – U1)   E DOTAZIONI TERRITORIALI A CARATTERE GENERALE (OPERE DI URBANIZZAZIONE GENERALE - UG)

La realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria relative al comparto da realizzarsi in edilizia convenzionata (sia in vendita che in affitto) è in carico ai soggetti attuatori secondo il progetto esecutivo da predisporsi a cura dei medesimi e da sottoporre alla validazione del​l'Amministrazione sotto il profilo tecnico/economico.

Il progetto è esteso all'intera area individuata in sede di accordo eventualmente eccedente la stretta area oggetto di Variante urbanistica in relazione alle comprovate e condivise esigenze di funzionalità delle opere stesse.

Il corrispettivo per la integrale realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria relative al comparto è fissato in Euro 100/mq per mq di Superficie Vendibile.

A seguito della presentazione del progetto esecutivo delle opere di urbanizzazione e relativo computo metrico estimativo, l'Amministrazione provvederà alla validazione del progetto sotto il profilo della congruità economica rispetto al proprio prezziario di riferimento.

Le eventuali differenze che dovessero determinarsi saranno cosi gestite:

· nel caso in cui i costi risultassero inferiori al corrispettivo complessivo fissato in preceden​za, la differenza andrà in riduzione del costo fissato per mq/di Superficie Vendibile;

· nel caso in cui i costi dovessero risultare più elevati del corrispettivo si procederà a con​guagliare in incremento i prezzi fissati per mq/SV; 

· in sede di accordo preliminare e sulla scorta dello schema sviluppato, sono da individuarsi eventualmente quelle opere di urbanizzazione aventi carattere generale o specifico, ritenu​te necessarie ed opportune per la funzionalità del comparto o per il perseguimento di una migliore qualità insediativa, il cui onere economico per la realizzazione sia da suddividersi in quota parte tra privati ed Amministrazione e la cui realizzazione debba svolgersi in ma​niera unitaria e contestuale.

Tale determinazione aggiuntiva di costi inerenti gli oneri di urbanizzazione è da intendersi limitata ai soli oggetti ed ambiti di intervento determinati in sede di accordo; ogni altra opera non ricompresa in tale elenco è da intendersi ricompresa nel novero di opere di urbanizza​zione necessarie per la stretta e diretta funzionalità del comparto ed, in quanto tale, in cari​co attuativo ai soggetti interventori nell'ambito degli ordinari costi preventivati per la realiz​zazione delle opere a corredo degli interventi, così come le opere extra comparto individua​te in sede di accordo ma non ricomprese nell'elenco.

L'accordo dovrà riportare oltre alla precisa individuazione delle opere, la determinazione preventiva del valore delle medesime, la sua suddivisione in carico ai singoli soggetti parte​cipanti, le modalità di corresponsione di eventuali contributi specifici e tempistiche di attua​zione delle stesse, i rispettivi obblighi realizzativi

L'avvenuta determinazione di tali costi e la loro la ripartizione per mq di SV costituirà inte​grazione del prezzo base di vendita per ciò che concerne l'edilizia convenzionata.

La modalità per la ripartizione del costo di realizzazione di tali opere è così determinata: 

· 25% in carico alla quota di intervento privato;

· 25% in carico alla quota di intervento pubblico convenzionato;

· 50% in carico all'Amministrazione Comunale.

Qualora le opere di urbanizzazione non possano essere utilmente realizzate dai singoli soggetti attuatori, esse verranno realizzate a cura dell’Amministrazione comunale secondo tempistiche e con modalità consone al percorso attuativo concordato del comparto.

In tali casi (specificamente individuati in sede di accordo) i soggetti attuatori si impegnano a corrispondere alla stessa i relativi importi fissati in sede di ripartizione dei costi secondo tempi e modalità da fissarsi nell'accordo e nella successiva convenzione urbanistica, e comunque uti​li affinché possa essere dato corso all'espletamento delle gare e successivo affidamento delle opere.

MODALITA’ DI DETERMINAZIONE DEL PREZZO DI VENDITA

Il costo di costruzione preso a riferimento è quello definito nel Settembre 2003 posto a base per l’attuazione in corso (2009) del Piano PEEP, adeguato al maggior carico di alloggi in locazione ed aggiornato secondo l'indice ISTAT costo di costruzione al gennaio 2009, cui sono stati ag​giunti i corrispettivi per l'adeguamento alla nuova normativa Sismica e alle nove norme per il risparmio energetico (nelle percentuali già applicate in attuazione degli interventi PEEP).

Il costo ci costruzione che ne deriva è pari a Euro 1.476,00/mq di Superficie Vendibile.

A questo sono da aggiungersi i seguenti costi, anch'essi aggiornati secondo l'indice ISTAT:

· costo dell'area: Euro 50,00; 

· costo opere di Urbanizzazione primaria: Euro 100,00;

· onere tabellare Urbanizzazione secondaria: Euro 35,00;

per un  totale di Euro 185,00/mq di Superficie Vendibile.

Infine si applicano i costi aggiuntivi per l’effetto della legge sulle fideiussioni per i soli alloggi in vendita (50% del totale) e otteniamo:

Prezzo finale di convenzionamento Euro 1678,00/mq di Superficie Vendibile.

Tale importo è assoggettato alle possibili variazioni correlate alla esatta determinazione del costo delle opere di urbanizzazione primaria poste a carico della quota di intervento convenzionato. Il valore proposto di Euro 100,00/mq di SV da aggiornare con le stesse modalità del costo di costruzione, dovrebbe costituire ampia garanzia di copertura dei costi di realizza​zione delle opere di U1; per le opere di Urbanizzazione a carattere Generale il valore è da determinarsi sulla base della definizione dei costi effettivi delle stesse in applicazione dei coefficienti di ripartizione per la parte convenzionata, con le percentuali dette precedentemen​te.

CRITERI DI PROGETTAZIONE DEI TIPI EDILIZI

Tipologie di riferimento: edifici condominiali pluripiano con interrato o senza, salvo diverse specifiche richieste dell'Amministrazione Comunale in sede di programmazione definitiva.

ELEMENTI COMUNI A TUTTE LE PROGETTAZIONI

La sistemazione dei lotti dovrà rispettare le norme e dimensionamento stabiliti nel REGOLA​MENTO URBANISTICO EDILIZIO vigente.

Gli spazi condominiali dovranno rispettare le norme e dimensionamento stabiliti nel REGOLAMENTO URBANISTICO EDILIZIO vigente.

Ciascun vano scala dovrà essere dotato di stenditoio comune con adeguata aerazione naturale di dimensione non inferiore a 12 mq, al netto di eventuali percorsi per l’accesso ad altri locali, e comunque non inferio​re a 1 mq per ciascun alloggio.

Almeno un ascensore dovrà servire tutti i piani (abitabili e non) che costituiscono l’edificio.

Ogni alloggio dovrà possedere almeno una soffitta (locali non abitabili con aerazione naturale e senza controsoffitti, altez​za netta minima non superiore a 1 metro).

Il bagno principale dovrà essere dotato di finestra. 

La copertura degli edifici dovrà essere a falde inclinate (sono consentite solo zone localizzate di tetto piano).

DESCRIZIONE DELLE OPERE

Nel caso in cui le caratteristiche dei componenti (caratteristiche minime) nel seguito elencati non soddisfino le prestazioni minime imposte dalla legislazione vigente e/o dalle norme di PSC, POC e RUE, devono essere assunte caratteristiche tecnico/costruttive in grado di soddisfare le norme vigenti.

	Elementi costitutivi


	Caratteristiche minime dell’opera 

(a norma delle leggi vigenti e con le finiture minime di volta in volta eventualmente indicate)


Struttura fabbricato

	Fondazioni
	

	Struttura portante
	Nel rispetto normativa antisismica vigente

	Struttura muraria esterna 

piani abitati, piani non abitati)
	


	Struttura muraria interna

	Vano scala
	Laterizio

	Vano ascensore
	c.a.

	Divisorie tra alloggi
	Doppia parete in laterizio 12 cm. con interposto pannello iso​lante 3 cm

	Divisorie tra alloggi e vano sca​la, vano ascensore e locali co​muni
	

	Tramezze alloggi
	Laterizio 8 cm

	Divisorie autorimesse
	Laterizio o blocchi leca se in inter​rato

	Cantine
	Laterizio o blocchi leca se in inter​rato

	Soffitte
	Laterizio 8 cm

	Solai

(1°, intermedi, copertu​ra)
	

	Struttura e manto di copertura
	Struttura in laterizio e cemento ar​mato, del tipo a pannelli in laterizio

	Vano extra corsa ascensore
	

	Cornicione
	

	Comignoli
	


Isolamenti

	Isolamento termo-acustico

(pareti tra alloggi, pareti ester​ne, solai, soffitto portico, soffit​to e/o pavimento logge rispet​to a zone abitate)
	Divisorie alloggi in doppia parete di laterizio di 12 cm + pan​nello iso​lante di 3 cm

massetto alleggerito sui solai di 7/8 cm

Feltro fonoisolante sotto tramezze e sopra solai

	Coibentazione copertura 
	


Impermeabilizzazioni

	Impermeabilizzazioni

(perimetro fabbricato, pavi​mento logge e balconi)
	

	Impermeabilizzazione coper​tura
	Guaina al poliestere 4 mm


Impianti e servizi

Pavimentazioni

	Pavimento alloggi
	Ceramica monocottura 1^ scelta

	Pavimento logge e balconi
	Gres porcellanato antigelivo

	Pavimento soffitte
	Ceramica monocottura 1^ scelta

	Pavimento cantine
	Ceramica monocottura 1^ scelta

	Pavimento autorimesse
	Cemento lisciato

	Pavimento atrio e scale
	

	Pavimento locali condominiali
	Ceramica monocottura 1^ scelta o gres porcellanato

	Portico
	Piastrelle antigelive

	Pedonali
	Autobloccanti o quadrotti di cemen​to e favetto su caldana in cls. se perimetrali edificio

	Corsie carrabili e parcheggi
	Asfalto completo di tappeto d’usura per corsie, autobloccanti per par​cheggi


Soglie, bancali, battiscopa

	Soglie, bancali, zoccolo edifi​cio (eventuale)
	

	Battiscopa alloggi e soffitte
	Legno

	Battiscopa locali condominiali
	Legno

	Battiscopa vano scala
	Come pavimento

	Battiscopa logge e balconi
	Gres porcellanato

	Battiscopa cantine e autori​messe eventuale)
	


Serramenti

	Finestre e porte finestre alloggi
	Legno pino del nord spessore 55 mm o p.v.c. con doppia battuta e guarnizione;

apertura finestre anta + vasistas

	Lucernai soffitte
	Legno con vetrocamera e posizione di semiapertura

	Finestrini autorimesse
	Alluminio elettrocolorato

	Porte e finestre atrio
	Alluminio elettrocolorato

	Locali comuni
	Alluminio elettrocolorato con aper​tura a vasistas nello stendi​toio

	Vano scala
	Alluminio elettrocolorato (finestratu​re di semplice pulizia)

	Portoni autorimesse
	Zincati a caldo, se esterni, e verni​ciati

	Tipi vetrocamera
	4 + 12 + 4

	Tapparelle
	Avvolgibili in p.v.c. kg/mq 4,5

	Cancello per interrato
	Zincato a caldo e motorizzato (1 te​lecomando per alloggio)

	Accesso alla copertura
	

	Portoncini ingresso alloggi
	Blindati semplici

	Porte interne alloggi e mani​glie
	Porte in legno, tamburate lisce

	Porte soffitte
	Doppia lamiera in acciaio zincato

	Porte cantine
	Doppia lamiera in acciaio zincato

	Porte locali comuni
	


Intonaci, rivestimenti

	Alloggi
	Base calce

	Soffitte
	Base calce

	Cantine
	Base calce

	Autorimesse
	Base calce, facoltativo se non sono previste pareti in laterizio

	Locali comuni
	Base calce

	Pareti esterne non in muratu​ra faccia-vista
	

	Rivestimenti
	Piastrelle ceramica smaltata 1^ scelta;

Altezza minima per bagni = 2 m;

Altezza minima per cucine = 1,6 m per superficie parete at​trezzata con eventuali risvolti.


	Tinteggi
	

	Alloggi
	Tempera tre mani

	Soffitte
	Tempera

	Cantine
	Tempera

	Autorimesse
	Tempera

	Locali comuni
	Tempera tre mani

	Scale
	Tempera tre mani

	Pareti esterne intonacate
	Lavabile plastico al quarzo


Opere da fabbro

	Parapetti
	Parti in acciaio zincate a caldo e verniciate

	Ringhiere
	Ferro verniciato a smalto previo antiruggine

	Inferriate (eventuali)
	Zincate a caldo e verniciate


Fognature, canne per aspirazione, canne fumarie

	Scarichi fognari
	

	Canne per aspirazione
	n. 1 singola indipendente nelle cuci​ne e negli eventuali bagni ciechi

	Canne fumarie e comignoli
	Canne singole ed indipendenti


Opere da lattoniere

	Grondaie, mantovane, scos​saline, copertine, converse
	Lamiera preverniciata

	Pluviali e relativi terminali
	Lamiera preverniciata con terminali rinforzati in adiacenza alle zone carrabili

	Scarichi per logge e balconi
	Rame


Sistemazione aree verdi e arredi

	Sistemazione del verde
	Terreno vegetale livellato, prato, piantumazioni

	Arredi
	n. 1 portabici, n. 1 panchina, n. 1 ce​stino


Completamenti e varie

	Cassette postali
	

	Armadi copricontatori
	

	Arredo sala collettiva
	n. 1 sedia per alloggio + n. 1 tavolo

	Scale interne alloggi 
	

	Recinzione per aree di perti​nenza esclusiva di alloggi al piano terra
	

	Libretto d’uso e manuale di manutenzione
	


Allacciamenti

	Allacciamenti reti acqua, luce, gas, telefono, fogna
	Tutti compresi, escluse solo attiva​zione utenze.


Garanzia 

	Difetti dell’opera
	Ai sensi dell’art. 1669 C.C. con po​lizza postuma decennale (DLGS n.122 del 20/6/2005)



