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Assunzioni di base

Quadro di sintesi dei costi unitari di costruzione

Sri ASSOCIATI SRL SA

ALBERTO CECCHETTO

Fonte Costo unitario Costo unitario
informativa aggiornato al aggiornato
COSTIDI COSTRUZIONE 2024 arrotondato
La stima dell'investimento & svolta per via parametrica. In primo luogo emalhie] el |
alle consistenze di progetto sono applicati i valori di costo unitari desunti  procrAMMA FUNZIONALE
dall'analisi di pubblicazioni istituzionali (prezzorio DEl, prezzari tipologie . _ o . o
re . . , e 1. . . Terminal Crociere Indagini dirette Nuovo Terminal Porto di Cagliari 1.333,33 1.350,00
edilizie Regione Veneto, ecc.) e dall'analisi di documenti tecnico-
economici (quodri economicil Stimo Sommqriq di Costi’ Computi metrici Ricottivo Prezzario DEI Scheda D8 - CompleSO Glberghiero - 3 stelle 1.915,83 1.900,00
estimativi, ecc.) relativi a progetti di recente realizzazione nell’'area Prezzario DEI Scheda D8 - Compleso alberghiero - 4 stelle 2.055,52 2.050,00
V.eneZIOnO oin ConteStl pprtuall. ” qUGdrO del COStI dl COStrUZIOne e Commerciale Prezzario DEI Scheda D5 - Centro commerciale (Gollerio) 1.595,00 1.600,00
riportato nella tabella a fianco.
Ufici b - DEI Scheda D20 - Edificio ad uso uffici in classe A 1799.00 1.800.00
. . ,e . ici 799, -800,
Per quanto concerne le banchine la stima dell'investimento comprende resane (escluso piani interrati)
il rifacimento delle pavimentazioni, illuminazione pubblica e arredo Fioh Mrket - Padiglion
urbano (con opere di tipo ordinario) e prescinde dalle opere marittime. - Indagini dirette  Mercato coperto San Michele - Mestre 1.087,50 1100,00
La stima dell'investimento non Comprende le Opere esterne all'area Sport Indagini dirette ~ Ampliamento Palestra Spes - Mestre 1.915,02 1.900,00
demaniale, quali ponti e percorsi ciclopedonali.
SPAZI APERTIDIUSO PUBBLICO E INFRASTRUTTURA VERDE
ALTRE VOCI DI COSTO Giardino [ parco pubblico Prezzario DEI Scheda 12 - Giardino pubblico 43,00 40,00
Oltre ai costi di costruzione, nella stima dell'investimento sono Spazi verdi attrezzati per lo sport Indagini dirette  Parco con skate park - Marghera 77,35 80,00
considerate ulteriori voci di costo, quando pertinenti, relative a: ) ) .. . ..
Spazi per usi temporanei legati b > DEI Scheda 114 - Spazio pubblico di 2900 70.00
. . . . rezzario ) ) , K
- Spese tecniche, comprensive della remunerazione di tutte le al benessere intrattenimento
progettazioni dalla fattibilitd all'esecutiva, della direzione lavori, del - Piazza coperta a Rivalta di Torino (esclusa
coordinamento sicurezza e dei collaudi, in misura variabile dal 7% al Lungo laguna ndagintdirette pertura) 154,02 150,00
10% del costo di costruzione in relazione alla complessita dell’'opera;
Piazza sulla laguna (Terminal o Piazza mercato - Marghera (solo opere
- Contributo di costruzione, commisurato ai soli oneri di bus) ndaginidirette _ terne) 27134 270,00
urbanizzazione primaria e secondaria secondo le tariffe approvate —— _ : :
. . . . .. . . . Spazi aperti per usi temporanei o Piazza mercato - Marghera (solo opere
dal Comune di Chioggia (DG 20/2021) in caso di interventi privati allaperto Indaginidirette o) 271,34 270,00
realizzati su aree demaniali come previsto dagli articoli 8 e 17 del DPR
380/200] INTERVENTI SULLA MOBILITA'
I
e e . . " d bil i heda 14 - d bbli 116,00 120,00
} ImpreVIStl, in misura del 3% sull Importo delle opere; Nuova strada carrabile Prezzario DEI Scheda 14 - Strada pubblica
. . . . . . . Scheda H2 - Parch i Itipi 1300 ti
- Interessi passivi commisurati al finanziamento del 50% Parcheggi Prezzario DEI cte ‘ areneggio mATipiane post 562,10 560,00
o . . . auto
dell'investimento complessivo e alla durata dell'intervento;
. T . o san ge . re .. Scheda 113 - Arredo urbano di piazza sopra
- Spese di commercializzazione, per attivita finalizzate all'immissione Tetto verde fruibile Prezzario DEI o - 393,00 390,00
o ope « e . o o autorimessa interrata
nel mercato immobiliare locale delle superfici realizzate, in misura
1o i o H ili C t fot Itai
compresa tra I'l% e il 2% del valore immobiliare prodotto dalla opertura fotovoltalca Indagini dirette 400,00 400,00
trasformazione. parcheggio
. ,e . < ’ h i bili i heda H3 - h i 59,00 60,00
La stima dell'investimento & effettuata al netto dell'lVA. Parchegglaraso permeablll  Prezzario DEI— Schedais - archegglo araso
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Stima dell’'investimento per la realizzazione del programma funzionale

Intervento Destinazione Superficie Investimento
lorda complessivo
[a] [b]
[mqstL] [euro] , PRUTI e LLLEEL L e
T T T I T I)
PROGRAMMA FUNZIONALE Parcheggio i
Saloni Sud
Hub del Mare
Esistente 1.400 Commerciale -
Terminal Crociere Funzioni portuali 3.508.650 /'\
a Ampliamento 2.300 Lk
NuovF padigliani.
Parcheggio Multipiano B ) darsena W
Vedi interventi i
Parcheggio Saloni Nord Velo Hub .
e : sulla mobilita Marine Resort
Vertiporto Termiiac
crociere
Commerciale 700
e Marine Resort 7.995.045
Ricettivo 2.800
Hotel 5* &
3 spazio congressi
Innovation hub
Commerciale 540 Energy Centre e waste
Youth hostel [ incubatore d'impresa [ water treatment
Direzionale per AdSP e altri Enti pubblici 810 4.589.521 Fi
. s ish
e uffici
market
Direzionale privato 810
Commerciale 1.060 Commerciale
e Serviced apartments e Co-Living e 11.397.015 ol an
Ricettivo 3.200
Commerciale
Servizi per cittadini e turisti
Serviced apartments e Co-Living
Youth Hostels
Incubatore
6 Hotel 5* e spazio congressi Ricettivo 9.000 25.008.230 diimpresa/uffici
Centro sportivo
X . Parcheggio Multipiano Vedi interventi i
e Parcheggio Saloni Sud
Tetto verde fruibile sulla mobilita
Funzioni portuali (commerciale) 300
9 Nuovi padiglioni Darsena 1.253.773
Funzioni portuali (magazzini) 700 Elaborazione grafica: Arup Italia
e Fish market Commerciale 1.000 1.323.700
@ Spazi flessibili commerciali Commerciale 1.700 2.301.968
Spazi per lo sport ed il tempo libero
m Centro sportivo Servizi di interesse pubblico 1.000 2.297.762
Totale PROGRAMMA FUNZIONALE (escluso Terminal esistente) 25.920 59.675.663
MANDATARIA MANDANTE MANDANTE MANDANTE RESPONSABILE TECNICO E CULTURALE DELLA
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Stima dell’'investimento per gli spazi pubblici e I'infrastruttura verde

SPAZI APERTI DI USO PUBBLICO E INFRASTRUTTURA VERDE

Consistenza Costo di costruzione Spese tecniche Imprevisti Costo di Investimento
unitario trasformazione  complessivo
unitario
10% 3%
[mq] [mc] [euro/mq] [euro/mc] [euro/mq] [euro/mq] [euro/mq] [euro]
o o o
[euro/mc] [euro/mc] [euro/mc]
Lavori propedeutici
Demolizioni - Fase 1 27.000 25 3 28 762.750
Demolizioni - Fase 2 2.000 25 3 28 56.500
Demolizioni - Fase 3 38.000 25 3 28 1.073.500
Totale lavori propedeutici 1.892.750
Spatzi flessibili per cittadini e turisti - Spazi per lo sport ed il tempo libero
@ Giardino dei Saloni 9,500 468.950
- aree verdi 8500 40 4 45 384.200
- spazi verdi attrezzati per lo sport 500 80 8 90 45.200
- spazi per usi temporanei legati al benessere 500 70 7 79 39.550
@ Lungo laguna 16.000 150 15 170 2.712.000
<+ 0
@ Piazza sulla laguna (Terminal bus) 4.000 270 27 305 1.220.400
@ Spazi aperti per usi temporanei all'aperto 2.600 270 27 305 793.260
@ Kilometro verde 2.500 300 30 339 847.500
Totale SPAZI APERTI 34.600 7.934.860
Elaborazione grafica: Arup Italia
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Stima dell’'investimento per gli interventi sulla mobilita

INTERVENTI SULLA MOBILITA'

Note Consistenza Costo di costruzione Spese Imprevisti Costo di Investimento
unitario tecniche trasformazione  complessivo
unitario
10% 3%
[mi] [mq] [euro/mi] [euro/mq]  [euro/mq] [euro/mq] [euro/mq] [euro]

ISOLA DEI SALONI
1. Rettificazione asse principale con Adeguamento strada esistente 1.000 12.500 60 6 1,8 68 847.500
inserimento nuova rotatoria
2. Riorganizzazione ricircolo a senso unico Nuovo tracciato strada carrabile + rotonda 570 7125 120 12 3,6 136 966.150

3. Nuovi parcheggi in struttura + 8. nuovo velohub intermodale

Parcheggio Multipiano 8.400 560 56 16,8 633 5.315.520
- Saloni nord Velo Hub 1.400 560 56 16,8 633 885.920
Vertiporto 2.800 2.500.000
Parcheggio Multipiano 11.400 560 56 16,8 633 7.213.920
- Saloni sud
Tetto verde fruibile 1.400 390 39 n7 441 616.980
4. Risistemazione parcheggio a raso (Park
Opera extra-comparto 2.700
Saloni)
5. Inserimento terminal bus Vedi Piazza sulla Laguna
Quota entro - comparto 600 1.500 120 12 3,6 136 203.400
6. Percorso ciclabile bidirezionale
Quota extra - comparto 490 1225
Opera extra-comparto 40 160
7. Nuovi ponti ciclopedonali
Opera extra-comparto 40 160

9. Loading bays puntuali e lineari

10. Accesso terminal area logistica e ricircolo a senso unico

11. Accesso area portuale diportistica

Totale Isola dei Saloni 18.549.390

VIA MAESTRI DELLAVORO

Copertura fotovoltaica con parcheggi per auto eletttriche 6.000 400 40 12 452 2.712.000
Spazi a parcheggio permeabili 8.000 60 6 1.8 68 542.400 dda
Risistemazione parcheggio a raso 4.500 30 3 0,9 34 152.550 mm  Viebilité carrabile + ZTL
Viale alberato lungo Via Maestri del Lavoro 1.000 350 35 105 396 395,500 e Fe

mmm Itinerarl ciclabill
Nuova piazza della stazione Opera extra-comparto 3.000

mmm Flussi crocieristici
Connessione Stazione FS - via Maestri del

Opera extra-comparto 70 mmm Connessioni via ario
Lavoro
Connassioni pedonall

Totale Via Maestri del Lavoro 3.802.450 ®

mm MNovigabilitd Lusenza

!
Totale INTERVENTI SULLA MOBILITA' 22.351.840 . . ,

Elaborazione grafica: Arup Italia
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Stima dell'investimento complessivo

La stima parametrica dei costi di trasformazione ha condotto ad un investimento complessivo pari a circa 90 milioni di euro.

Investimento

Lungolcguna

Intervento 2710.000€  pigyq della
. laguna Spazi qperti
compless“,o 1.220.000 € tpeer;l;gronei
Spazi Demolizioni L #90/000:€
commerciali haecite | 1890.000€ i )
flessibil - %
Fish Market 2.300.000€ \ -
1.320000€ N\ Giarding det
Padiglioni (| HI} ‘:i Saloni
Carsenc 470.000 € Km verde
1.250.000€ @3 L] 850.000€ viabilite
[b] ﬂ % parcheégi
ey elpercurm ;
[euro] | Es Bl 806o00s
|&25 Viobilita,
PROGRAMMA FUNZIONALE & porcheggi
L citlopedigrial
Totale PROGRAMMA FUNZIONALE (escluso Terminal esistente) 59.675.663 ool par tici E&: Zmnnnne
lo sport eil Spazi e
termpo libe| pedonali f @
SPAZI APERTI DI USO PUBBLICO E INFRASTRUTTURA VERDE P'Gzz\ef_ ey
Spazi aperti di del LO\}E?DH
Totale SPAZI APERTI 7.934.860 L 2800000
infrastruttura =
verde Saloni Nord
Hotel 5+ 7.930.000€ 8.700.000 €
INTERVENTI SULLA MOBILITA' con centro [F]
congressi fhe)
, 25.010.000 & E* nn?
Totale INTERVENTI SULLA MOBILITA 22.351.840 o
it
TOTALE INVESTIMENTO PER RIQUALIFICAZIONE WATERFRONT CHIOG! 89.962.363 RS R »
s Isola dei
Jassoo00e  Solont
n.b. L'importo indicato é al netto dell'lVA ed esclude l'investimento necessario e
per la realizzazione delle opere marittime. 830,000
Il grafico a fianco, da leggere partendo dal nucleo centrale e =
. . . Prograrnma ™
procedendo verso l'esterno, visualizza la progressiva funionole A& salon suo
52, .000 € 7.830.000 €

specificazione del programma funzionale nelle destinazioniin
cui si articola e, insieme, I'impegno economico richiesto dalla
realizzazione di ciascuna funzione rispetto alle altre e quindi

Innovation

Hub del mare
11.500.000 €

4 B

. . hub 4 »
anche rispetto al programma funzionale nel suo complesso. e -
Crociere
3.510.000 €
Hotel con spoazi
Urban hotel/ business
serviced N 8.000.000 €
apartaments
11.400.000 € @
Incubctore
d'impresa
4.590.000 €
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Cronoprogramma

AVVIO DELLE CONCESSIONI

2035 2036 2037

Demolizioni

%2

p— g — g
Piazza sulla laguna i — ettaver
Spazi aperti per usi temporanei i —

Km verde f

[ saloni Nord ﬁé‘ﬂ _
saloni Sud =
Mobilita Isola dei Saloni ) _

Mobilita Via Maestri del Lavoro o) _

SPAZI APERTI DI USO PUBBLICO

E INFRASTRUTTURA VERDE

<T
—
5
» <
L=
=
&0
>0
e
=
=

HUB DEL MARE
Terminal crociere

Hotel con spazi business e commerciale

INNOVATION HUB
Incubatore d’'impresa

Urban hotel con serviced apartaments

SERVIZI PER CITTADINI E TURISTI

PROGRAMMA FUNZIONALE

Hotel 5* con centro congressi
Padiglioni Darsena

Fish Market

Spazi commerciali flessibili

Palestra
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Fase 1| 2025- 2026 (Interventi, Investimenti, Soggetti interessati)

2025 2026

Crociere

FASE1
2025-2026

+ mantenimento attracco navi da crociere
» demolizione dei fabbricati 900, HOLCIM, 906, 908 e 909
« costruzione del nuovo asse viabilistico

= rotonda zona Saline
+ ponti ciclopedonali

Intervento Destinazione

SPAZI APERTI DI USO PUBBLICO E INFRASTRUTTURA VERDE

Investimento Soggetti
complessivo interessati
[b]
[euro]

Concessione

Lavori propedeutici
Demolizioni - Fase 1 762.750 - Autorita di Sistema Portuale NO
INTERVENTI SULLA MOBILITA'
ISOLA DEI SALONI
- Autorita di Sistema Portuale
Altri interventi sulla mobilita nell'lsola dei Saloni 2.017.050 NO
'- Comune di Chioggia
VIA MAESTRI DEL LAVORO
- Autorita di Sistema Portuale
Interventi sulla mobilita Via Maestri del Lavoro 3.802.450 NO
- Comune di Chioggia
TOTALE INVESTIMENTO PER RIQUALIFICAZIONE WATERFRONT CHIOGGIA - FASE 1 6.582.250

MANDATARIA
ARUP ITALIA
Srl

MANDANTE MANDANTE

OVE ARUP & PARTNERS PROAP PROGETTAZIONE
ALBERTO CECCHETTO
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Fase 2| 2026 - 2028 (Interventi, Investimenti, Soggetti interessati)

2026 2027 2028 Intervento Destinazione Investimento Soggetti Concessione

. . . complessivo interessati

[b]

[euro]

Crociere

PROGRAMMA FUNZIONALE

B

Hub del Mare

Esistente - Venezia Terminall
Terminal Crociere [ Salotto urbano Funzioni portuali 3.508.650 Sl
Passeggeri SpA

Ampliamento

o ) Commerciale - Privati operatori nei segmenti
Hotel con spazi business e commerciale 7.995.045 o ) S Sl
immobiliari commmerciale e ricettivo

Ricettivo

SPAZI APERTI DI USO PUBBLICO E INFRASTRUTTURA VERDE

P T,
L T T

Lavori propedeutici

Demolizioni - Fase 2 56.500 - Autoritd di Sistema Portuale NO

INTERVENTI SULLA MOBILITA'

ISOLA DEI SALONI

Parcheggio Multipiano

- Privati operatori nel settore mobilita

- Saloni nord Velo Hub 8.701.440 Sl
urbana
Vertiporto
FASE 2
2026-2028 Parcheggio Multipiano - Privati operatori nel settore mobilitd
- Saloni sud 7.830.900 Sl
- attracco fluviali Tetto verde fruibile urbana

« 2 attracchi collegamenti veloci per Venezia

« demolizione dei fabbricati 901, 803, 904, 905, 207, 910, 911, 912

« urbanistica tattica e usi temporanei TOTALE INVESTIMENTO PER RIQUALIFICAZIONE WATERFRONT CHIOGGIA - FASE 2 28.092.535
» costruzione parcheggio Saloni Nord

« costruzione parcheggio Saloni Sud

« costruzione hub del mare con hotel, spazi commerciali e uffici

+ ampliamento e nuova copertura terminal crociere

MANDATARIA MANDANTE MANDANTE MANDANTE RESPONSABILE TECNICO E CULTURALE DELLA |
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Fase 3 | 2028 - 2030 (Interventi, Investimenti, Soggetti interessati)

2028 2029 2030 Intervento Destinazione Investimento Soggetti Concessione
complessivo interessati
® < 4
Vapnrattif o]
[euro]

PROGRAMMA FUNZIONALE

Innovation hub
Commerciale - Autorita di Sistema Portuale

Incubatore d'impresa [ direzionale /
Direzionale per AdSP e altri Enti pubblici 4.589.521 - Privati operatori nei segmenti Sl

coworking [ uffici
Direzionale privato immobiliari commerciale e direzionale
Commerciale - Privati operatori nei segmenti

Urban hotel [ serviced apartment 11.397.015 Sl

Ricettivo immobiliari coommerciale e ricettivo

Servizi per cittadini e turisti
- Privati operatori nel segmento
immobiliare ricettivo

Hotel 5* con centro congressi Ricettivo 25.008.230 Sl
- Concessionari gid insediati e

interessati ad espandersi

Fish market [ food and beverage | - Concessionari gid insediati e
Commerciale 1.323.700 Sl
vendita al dettaglio interessati ad espandersi

- Privati operatori nel segmento

immobiliare ricettivo
Spazi flessibili commerciali Commerciale 2.301.968 Sl
- Concessionari gid insediati e

interessati ad espandersi
SPAZI APERTI DI USO PUBBLICO E INFRASTRUTTURA VERDE

Lavori propedeutici

FASE 3
2028-2030

Demolizioni - Fase 3 1.073.500 - Autorita di Sistema Portuale NO

- spostamento attracco fluviali sul Canale Lombardo Spatzi flessibili per cittadini e turisti - Spazi per lo sport ed il tempo libero

* nuovi attracchi per per grandi Yacht

+ predisposizione in darsena di uno spazio per attracchi yacht di Lungo laguna 1.627.200 - Autoritd di Sistema Portuale NO
medie dimensioni

» costruzione km verde

+ piazza tra terminal crociere e hotel 5*

+ lungolaguna 60% Piazza sulla laguna (Terminal bus) 1.220.400 - Autoritd di Sistema Portuale NO

+ completamento edifici fase 2

» costruzione spazi fish market e spazi commerciali

- Autorita di Sistema Portuale

. costruzlone hotel 5*'e centro congressi Spazi aperti per usi temporanei
+ costruzione Innovation Hub 793.260 - Venezia Terminal TEMPORANEA
all'aperto
Passeggeri SpA
Kilometro verde 508.500 - Autorita di Sistema Portuale NO
TOTALE INVESTIMENTO PER RIQUALIFICAZIONE WATERFRONT CHIOGGIA - FASE 3 49.843.293
MANDATARIA MANDANTE MANDANTE MANDANTE RESPONSABILE TECNICO E CULTURALE DELLA
ARUP ITALIA CECCHETTO & OVE ARUP & PARTNERS PROAP PROGETTAZIONE 27.09.2024 | ]3
srl ASSOCIATI SRL SA ALBERTO CECCHETTO
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Fase 4 | 2030 - 2035 (Interventi, Investimenti, Soggetti interessati)

2030 2035 Intervento Destinazione Investimento Soggetti Concessione

)._ . complessivo interessati
[b]

. [euro]
‘ PROGRAMMA FUNZIONALE

Servizi per cittadini e turisti

Padiglioni Darsena [ rimessaggio / Funzioni portuali (commerciale) - Concessionari gid insediati e
g A 1.253.773 Sl
ristorazione / spazi flessibili _— . . interessati ad espandersi
Funzioni portuali (magazzini)

Spazi per lo sport ed il tempo libero

- Privati operatori nel settore delle
[l Spazi sportivi [ Palestra Servizi diinteresse pubblico 2.297.762 Sl
[ attrezzature sportive

" "' SPAZI APERTI DI USO PUBBLICO E INFRASTRUTTURA VERDE
| : |
L Spazi flessibili per cittadini e turisti - Spazi per lo sport ed il tempo libero
i L . . - Autorita di Sistema Portuale NO
1] Giardino dei Saloni 468.950
\a"
\ Lungo laguna 1.084.800 - Autoritd di Sistema Portuale NO
Kilometro verde 339.000 - Autoritd di Sistema Portuale NO
TOTALE INVESTIMENTO PER RIQUALIFICAZIONE WATERFRONT CHIOGGIA - FASE 4 5.444.285
— &
FASE 4
» realizzazione parco
» lungolaguna 40%
« completamento edifici fase 3
- costruzione edifici sulla Darsena (rimessaggio, commercio,
ristorazione)
« costruzione palestra
MANDATARIA MANDANTE MANDANTE MANDANTE RESPONSABILE TECNICO E CULTURALE DELLA
ARUP ITALIA CECCHETTO & OVE ARUP & PARTNERS PROAP PROGETTAZIONE 27.09.2024 | ]4
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