Allegato B

CITTA'DI  Area Lavori Pubblici, mobilita e trasporti
VENEZIA Settore Edilizia Comunale Terraferma
Servizio Edilizia Sportiva, Magistratura e Sedi Terraferma

OGGETTO: INTERVENTO DI RISTRUTTURAZIONE DEL CENTRO SPORTIVO TALIERCIO E
REALIZZAZIONE NUOVO HEADQUARTER GENERALE DEL VENEZIA FCs.r.l. - VIA CA’
VENDRAMIN - VENEZIA. Trasmissione verifica di congruita economica

Spett.le Direzione Sviluppo, Promozione della
Citta e tutela delle tradizioni e del
verde pubblico
Palazzo Contarini Corner Mocenigo
San Marco 3980
Comune di Venezia
dott. Marco Mastroianni
marco.mastroianni@comune.venezia.it

e.p.c. Direttore Area Lavori Pubblici
Viale Ancona n. 53
Comune di Venezia
Ing. Simone Agrondi
simone.agrondi@comune.venezia.it
Facendo seguito alle richieste di codesta Direzione, con la presente si trasmette la verifica di
congruita economica effettuata sul progetto definitivo dell’intervento in oggetto.

Si chiarisce che eventuali maggiori oneri derivanti dalla esecuzione delle opere autorizzate devono

intendersi a totale carico del soggetto attuatore.
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Il Dirigente
Aldo Menegazzi
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CITTA" DI Area Lavori Pubblici, mobilita e trasporti
VENEZIA Settore Edilizia Comunale Terraferma
Servizio Edilizia Sportiva, Magistratura e Sedi Terraferma

OGGETTO: INTERVENTO DI RISTRUTTURAZIONE DEL CENTRO SPORTIVO TALIERCIO E
REALIZZAZIONE NUOVO HEADQUARTER GENERALE DEL VENEZIA FCs.r.l. - VIA CA’
VENDRAMIN - VENEZIA. VERIFICA DI CONGRUITA

0_Premessa

I1 progetto definitivo dell’intervento in oggetto presentato dall’arch. Andrea Borin, dello studio Al
PROGETTI s.rl., in collaborazione con TFE Ingegneria s.rl. prevede la riorganizzazione e
razionalizzazione delle funzioni, nonché I’introduzione di nuove infrastrutture quali headquarter, al
centro sportivo calcistico Taliercio.

Facendo seguito alle richieste della Direzione Sport, con la presente si procede ad effettuare la
verifica della congruita dei costi per I’esecuzione del progetto.

1_Stato di fatto

L’impianto sportivo, in proprieta del Comune di Venezia, attualmente presenta:

n. 1 tribuna a servizio del campo da gioco principale avente al suo interno n. 4 spogliatoi atleti pit
servizi;

n. 1 edificio servizi con 2 spogliatoi atleti ed 1 per i mister;

n.5 campi sportivi in erba naturale;

n.1 area portieri in erba naturale;

n.1 campo sportivo in erba sintetica;

n.1 campo sportivo con gabbia in erba sintetica;

Strutture prefabbricate varie.

2_Stato di progetto

11 progetto si prefigge la volonta di poter utilizzare al meglio 1’intero complesso sportivo portando a
sistema ogni sua parte. La divisione in lotti funzionali dimostra tale aspettativa e di fatto di
compone di:
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Lotto 1

3 - Rifacimento campo principale in erba sintetica con drenaggio, irrigazione ed illuminazione;
- spogliatoi settore giovanile per 25 atleti e relativi servizi;

- rifacimento spogliatoi settore primavera/ giudici di gara/ istruttori sotto le tribune spettatori;
- - lavanderia;

- Zona servizi;

- palestra settore giovanile/primavera;

- spogliatoi settore femminile per 25 atlete e relativi servizi;

v o,
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Lotto 2

- quartier generale con spogliatoi prima squadra e sede amministrativa;

- un parcheggio per atleti, parcheggio per giudici di gara, parcheggio interno di utilizzo esclusivo;
- un’area di almeno 200 mq destinata allo stazionamento di veicoli delle riprese TV;

- muro di recinzione perimetrale, opere fognarie e parcheggi;

Lotto 3

- rifacimento di 4 campi in erba naturale di cui uno per area portieri;
- realizzazione di un nuovo campo in erba naturale;

- spostamento di un campo con gabbia in erba sintetica;

- opere di viabilita interne idonee per il passaggio carrabile leggero.

3_Valutazione economica progetto

11 progetto definitivo, composto come detto da 3 lotti funzionali, imposta la sua analisi economica
su computi metrici divisi per lotti e per categorie di lavorazioni. Le singole voci derivano
dall'applicazione dei seguenti prezziari:

REGIONE VENETO ANNO 2019
COMUNE DI VENEZIA ANNO 2018
DEI (GENIO CIVILE) ANNO 2020
PROVINCIA DI TRENTO ANNO 2018

oltre all’aggiunta di nuovi prezzi (supportati da analisi) per quelle lavorazioni che non trovano
riscontro nei tariffari citati.

Dalla analisi dei computi metrici citati, allegati alla progetto definitivo trasmesso dai progettisti, si
denota che i lavori sono stati computati a corpo e a misura, e divisi per categorie di intervento, di
seguito si riporta una schema di sintesi degli importi:
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N
s A) Lavori
S LOTTO 1 (lavori a corpo e a misura)
é Opere Edili : € 1.420.974,74
8 Opere fognarie: € 57.692,88
=——— Impianti meccanico: € 288.308,22
NN [ mpianti elettrici e speciali € 187.036,17
: Sicurezza € 1325646
1 Totale lotto 1: € 1.967.268,47

4.6 LOTTO 2 (lavori a corpo e a misura)
ST Opere edili: € 2.538.903,00

Opere fognarie: € 104.662,65
Impianti meccanici: € 715.173,80
M Impianti elettrici: €  464.839,30
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Sicurezza € 72.410.32

Totale lotto 2: € 3.895.989,07
LOTTO 3 (lavori a corpo)

opere edili: € 897.000,00
Impianti elettrici: € 150.000.00
Totale lotto 3: €1.047.000,00

A) TOTALE LAVORI (lotto 1 + lotto 2 + lotto 3) ammonta € 6.910.257.54 oneri per la sicurezza
inclusi (oneri finanziari esclusi)

B) Spese tecniche
Progettazione FTE, definitiva, esecutiva, direzione lavori sulle opere

architettoniche e tecnologiche € 285.000,00
Progettazione FTE, definitiva, esecutiva, direzione lavori campi da gioco sulle opere
architettoniche e tecnologiche € 35.000,00
B) TOTALE SPESE TECNICHE (IVA esclusa) € 320.000,00
TOTALE GENERALE (IVA esclusa) A + B € 7.230.257.54

4_Congruita economica progetto

Al fine di valutare la congruita economica dell’intervento, considerato il notevole importo del
progetto lo scrivente servizio ha proceduto alla comparazione parametrica dei costi totali rispetto a
quelli previsti, per opere simili di nuova costruzione, sul prezzario regionale dei lavori pubblici
aggiornamento 2021.

Il confronto e stato eseguito suddividendo i lotti di intervento in singoli edifici o opere, per le stesse
I © stato calcolato il costo medio al mq o al mc da confrontare con quello regionale. In particolare si e
M‘E preso come parametro di riferimento il prezzo, sia al mq che al mc, per la costruzione di nuove
AL scuole, stante la similitudine costruttiva rispetto agli edifici in progetto, si riporta di seguito la
tabella del prezzario
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TABELLE DEI COSTI PERCENTUALI
EDILIZIA SCOLASTICA
SCUOLE MEDIE
SVILUPPO mg; VOLUME mc.:
1,150 4,200
codice lavorazioni incidenza % cosTo

0 Opere prowisionali 0.42 €8,028.52
1 Scavi e rinterri 1.32 € 25,188.04
2 Opere inc.a. E strutture 12.75 € 246,957.93
3 Vespai, sottofondi e pavimenti 7.89 €152,213.70
4 Isolamento e impermeabilizzazioni 143 € 27,555.93
5 Murture e tavolati 2.95 €57,855.07
6 Intonaci 3.31 €64,983.83
7 Controsoffittature 0.28 €5,560.78
8 Rivestimenti 2.27 €45,047.27
9 Opere carpenteria metallica e alluminio 0.57 € 14,399.91
10 Serramenti 12.28 €234,013.41
& 11 Impianto di riscaldamento 23.11 €439,961.87
§ 12 Impianto idrosanitario 6.99 €134,192.35
_g 13 Impianto elettrico 14.65 €279,347.42
§ 14 impianto ascensori 3.68 €71,040.79
m§ 15 Impianto gas e antincendio 2.96 €56,823.22
Ea 16 Opere varie 3.13 €59,571.59

%’g |PERCENTUALE 100.00
- COSTO COMPLESSIVO €1,922,741.63

34
RIEPILOGO
COSTO DELL'OPERA A MQ. 1,671.95€
COSTO DELL'OPERA A MC. 457.80 €
% I costi delle opere esterne dei lotti 1 e 2 e dei lavori relativi al lotto 3 sono stati confrontati con i

¥ prezziari della Regione Veneto anno 2019 e della Regione Piemonte anno 2018, sezione 19 impianti
gt SPOTItivi.
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LOTTO 1

Questo lotto prevede sia la realizzazione ex novo che il recupero/ristrutturazione di edifici, in

particolare:
INTERVENTO mq € progetto €imq
Ristrutturazione integrale spogliatoio
1 |primavera (sotto tribuna) 3024 € 269.335.07 € 890,66
2 |Spogliatoio giovanile 2916 €30154989 €134276
3 |Lavanderia 108.8 € 11405266/ € 104828
4 |Spogliatoio femminile 1311 €211.671,28) €161453
5 [Zona servizi 748 €87072.71 €116,41
6 |Spostamento palestra e vasca 120 € 58.162,27 € 484 69
7 |Opere esterne 1360 € 235.967 88 €17351
g |[Rifacimento campo in erba sintetica 7840 € 450.000.00 €57.40
9 [llluminazione campo 7840 €50.391.84 €6,43
10|Costi sicurezza € 13.256.46
Cantierizzazione € 85.606.41
TOTALE generale € 1.967.268.47
1. Trattasi di ristrutturazione, il prezzo al mq risulta pari alla meta rispetto a quello di

riferimento della Regione Veneto, tale importo risulta congruo per la tipologia di lavorazioni;

. Nuova edificazione con demolizione dei volumi preesistenti, il prezzo al mq risulta inferiore

a quello di riferimento della Regione Veneto;

. Nuova edificazione su lotto non costruito, il prezzo al mq risulta inferiore a quello di

riferimento della Regione Veneto;

. Nuova edificazione su lotto non costruito, il prezzo al mq risulta inferiore a quello di

riferimento della Regione Veneto;

. Nuova edificazione su lotto non costruito, trattasi di semplici depositi senza impianti

tecnologici il prezzo al mq risulta quasi 1/10 di quello di riferimento della Regione Veneto;

. Trattasi di spostamento di struttura prefabbricata esistente nel caso della palestra mentre di

nuova posa per la vasca. Il prezzo al mq risulta di circa 1/4 di quello di riferimento della
Regione Veneto;

. Si intendono le sistemazioni delle pavimentazioni esterne del lotto 1 trattate in varie modalita

(cls spazzolato, cls drenante, ghiaia e sistemazioni) nel prezzo si intendono tutte le opere
fognarie (rete bianca e nera), per I’invarianza idraulica, per la linea idrica principale, per
I’illuminazione. Si confronta il costo totale rispetto al prezzo parametrico dei viali pedonali
di ingresso di giardini condominiali pari ad € 85,72 al mq (vedi penultima pagina dei costi
parametrici ed incidenza della manodopera allegato al prezzario Regione Veneto anno 2021) .
Il costo di progetto risulta pari al doppio di quest’ultimo in quanto nel progetto vi é una
dotazione impiantistica maggiore nonché la carrabilita di alcune parti ed una larghezza media
sicuramente maggiore di un viale pedonale;

. Si intende una ristrutturazione completa del precedente campo in erba e prevede: lo scavo per

la formazione del cassonetto, la costruzione dell’impianto di irrigazione, costruzione di
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impianto drenante con relative canaline e sifoni, posa di fondo drenante, cordolo
perimetrale , recinzione alta 6 metri e posa di manto artificiale completamente riciclabile.
Tale costo é stato paragonato con quelli del prezzario sportivo Regione Piemonte, in
particolare con la tariffa 19.A01.A05 Formazione e posa di campo da calcetto in erba
sintetica...= € 57,89 al mq che si ritiene comunque congruo.

9. Tale importo é riferito alla ristrutturazione dell’impianto di illuminazione esistente mediante
lo spostamento di 2 torri faro. Paragonando il costo citato con i prezzi al mq di impianti di
illuminazione per campi da calcio del prezzario sportivo Regione Piemonte n.
19.P03.A50.140 risulta congruo;

10.L’importo dei costi della sicurezza valutati in € 13.256,46 risultano sottostimati rispetto
all’ammontare complessivo delle opere da realizzare, di fatto I’incidenza percentuale di detti
costi della sicurezza sull’importo complessivo dei lavori risulta inferiore al 1%.

LOTTO 2

Questo lotto prevede sia la realizzazione dell’edificio Headquarter, nuova sede amministrativa e
sportiva della societa Venezia FC s.r.l..

Al piano terra sono presenti 1’ingresso principale da via Vendramin, una zona semi-pubblica a
doppia altezza con funzioni di accoglienza, uno spazio con ristoro e sala stampa e tutte le funzioni
tecniche con destinazione sportiva (spogliatoi, palestra, sale mediche, uffici per il personale
tecnico). Al piano primo saranno collocate le funzioni amministrative (uffici, sale riunioni,
presidenza) e loggiato costeggera tutto il perimetro dell’HQ. Dalla porzione rivolta verso via
Vendramin é possibile accedere ad una terrazza esterna.

Nel lotto 2 é prevista un’area pubblica costituita da una corte parzialmente coperta, un parcheggio
per atleti, arbitri e personale tecnico, un parcheggio pubblico e il muro di recinzione.

INTERVENTO mg | mc | €progetto | €mq | €Imc
Headquarter
1 Piano terra 1190.4 4761.6
Piano primo 910.9 3370.33
TOTALE parziale] 21013 | 813193 € 3.352.389,37| €159539] €41225
Opere esterne
Muro di recinzione 2713 €96.017.25 € 359,04
Parcheqgi 1665 € 69.587.96 €41.79
2 |Opere fognarie ed invarianza €139.107.12
opere esterne 610 € 4320521 € 70,98
Impianti elettrici € 44 726,95
TOTALE parziale € 304734 49
Opere propedeutiche + costi
della sicurezza
3 Cantierizzazione € 45 574 24
Opere propedeutiche € 30.860,65
Costi sicurezza € 7241032
TOTALE parziale € 148 865,21
TOTALE generale € 3.895.989,07
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1. Trattasi dell’edificio piti importante del progetto, sia in termini economici che di grandezza e
rappresentanza. Da realizzare su lotto attualmente occupato da edifici spogliatoi da demolire.
Il prezzo sia al mq che al mc risulta inferiore a quello parametrico di riferimento della
Regione Veneto relativo alla costruzione di scuole, pertanto tale importo risulta congruo;

2. Riguardo le opere esterne la congruita viene determinata per tipologie di opere confrontate
con costi simili del prezzario Regione Veneto 2019;

*  Muro di recinzione realizzato il cls puo essere assimilato con il costo al mc di calcestruzzo,
pit armatura metallica e casseforme. Inoltre per la stessa categoria sono conteggiati i
cancelli, inferiate, sistemazioni impiantistiche e varie. Il prezzo totale risulta sovrastimato
rispetto alle considerazioni precedenti;

* lavori da eseguirsi per la realizzazione o recupero dei parcheggi esterni sono stati
quantificati con voci del prezzario Regione Veneto 2019, verificate le quantita se ne ritiene
congruo il totale;

* Opere fognarie ed invarianza, tale categoria é stata computata con con voci del prezzario
Regione Veneto o Comune di Venezia 2019, verificate le quantita se ne ritiene congruo il
totale;

* Opere esterne, nella citata categoria sono computate opere necessarie alla sistemazione delle
pavimentazioni esterne al lotto in considerazione, oltre ad altre piccole opere di
sistemazione. Le lavorazioni sono state quantificate con nuovi prezzi e voci del prezzario
Regione Veneto 2019, verificate le quantita se ne ritiene congruo il totale;

* Impianti elettrici, vengono realizzate tutte le linee principali impiantistiche a servizio
dell’edificio headquarter compreso la cabina di trasformazione Enel. Nel totale inoltre e
previsto I’intero sistema di illuminazione esterno. L’incidenza di € 20.000,00 della cabina
prefabbricata Enel si ritiene congrua comprensivamente della platea di fondazione, dei
calcoli strutturali e di tutte le certificazioni di legge necessarie per 1’agibilita edilizia e del
gestore;

3. Tale categoria € composta da:

* cantierizzazione per € 45.574,24, I’importo é ritenuto congruo in riferimento alla tipologia
di opera ma si fa presente che alcune voci dovrebbero rientrare nel computo degli oneri della
sicurezza;

* opere propedeutiche per € 30.880,65, sono riferite soprattutto alle demolizione dei corpi
edilizi preesistenti e si ritiene che sia sottostimato rispetto alla reale entita;

* costi della sicurezza per € 72.410,32 pari ad un incidenza di circa il 2% viene ritenuta non
adeguata alla gestione in sicurezza del cantiere di progetto.
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» Considerato I’importo economico di tale lotto sono state eseguite anche delle verifiche specifiche su
alcuni voci pit importanti per rilevanza economica nel computo metrico, come ad esempio:
e voce 101 CME-L2 edile _ Acciaio in barre tipo B450 C = € 37.108,43
L’incidenza media di 65 kg di armatura su metro cubo di cemento risulta corretta (tra
fondazione ed elevazione). Il prezzo é congruo in quanto deriva dal Prezzario Regione
Veneto 2019;
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e voce 244 CME-L2 edile_ Intonaco interno premiscelato = € 34.223,82
Sono stati stimati i mq contabilizzati rispetto a quelli riportati nelle Tavole di progetto n.
A1l ed A12. 1l prezzo e congruo in quanto deriva dal Prezzario Regione Veneto 2019;

e voce 103 CME-L2 edile _ Casseforme in legname per opere in elevazione =€ 11.076,68
Le quantita indicate sono corrette rispetto al numero dei pilastri dell’edificio. Il prezzo é
congruo in quanto deriva dal Prezzario Regione Veneto 2019;

e vocida 235 a 239 CMEM-L2 Impianti meccanici_ Tubazione multistrato di vari diametri

235 Tubazione multistrato di =11,5 mm € 4.670,82
236 Tubazione multistrato di =15 mm € 7.435,40
237 Tubazione multistrato di =20 mm € 5.577,60
238 Tubazione multistrato di =26 mm €5.128,90
239 Tubazione multistrato di =33 mm € 4.947,60

€27.760,32

Dette tipologie di lavorazioni possono ritenersi congrue come incidenza percentuale sui mq
dell’edificio. Il prezzo é congruo in quanto deriva dal Prezzario Regione Veneto 2019

LOTTO 3
Tale lotto interessa principalmente le opere di sistemazione e realizzazione dei campi da calcio a

servizio del centro sportivo comprensivo di tutte le opere necessarie alla fruizione, come di seguito
riassunto nella tabella:

INTERVENTO mq € progetto €/mq
1 |Rifacimento campo B 8176 € 255.000,00] € 31,19
2 Rifacimento campo C (portier) 2970 € 75.000.00 €25.25
3 |Rifacimento campo D 5760 € 115.000,00] € 1997
4 |Rifacimento campo E 7840 € 155.000,00{ € 19,77
5 |Rifacimento campo F 7840 € 155.000,00 € 19,77
b |Spostamento campo G 1350 €42.00000 €3111
7 |llluminazione campo F 7840 € 150.000,00f €19.13
8 |Opere esterne 4800 € 100.000,00] € 20,83
TOTALE generale € 1.047.000,00

1. Tale campo viene realizzato ex novo sul sedime ruotato del vecchio campo, nella voce sono
comprese: lo scavo per la formazione del cassonetto, la costruzione dell’impianto di
irrigazione, costruzione di impianto drenante trasversale e longitudinale, posa di fondo
drenante, stesa di fondo con sabbia silicea e superficie di gioco inerbita con posa di stoloni
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di essenze microterme. Tale costo é stato suddiviso in tipologie di lavorazioni e paragonato
con quelli del prezzario sportivo Regione Piemonte, quali:

n. tariffa lavorazione u.m. Costo €
19.P03.A35.065 Rigenerazione di campo di calcio..... mq 2,97
19.A01.A01 Realizzazione di campo da gioco di calcio in erba mq 9,79
19.A05.A05 Impianto di irrigazione automatico mq 5,41
19.P03.A25.040 Impianto di drenaggio e umidificazione mq 5,36
19.P03.A30.015 ic;;glulone di piano di appoggio con miscele di mq 357
19.P03.A30.015 Livellazione finale mq 3,57
19.P05.B15 Porta per gioco di Calcio cad 1044,12
19.P05.B20 Rete per porta di Calcio cad 142,95

11 prezzo totale risulta congruo a quanto analizzato;

2. Questa zona viene realizzata ex novo su terreno vegetale da decompattare e livellare, il costo

é stato suddiviso in tipologie di lavorazioni e paragonato con quelli del prezzario sportivo
Regione Piemonte, quali:

n. tariffa lavorazione u.m. Costo €
19.P03.A35.065 Rigenerazione di campo di calcio..... mq 2,97
19.A01.A01 Realizzazione di campo da gioco di calcio in erba mq 9,79
19.A05.A05 Impianto di irrigazione automatico mq 5,41
19.P03.A30.015 Livellazione finale mq 3,57
19.P03.A70.010 Recinzione area campi...... mq 214
19.P05.B15 Porta per gioco di Calcio cad 1044,12
19.P05.B20 Rete per porta di Calcio cad 142,95

Il prezzo totale risulta congruo a quanto analizzato;

Il campo D é realizzato con le stesse caratteristiche della voce precedente. Il prezzo al mq
risulta in linea con quelli applicati sul prezzario sportivo Regione Piemonte e pertanto si
ritengono congrui;

Vedi il punto 3;

Vedi il punto 3;

Trattasi della nuova realizzazione di un campo da calcetto in erba sintetica con 1’utilizzo del
manto del campo preesistente. Le lavorazioni eseguite sono le stesse del campo analizzato
nel punto 8 del lotto 1 con la sottrazione del manto in erba sintetica pertanto il prezzo totale
risulta congruo;

Tale importo paragonato con i costi al mq di impianti di illuminazione per campi da calcio
del prezzario sportivo Regione Piemonte tariffa n. 19.P03.A50.140, risulta congruo per un
impianto con torrette alte 25 mt e che garantisca almeno 250 lux di illuminamento medio. Si
evidenzia che nella voce ANP.108 del CME-L3 per la lavorazione in questione non risulta
essere riportata alcuna caratteristica tecnica e quantitativa dell’opera da realizzare.

Nella citata categoria sono computate opere necessarie alla sistemazione delle aree con
nuove piantumazioni, alla realizzazione della viabilita interna alla esecuzione di recinzioni
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e/o staccionate. Tale costo al mq é stato paragonato con il prezzo parametrico dei giardini
condominiali pari ad € 24,81 al mq (vedi penultima pagina dei costi parametrici ed
incidenza della manodopera allegato al prezzario Regione Veneto anno 2021), stimate le
quantita se ne ritiene congruo il totale.
In tale lotto non risultano essere calcolati i costi della sicurezza necessari alla esecuzione degli
interventi che invece dovrebbero essere valutati nel rispetto delle norme del D.Lgs 81/2008.

5_Conclusioni

Dalle analisi svolte sul progetto definitivo in oggetto si é riscontrata la sostanziale coerenza
economica della parte relativa all’importo lavori, restano fuori dalla presente istruttoria le spese
tecniche e gli oneri fiscali in quanto non oggetto di verifica da parte dello scrivente settore.

Il tecnico istruttore Il Responsabile del Servizio
arch. Claudio Pierro ing Stefano Bison
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