
6.1 Criteri di elaborazione dei Quadro Tecnico Economico 
 

 

 

Elementi per il calcolo sommario della spesa 

 

L’art. 5 del Decreto del Commissario per la Ricostruzione n. 3/2010, in merito ai contenuti dei 

Piani di Ricostruzione, prevede al comma 3(c) la stima economica degli interventi considerati. 

 

In via preliminare, risulta quindi conforme l’enunciazione dei criteri e delle modalità che verranno 

utilizzati per elaborazione dei Quadri Tecnici Economici. 

 

Sul piano metodologico, il lavoro si svolgerà sostanzialmente attraverso tre fasi successive:  

1. individuazione della consistenza di ciascuna unità immobiliare urbana con esito di agibilità 

rilevato;  

2. attribuzione a ciascuna u.i.u. del livello di danno rilevato;  

3. stima del danno. 
 

Per quanto riguarda il calcolo delle superfici si procederà attraverso i data base catastali, 

“Fabbricati” e“Terreni”, nei quali sono riportate le superfici per singola u.i.u., incrociando 

comunque tali informazioni metriche con quelle riportate nelle schede AeDES, meno puntuali ma 

comunque utili per evidenziare discordanze macroscopiche o anomalie tra le situazioni censite e 

quelle rilevate. In merito, non si può escludere l’eventualità di schede incomplete in alcune parti, 

ossia prive di  informazioni soprattutto nella parte iniziale relativa all’individuazione dell’immobile, 

ovvero riportanti identificativi errati, poiché relativi ad una situazione non aggiornata dei fogli di 

mappa del Comune. In questi casi, il lavoro consisterà nell’attribuire all’edificio a cui si riferisce la 

scheda AeDES, l’esatta numerazione della particella e dei subalterni. 

E’ in questa fase che si procederà all’individuazione delle abitazioni principali, degli edifici 

vincolati e di pregio, di quelli pubblici strategici e non strategici. 

 

Rispetto al secondo punto si tratterà di attribuire l’esito di agibilità riportato nelle schede AeDES 

ad ogni singola u.i.u., verificando e risolvendo tutte quelle situazioni critiche caratterizzate, per 

esempio, dalla contestuale presenza di più schede, compilate in tempi diversi per uno stesso 

edificio e riportanti livelli differenti di vulnerabilità/agibilità. In queste situazioni, per un principio di 

cautela, il criterio preminente sarà quello di attribuzione dell’esito più grave, fermo restando la 

possibilità di procedere ad ulteriori ispezioni mirate allorquando tempi e organizzazione del 

lavoro lo consentiranno. 

Altra questione importante potrebbe rappresentarsi per l’attribuzione diesiti “intrinseci” a quegli 

edifici che non hanno avuto sopralluoghi e quindi risultano privi di schede AeDES, pur ricadendo 

in aggregati strutturali particolarmente compromessi. 

 

Il terzo passaggio riguarda un aspetto meno gravoso dei precedenti, ma sicuramente più 

complesso e delicato. In assenza di puntuali riferimenti circa gli interventi di recupero, l’unico 

approccio praticabile sicircostanzia nell’utilizzo di costi parametrici. Pertanto, una volta definite le 

quantità in gioco ed i livelli di danno ad esse associabili, si procederà alla stima di ciascuna u.i.u. 

- espressa per ambiti e aggregati - attraverso i costi unitari definiti nelle specifiche Ordinanze sin 

qui emanate, facendo altresì riferimento alle indicazioni di costo suggerite dalla Struttura Tecnica 

di Missione allorquando assenti dirette indicazioni normative ed eventualmente di progetto. Per 

quanto riguarda, infine, gli interventi già finanziati, sia relativi agli edifici pubblici che privati, 

saranno verificati e segnalati nel QTE in termini di dati metrici e costi unitari, ma non computati; 

non saranno pertanto compresi nei valori di stima determinati. 

 

 
 



 

 

 

6.2. CALCOLO SOMMARIO DELLA SPESA 

Ai fini dell’attuazione del Decreto n.3/2010, art. 5, comma 3c, il PdR assume come riferimento lo 

schema di Quadro Tecnico Economico predisposto dalla Struttura Tecnica di Missione (STM) 

per il calcolo sommario della spesa, relativo agli interventi di edilizia privata, edilizia pubblica, reti 

e spazi pubblici. 

Nel procedimento di calcolo utilizzato, il PdR rinvia alle disposizioni contenute nelle specifiche 

ordinanze (Opcm) o – in assenza di specifiche indicazioni normative - ai costi parametrici indicati 

dalla STM nell’appendice documentaria dello schema di Quadro Tecnico Economico. In 

particolare: 

 

 

Edifici con esito di agibilità A 

L’Opcm 3778/09 riconosce un contributo massimo per la riparazione dei danni relativi alle 

singole unità immobiliari urbane (u.i.u.) destinate ad “abitazione principale” pari a € 10.000, a cui 

può essere sommato l'eventuale importo massimo di € 2.500 per ciascuna u.i.u. per la 

riparazione delle parti comuni del fabbricato. Nel caso in cui l’u.i.u. sia ricompresa in un 

aggregato edilizio con edifici con esito di agibilità "E", ai sensi dell' OPCM 3820 art.7, comma 6, 

si prevede un ulteriore contributo massimo pari a 150 €/mq (calcolato rispetto alla superficie 

lorda del fabbricato) per gli interventi di rafforzamento e miglioramento sismico. Il contributo 

comprende anche le spese per la progettazione, l’assistenza tecnica e l’IVA.  

 

Edifici con esito di agibilità B/C 

Ai sensi dell’Opcm 3779/09, e del successivo provvedimento d’indirizzo a essa collegato, si 

prevede la concessione di contributi che coprono tutte le spese di riparazione nel caso delle 

“abitazioni principali”. Per gli immobili a uso non abitativo o non adibiti ad abitazioni principale, la 

copertura è garantita fino all’80% delle spese e comunque non oltre € 80.000. Rientrano tra le 

spese ammissibili, gli oneri per la progettazione e l’assistenza tecnica di professionisti 

abilitati comprensive di IVA. 

 

Edifici con esito di agibilità E 

 

Ai sensi dell’Opcm 3790/09, si prevedono contributi economici per la riparazione con 

miglioramento sismico degli edifici danneggiati o per la ricostruzione di edifici distrutti che, dagli 

esiti di agibilità, risultino totalmente inagibili (E) “per rischio strutturale, non strutturale e 

geotecnico”. Il contributo copre tutte le spese nel caso delle abitazioni principali ma non può 

eccedere l’80% per le abitazioni non principali o le unità immobiliari a uso non abitativo e 

comunque non oltre € 80.000. Rientrano tra le spese ammissibili, gli oneri per la 

progettazione e l’assistenza tecnica di professionisti abilitati comprensivi di IVA (Opcm 

3805/2009). 

È previsto l'incremento del limite di contributo fino a un massimo del 60% per gli edifici "di 

particolare pregio storico artistico" e fino al 100% per gli edifici vincolati (Opcm 3917/10). 

 

Edifici Pubblici 

Il costo di riparazione degli edifici pubblici - distinti tra ordinari, vincolati, di pregio, strategici 

(Allegato 1Dpcm 21/10/2003 e Dpcm 23/02/2006) e non strategici - è stimato sulla base 

dell’esito di agibilità rilevato applicando i costi parametrici dell’appendice documentaria del QTE. 

 

Edifici di culto 

Il costo di riparazione degli edifici di culto è stimato sulla base del danno rilevato (Dpcm 

23/02/2006), applicando i costi parametrici dell’appendice documentaria del QTE. 

 

Reti e spazi pubblici 

 

I costi relativi aisottoservizi sono stati stralciati e riportati nei QTE sotto la voce “altri costi”. 

Tuttavia, la finanziabilità di tali interventi (in particolare quelli sulle reti idriche, fognanti, 

elettriche,metanifere e sugli spazi aperti), legata alla verifica del nesso di causalità tra sisma e 

danno subito, potrà essere valutata anche dopo l’approvazione del Piano di Ricostruzione 

attraverso un approfondimento a scala di maggior dettaglio a cura dell’UTC e degli enti gestori. 

 

 

 

Elaborato sulla base delle indicazioni di costo sopra riportate, il calcolo sommario della spesa 

per gli interventi previsti nel PdR del comune di Capitignano, distinti per “ambiti”, “aggregati” e 

“edifici fuori aggregato” è riportato nell’allegato Quadro Tecnico Economico. La stima dei costi 

preventivati fa riferimento alle previsioni del PdR. Ai fini della concessione dei contributi ai 
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soggetti aventi diritto, valgono comunque le indicazioni procedurali previste nelle specifiche 

ordinanze, tenendo conto che l’entità dell’importo effettivamente finanziato va stabilita sulla base 

della stima analitica dei costi determinata attraverso computi metrici estimativi. 



6.3. Quadro Tecnico Economico di riepilogo 

 

Il rapporto di stima di seguito presentato è relativo al calcolo sommario della spesa del Piano di 

Ricostruzione (PdR) del Comune diCapitignano. 

 

 

I principali punti di criticità della stima 

 

Data la rilevante consistenzadel patrimonio immobiliareoggettodiinteresse; considerata 

l’impossibilitàdiipotizzare specificiprogettidirecupero in assenza diun 

quadroesaustivodelletipologieedilizie edelletipologiedidanno;inragione 

dellanecessitàdicondurrela 

stimainmanieraestremamentespeditiva;sièfattoricorsoallavalutazionesistematicadeicostidirecup

ero di ciascun edifico attraverso una procedura standardizzata, secondo un approccio di mass 

appraisal. 

 

In questa prospettiva, le schede Aedes compilate all’indomani dell’evento sismico, 

rappresentano potenzialmenteunutilestrumentodilavoro,poichéin 

gradodifornireinformazionicircaidue aspettidecisivi 

aifinidellastima:lequantitàingioco(lesuperficidegliimmobili)edilivellididannoadesseassociabili.I 

costiparametricicosìcomedefinitinellenumeroseOrdinanzedelPresidentedelConsigliodeiMinistri 

(O.P.C.M.)emanateinquestiultimidueanni, leindicazionidi costo suggeritedallaSTM e dall’Ufficio 

speciale per la ricostruzione dei comuni del cratere (USRC) completano l’allestimento del 

quadro valutativo. 

Ciòpremesso,èstatocondottounesamemoltopuntualesulle schedeAeDES,dalqualesonoemersi 

non pochi elementi di criticità rispetto allesuperfici ed ai livelli di vulnerabilità/agibilità: 

−IntuttiicasiesaminatiilnumerodelleschedeAeDESfornitenoncorrispondealnumerodegliedifici 

ricadenti all’interno della perimetrazionedel PdR; 

−Lestessemodalitàdirilievodelle superfici,comesiavràmodo di puntualizzare 

piùavanti,possonoavere generato unelevato livello di approssimazione; 

− Perunostessoedificio,inalcunicasi,sonostatecompilatepiùschede,riportantidatimetricielivellidi 

vulnerabilità/agibilità, differenti; 

−Alcuneschederisultanoincompleteinalcuneparti,ossiamancanoinformazionisoprattuttonellaparte 

inizialerelativaall’identificazionedell’immobile;vièladifficoltà,adesempio,di 

individuareconprecisione l’unità abitativa verificata, poiché non viene indicato il numero di 

subalterno catastale; 

−Gliidentificativicatastaliriportatinelleschederisultano,inmolticasi,nonrispondentiallasituazione 

attuale,generandoincertezzenellacorrettaattribuzionedell’esito 

diagibilitàalleunitàimmobiliariurbane (U.I.U.). 

−Risultaparticolarmentedifficoltosoricostruirelamappadelleproprietà,quantomenointempirapidi,per 

una più puntuale quantificazione dei costi delle parti comuni degli edifici. 

Quellodescrittoèstatoloscenario caratterizzanteilcontestodistima,dalquale sono scaturite 

organizzazione del lavoro e soluzioni operative adottate. 

 

L’impostazione metodologica 

 

Preliminarmente,appareopportunosottolinearelanaturadeltuttoparticolaredi 

questavalutazione,relativa adedificidi cuisi conosconogliesitidi agibilità cosìcomedefiniti nelle 

schede dirilevazionepost-sisma, ma 

nonancoralequantitàeletipologiediintervento,siasottol’aspettodelconsolidamentoemigliorament

o sismicoche del recuperocomplessivo. 

Sitratta, quindi,diesercitareil principiocomparativoallabase diqualsiasi stima,in modo deltutto 

particolaree per certiversianomalo,operazione chesilegittima 

esclusivamenteseinquadratanella“fase preliminare” delprogetto dipiano. Ciò significa, 

chel’erogazionedei contributiai soggettiaventidiritto, 

avverràinognicasosecondoleindicazioniproceduraliprevistenellespecificheordinanze,tenendoco

nto chel’entitàdell’importoeffettivamentefinanziabilesaràdeterminatasullabase della 

stimaanalitica dei costi attraverso computimetriciestimativi. 

Pertanto,laprocedurasinteticautilizzataèdaintendersicomeapprocciopropedeuticoallesuccessiv

e analisi di dettaglio. 

Ilconcettodiprocedurasinteticaèquidaintendersinonsolointerministrettamenteestimativi(quale 

impiego diparametritecniciassociatiacostiunitari),main sensoletterale quale utilizzazionelimitata 

all’essenzialedell’articolatoquadrodeicostidefinitoalivelloistituzionaleericostruibiledallespecifich

e O.P.C.M. e dai riferimenti suggeriti dalla STM. 

Illavorosièsvoltosostanzialmenteintrefasi: 

1.  individuazione della superficie di ciascuna U.I.U. conesito di agibilità rilevato; 



2.  attribuzione aciascuna superficie del livello di dannorilevato; 

3.  

applicazionedeicostiparametriciallesuperficiinrelazionealdanno,alfinediquantificarel’entitàde

gli importi necessari per la riparazione. 

 

1. Individuazione della superficie di ciascuna U.I.U. con esito di agibilità rilevato 

 

Comedetto,inlineateoricalasuperficiedelleU.I.U.equindidegli 

edificiavrebbepotutoesseredesuntadalla schedeAeDES.Sièpotutoconstatarecheidatimetrici 

inesse riportatisono caratterizzati da unlivello di imprecisionepiù o meno elevato che avrebbe 

potuto distorcere in termini anche rilevanti il valore di stima. 

Lelacuneevidenziatepossonoinparte motivarsinell’approssimazione–piuttostoampia– 

concessanella fase di rilevazione del danno. Infatti alpunto 2.5. Descrizione dell’edificio del 

Manuale per la compilazione 

dellaschedadi1°livello1,inrelazioneallaraccoltadelleinformazioniriguardantiidatimetrici,siimponedi 

rilevareivaloridialtezzamediadipianoesuperficiemediadipianoperfasceedilcriterioguidaperla 

scelta,nelcaso divariazionesignificativatraipiani,èquello diconsiderareivalorimedichemeglio 

riproducono ilvolumecomplessivo (perl’altezza si indicheràquellachemeglio 

approssimalamediadelle altezze dipianopresenti; perla superficievaindicato l’intervallo 

chemeglioindividuala mediadelle superfici di tutti i piani). 

Ilpuntoalloranonètanto 

quellodiconsiderarel’eventualitàdierrorenellarilevazione(alquantoprobabile), ma piuttostodi 

valutarne l’ordine di grandezza. 

Nella prospettiva di ovviare a questi problemi, per quanto riguarda il calcolo delle superfici si è 

deciso di procedereattraversoidatabasecatastali,neiquali sonoriportatelesuperfici per 

singolaU.I.U.Ovviamente sono state consideratesoltanto quelle ricadenti all’interno del PdR. 

PerindividuarecorrettamentetutteleU.I.U.rilevatenelleschedeAeDESè stato necessario 

consideraresiail database“Fabbricati”chequello 

                                                             
1PresidenzadelConsigliodeiMinistri,DipartimentodellaProtezioneCivile(2009),Manualeperlacomp

ilazionedella 

schedadi1°livellodirilevamentodanno,prontointerventoeagibilitàperedificiordinarinell’emergenzap

ost-sismica (AeDES), Editrice Italiani nel Mondo srl – Roma. 

“Terreni”,nell’ipotesidiabitazioninonancoracorrettamentecensitenel Catasto dei Fabbricati. 

Trattandosi di informazioni non accessibiliatuttigli utenti,si 

èprecedutoadappositarichiestadirettamente agli uffici tecnici comunali,abilitati alla 

consultazione. 

Il PdRdi Capitignano interessa il foglio 8. 

I dati ottenutihanno permesso di evidenziare, per ogni U.I.U., le seguenti informazioni: 

 

•                Foglio 

•                Particella 

•                Subalterno 

•                CategoriaCatastale 

•                Classe 

•                Consistenza 

•                Rendita 

•                Indirizzo 

 

Perquantoriguardalaconsistenza,appareopportunopuntualizzarecheperleU.I.U.afferentiallaCate

goria C(Immobili adestinazioneordinariacommercialeevaria)èespressain mqutili 

(superficienetta)e ragguagliata per le destinazionicommerciali laddove esistono retrobotteghe 

ovvero servizi. 

 

PerleU.I.U. appartenentiallaCategoriaA,invece, come notolaconsistenzaèespressainvani(Unità 

immobiliariperusodiabitazionee assimilabili) seppureda tempovieneindicataanchela superficie 

determinata ai sensi del DM 138/98. 

Tuttaviapuòaccadere(peresempioperleabitazionideicentristorici)chemanchinoleplanimetriein 

catasto;inquesticasirisultaassenteanchel’informazionerelativa alla 

superficie.Ciòhaimpeditol’utilizzo 

dellesuperficideterminatedaicomuniaifiniTARSU2che,pergliedificideicentristorici,sibasanosovent

e sull’autocertificazione. 

Perovviarea talecarenza, èstatautilizzataladimensionedella superficiedelvano medio, 

                                                             
2
Legge 30.12.2005 n.311 art. 1 comma 340 – Agenzia delTerritorio: Provvedimento Direttoriale 

del 9/08/2005. 



quelladeterminataperl’interamacroareaSUD,paria22,39m2,cosìcomesievincedallo 

studioeffettuatodalla DirezioneCentraledell ’Agenzia del  Terri torio 

OsservatoriodelMercatoImmobiliareeServiziEstimativi/Ufficio Statistiche eStudi del Mercato 

immobiliare in Statistiche catastali 2009 (Catasto edilizio urbano)3; la media nazionale èdi21,37 

m24

. 

Successivamentela 

superficiedelvanomedioèstatamoltiplicataperilnumerodeivaniladdoveleU.I.U. nonesprimevanoin 

chiaro tale informazione. 

ConriferimentoalleU.I.U.appartenentiallaCategoriaC,occorre 

considerarechealcunediessepossono riportare lasola superficie netta. 

Sono statedapprima selezionatesololeU.I.U.percuierapossibileindividuareentrambele 

superfici(nettaelorda)e successivamenteè 

statovalutatolascartopercentualemedioesistentefraleduemisure. Latabella 1riporta gli esiti di 

taleesercizio. 

PerleU.I.U.riportantilasolasuperficienettaèstatosufficiente aumentareildatodellapercentuale 

precedentemente calcolata al fine di ottenere la superficie lorda ricercata. 

 

Tabella1:Riepilogoscartopercentualeperleu.i.u di Categoria C 

 Comune  Foglio  Aumento Percentuale per U.I.U.Cat.C 

Capitignano              8 33% 

 

PerleU.I.U.appartenentialleCategorieB(Unitàimmobiliariperusodialloggicollettivi),D(Unitàimmobil

iari adestinazionespeciale),E(Unitàimmobiliariadestinazioneparticolare)edF 

(Entitàurbane),idatimetrici sonoriferitialvolume e sono statidesuntidirettamentedalle schede 

AeDES everificati sulleplanimetrie catastali e, dove possibile,da rilievi diretti. 

Un’ultimaconsiderazioneèrelativaalle 

particondominialidegliedifici.Comenotolaconsistenzacatastaleè 

                                                             
3 Agenzia del Territorio, Direzione Centrale Osservatorio del Mercato Immobiliare e Servizi 

Estimativi/Ufficio Statistiche e Studi del Mercato immobiliare, Statistiche Catastali 2009 (Catasto 

Edilizio Urbano), 27 ottobre 2010. 
4Agenzia del Territorio, Direzione Centrale Osservatorio del Mercato Immobiliare e Servizi 

Estimativi/Ufficio Statistiche e Studi del Mercato immobiliare, Statistiche Catastali 2009 (Catasto 

Edilizio Urbano), 27 ottobre 2010, pag.17. 

espressapersingolaunitàimmobiliare, 

escludendolesuperficicomuni.Sièprocedutoallacorrezionedel dato attraverso la maggiorazione 

del 5%. 

In tutti quei casi in cui i dati non erano del tutto esaustivi si è fatto ricorso ai rilievi dell’UTC, 

quelli disponibili per parte di territorio perimetrato. 

2. Attribuzionea ciascuna superficie del livello di danno rilevato 

 

Definitaquindilasuperficie diciascunaU.I.U.èstatopossibileprocedere all’assegnazione del 

relativoesito di agibilità dedotto dalle schede AeDES. 

Perquanto riguardale U.I.U.prive di schedaAeDES,sièprocedutoconestremacautela, 

attribuendoin pochissimi casiun“esitointrinseco”,valeadire nellesituazioni in cuiil contestopiù 

generaledell’aggregato 

sembravasuggerireinmanieraevidentetalescelta;adesempioallorquandoilsingoloedificiosenzaesit

o eralocalizzatoall’internodiunaggregatoincuitutti glialtri edifici,ounagrandeprevalenzadi 

essi,erano caratterizzati da esito E. 

Quando invece unità immobiliari di uno stesso edificioispezionate in tempi differenti, 

presentavano esiti differenti,sièpreferitoassegnareall’interoedificiol’esitopiùgrave5. 

Nonèquiilcasodiindagarelecause 

diquesteincongruenze,masemplicementelimitarsiaconsiderarle.Delresto,nellostessomanualedi 

compilazione delleschedesiafferma chesullaquantificazionedeldannoapparentenon 

èpossibiledare 

regolecerte,inquantoèovviochesutaleaspettointervieneanchelasensibilitàdelsingolorilevatore(pa

g. 13). 

 

Ilprodottodiquestaprimapartedellavorosièconcretizzato, quindi,nell’elencazione ditutteleU.I.U. 

comprese nelPdR,ciascunarecante l’indicazione della superficie,dellaparticellache 

lacomprende, dell’aggregato e dell’ambito in cui ricade e dell’esito di agibilità. 

 

                                                             
5SoltantonellesituazionisottoposteapiùapprofonditaverificadapartedegliUfficiTecniciComunalioda

partedelgruppodi 

lavorodelPdR,sièprocedutoadassegnarealleunitàimmobiliaridiunmedesimoedificiogliesitidifferenti

cosìcomeriportati nelleschedeAeDES 



3. Applicazione dei costiparametricialle superficiin relazioneal danno 

 

Ilvalore di costo,distinto per U.I.U.(particelle e sub)edespressoper ambiti,aggregati, 

destinazione ed esito di agibilità, è stato determinato attraverso le disposizioni contenute nelle 

specificheordinanze e- allorquandoassentidiretteindicazioninormativee/odi progetto–

utilizzandoicostiparametriciindicatidalla STM nell’appendice documentaria delQuadro Tecnico 

Economico. 

Inviapreliminare èstato necessario 

procedereall’individuazionedelleabitazioniprincipali,degliedifici considerati di 

particolareinteresse storicoartisticoovincolati ediquelli strategici,peri qualiilquadro di 

riferimentoistituzionaledeicostiunitariprevedeunaparticolareconsiderazione.Inproposito,siconsid

eri chenelPdRdiCapitignanoci sono: n .1 edificistrategici; n .1sonoquellivincolati.Siriscontrano 

n.2edificidi culto.L’indicazionecircaleabitazioni principaliè stata fornita direttamente dagliUffici 

comunali. 

Interminidel 

tuttogenerali,sipuòconsiderarechedall’insiemedelleO.P.C.M.èpossibiledefinireunrangedi 

variabilitàcompresofrailcontributominimoprevistopergliedificicaratterizzatidaesitoA ritenuti 

immediatamenteagibili e quello massimoconsideratoper gliedificiclassificati 

comeE,inagibili.E’chiaroche per gliedificicaratterizzatidalivelli divulnerabilitàBoC,icosti unitari si 

determineranno all’interno di questo range. 

Inveritàèpossibileprevederescostamentianche rispettoalvaloremaxperl’esitoE,chepuòessere 

incrementato del60%nelcasodiedificiaventirilevanzaculturale,sinoaraggiungere +100%nelcaso 

di quelli vincolati. 

Restanofuoridaqueste indicazionidi costogliedificidiculto,quellipubblici(ordinari e strategici)ed 

ovviamente le opere di urbanizzazioneprimaria e secondaria, da trattaresecondo altri 

riferimenti. 

Diseguitovengono esaminatesinteticamente le specifichesituazionirelativeaciascunodegliesitidi 

agibilità, enunciando altresì i criteri utilizzati nella stima. 

 

 

EDIFICI CON ESITODI AGIBILITÀ A 

 

L’O.P.C.M.3778/09riconosceuncontributomassimoperla riparazione deidanni relativi alle singole 

unità 

immobiliariurbane(u.i.u)destinatead“abitazioneprincipale”paria€10.000,acuipuòesseresommato 

l'eventualeimportomassimodi€2.500/U.I.U.perlariparazionedelleparticomunidel fabbricato.Tale 

contributo comprende anche le spese per la progettazione, l’assistenza tecnicae l’IVA. 

Nelcasoincuil’U.I.U.siaricompresainunaggregatoedilizioconedificiconesitodiagibilità"E",l'O.P.C.

M. 3820 art.7, comma 6,prevedeunulteriore contributomassimo pari a 150 €/mqdi superficie 

coperta lorda per gli interventi dirafforzamento e miglioramento sismico. 

Di norma, è stato attribuito a tutte le U.I.U. con esito A/abitazioni principali l’importo massimo 

previsto; in aggiunta,nel casodilocalizzazione inaggregaticonedifici aventiesitoE,èstata sempre 

previstala maggiorazionerelativaagliinterventistrutturalisulle 

particomunidi€/mq150,attribuitaanchealleabitazioni non principali. 

 

 

EDIFICI CON ESITODI AGIBILITÀ B/C 

 

 Edifici in aggregato  

I costi unitari relativi alle U.I.U. con esito B/C considerano il costo unitario di base 450 €/mq di 

superficie coperta lorda a cui sommare oneri accessori e spese tecniche. Tale orientamento è 

scaturito da una verifica dei costi relativi agli interventi già finanziati in alcuni comuni dell’area. 

Inoltre sono previsti 150 €/mq di superficie coperta lorda (in aggregati che non presentano esiti 

E) ovvero 195 €/mq (in aggregati che presentano esiti E) per il rafforzamento delle parti comuni 

al lordo di oneri accessori e spese tecniche. 

Pur non trattandosi di un campione statisticamente rilevante, e considerando il frequente 

scostamento delle superfici indicate dai progettisti rispetto alle consistenze catastali considerate 

invece nella stima, il costo unitario base di €/mq 450 per superficie coperta lorda è stato ritenuto 

in grado di garantire, anche nelle situazioni di maggiore compromissione e complessità, la 

copertura del costo effettivo che sarà definito una volta redatti i progetti esecutivi. Si è quindi 

proceduto a distinguere il contributo della riparazione della singola U.I.U. (450 €/mq) in una 

quota relativa alla riparazione delle parti esclusive, pari al 20%, ed una relativa alle riparazioni 

delle parti comuni, pari all’80%.  

La percentuale utilizzata nella valutazione dell’incidenza degli oneri accessori e spese tecniche, 

pari a 31,4%, è data dalle seguenti voci: 

- IVA           10% 



- Spese tecniche (comprensivo di IVA e cassa)       15%*1,04*1,21 =  18,9% 

- Presidente del Consorzio (comprensivo di IVA e cassa)  2%*1,04*1,21 =    2,52% 

31,4% 

Gli oneri accessori da applicare al contributo relativo alle parti esclusive sono pari al 28,9% 

(ovvero la percentuale precedentemente calcolata esclusa la voce relativa al Presidente del 

Consorzio). 

I costi unitari relativi alle U.I.U. non adibite ad abitazione principale, con esito B/C, sono definiti 

dalle formule seguenti: 

80%*20%*(450*1,289)  contributo parti esclusive, con il limite massimo di € 80.000,00 

80%*(450*1,314) + 195  contributo parti comuni (in caso di aggregato con esito E) 

80%*(450*1,314) + 150  contributo parti comuni (in caso di aggregato senza esito E). 

 

 Edifici isolati  

I costi unitari relativi alle U.I.U. con esito B/C considerano il costo unitario di base €/mq 450 di 

superficie coperta lorda a cui sommare oneri accessori e spese tecniche, pari al 28,9% (ovvero 

la percentuale relativa agli edifici in aggregato esclusa la voce relativa al Presidente del 

Consorzio). Inoltre sono previsti €/mq 150 per il rafforzamento dell’edificio, al lordo di oneri 

accessori e spese tecniche. 

Nel caso di U.I.U. non adibite ad abitazione principale il suddetto importo, ai sensi dell’O.P.C.M. 

3779/2009, va ridotto all’80%, con limite massimo di € 80.000,00. 

 

EDIFICI CON ESITODI AGIBILITÀ E 

 

 Edifici in aggregato  

L’O.P.C.M.3790/09prevedecontributieconomiciperlariparazioneconmiglioramentosismicodegliedi

fici 

danneggiatioperlaricostruzionediedificidistruttiche,dagliesitidiagibilità,risultinototalmenteinagibili 

(E)“perrischiostrutturale,non strutturaleegeotecnico”. 

Per le U.I.U. ordinariecon esito E è stato utilizzato, coerentemente al DCD 27/2010 il costo 

unitario di1.276,64 €/mq di superficie complessiva, comprensivo della quota relativa alle 

riparazioni e di quella relativa al miglioramento sismico, a cui sommare oneri accessori e spese 

tecniche. La percentuale utilizzata nella valutazione dell’incidenza degli oneri accessori e spese 

tecniche, pari a 33,3% è data dalle seguenti voci: 

- IVA           10% 

- Spese tecniche (comprensivo di IVA e cassa) 15%*1,04*1,21 =  18,9% 

- Presidente del Consorzio (comprensivo di IVA e cassa)  2%*1,04*1,21 =   2,52% 

- Geologo (comprensivo di IVA e cassa)     1,5%*1,02*1,21 =1,85% 

33,3% 

Si è quindi proceduto a distinguere il contributo totale della singola U.I.U. in una quota relativa 

alla riparazione delle parti esclusive, pari al 20%, ed una relativa alle riparazioni con 

miglioramento sismico delle parti comuni, pari all’80%. Gli oneri accessori da applicare al 

contributo relativo alle parti esclusive sono pari al 30,7% (ovvero la percentuale 

precedentemente calcolata esclusa la voce relativa al Presidente del Consorzio). 

 

I costi unitari relativi alle U.I.U. non adibite ad abitazione principale, con esito E, sono definiti 

dalle formule seguenti: 

80%*20%*(1276,64*1,307)  contributo parti esclusive, con il limite massimo di € 80.000,00  

80%*(1276,64*1,333)  contributo parti comuni 

 

E’previstol'incrementodellimitedicontributo pari al 25%, su un massimo del 60%, per gli edifici 

"di particolare pregio storico artistico" individuati dal Piano e fino al 100% per gli edifici vincolati 

(O.P.C.M. 3917/10). 

 

Al contributo totale per l’aggregato vanno aggiunti, ai sensi della Circolare 484/2010, 12 €/mq 

(IVA inclusa) di superficie coperta lorda (delle sole unità con esito E presenti nell’aggregato) per 

le indagini e prove strutturali, geologiche e geotecniche, con limite massimo per aggregato di 

20.000 €. Per aggregati con superficie coperta lorda inferiore a 417 mq è comunque 

ammissibile un contributo per le suddette indagini pari a 5.000 €. 

 

 Edifici isolati  

I costi unitari relativi alle U.I.U. con esito E considerano il costo unitario di base 1276,64 €/mq di 

superficie complessiva a cui sommare oneri accessori e spese tecniche, pari al 30,7% (ovvero 

la percentuale relativa agli edifici in aggregato esclusa la voce relativa al Presidente del 

Consorzio). Al contributo va aggiunto, ai sensi della Circolare 484/2010, 12 €/mq (IVA inclusa) 

di superficie coperta lorda per le indagini e prove strutturali, geologiche e geotecniche, con 

limite massimo per edificio di 15.000 €. Per edifici con superficie coperta lorda inferiore a 417 



mq è comunque ammissibile un contributo per le suddette indagini pari a 5.000 €. 

E’previstol'incrementodellimitedicontributo pari al 25%, su un massimo del 60%, per gli edifici 

"di particolare pregio storico artistico" individuati dal Piano e fino al 100% per gli edifici vincolati 

(O.P.C.M. 3917/10). 

Nel caso di U.I.U. non adibite ad abitazione principale il suddetto importo, ai sensi dell’O.P.C.M. 

3790/2009, va ridotto all’80%, con limite massimo di € 80.000,00. 

 

Interventi già finanziati 

Nel perimetro del piano ci sono interventi privati, già finanziati (vedi note nel “dettaglio delle 

particelle”). 

Infine, vale la pena ribadire che lo scopo della stima elaborata non è quello di stabilire l’entità 

degli importi che effettivamente saranno erogati ai proprietari degli edifici danneggiati dal sisma, 

che sarebbe stata possibile soltanto in presenza dei progetti esecutivi e di tutte quelle 

informazioni di carattere tecnico-amministrativo relative ai singoli edifici, ad oggi disponibili solo 

in minima parte. 

Lo scopo della stima è quindi circoscritto al dato di previsione della spesa potenzialmente 

ammissibile, sulla base dei criteri valutativi esplicitati (in buona parte derivanti da indicazioni di 

carattere normativo), così come affinati e meglio puntualizzati nel tempo attraverso le diverse 

revisioni dei QTE. 

 

EDIFICI PUBBLICI 

Il costo di riparazione degli edifici pubblici - distinti traordinari, vincolati, di pregio, strategici 

(Allegato 1 DPCM 21/10/2003 eDPCM 23/02/2006) e nonstrategici- è stato stimato sulla base 

dell’esito di agibilità rilevato.  

Per tali edifici, a partire dal costo unitario stimato coerentemente con i parametri indicati dalla 

STM, vanno applicati gli oneri accessori ai sensi dell’art.16 del DPR 207/2010. 

 

 

 

EDIFICI PER IL CULTO 

All’interno della perimetrazione del PdR ricadeun solo edificio per il culto: 

- Santa Maria Assunta. 

 

RETI E SPAZI PUBBLICI 

Perquantoriguardalaretedi serviziegli spazipubblici,inassenzadiindicazionidicarattere 

normativo,lasceltaèstataquella di utilizzare comeriferimentoicostiparametriciindicatidallaSTM 

nell’appendice documentaria del QuadroTecnico Economico. 

Nel PdR sono previsti interventi di manutenzione alle reti, idrica, fognante, gas, elettrica, 

telefonica e viaria.  

Per quanto riguarda gli spazi pubblici sono previsti interventi sulle pavimentazioni. 

Tenendo conto di quanto precisato, si è quindi giunti alla determinazione dei valori riportati nella 

tabella che segue: 

IMPORTO  LAVORI A = A.1 + A.2

A.1 Importo netto lavori con ribasso d'asta

A.2 Oneri sicurezza non soggetti a ribasso

SOMME A DISPOSIZIONE DELL'AMMINISTRAZIONE

B.1 IVA sui lavori 10% di A

B.2 Spese tecniche 15% di A

B.3 Oneri previdenziali spese tecniche 4% di B.2

B.4 IVA su spese tecniche 21% di B.2+B.3

B.5 Indagini geologiche e geotecniche 1-2% di A

B.6 Competenze geologo 1,5% di A (per edifici esito E)

B.7 Oneri previdenziali geologo 2% di B.8

B.8 IVA geologo 21% di B.8+B.9

B.9 fino 2% di A

B.10 Allacciamenti ai pubblici servizi 0,6% di A

B.11 Imprevisti 10% di A

B.12 Accantonamenti Art.133 co.3-4 3% di A

B.13 Spese pubblicità e per opere artistiche 0,5% di A

B.14 Spese commissioni giudicatrici 1% di A

B.15 Spese strumentali 0,4% di A

B.16 Collaudi e spese per accertamenti di laboratorio e verifiche tecniche

B.17 Acquisizioni aree o immobili

B.18 Rilievi, accertamenti e indagini

compresi all'interno 

delle spese tecniche

Art.92, co.5 (RUP e personale dipendente)



 

 


