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STIMA COSTI E RICAVI DELLA PROPOSTA DI RIQUALIFICAZIONE AREA EX AVICOLA 

Da� estra
 dalla Relazione economico finanziaria presentata da C.I.A. (Commercian� Indipenden� 

Associa�) in sede di Manifestazione di interesse a corredo della proposta selezionata. 

 

CONSISTENZA 

Il compendio immobiliare esistente si compone delle seguen� consistenze specificate come segue. 

 

PROGETTO PROPOSTO 

Il proge!o proposto prevede l’inserimento di un mix funzionale di des�nazioni cos�tuito da: 

 Commerciale al de!aglio (alimentare e non alimentare) 

 Direzionale/ar�gianale/pubblici esercizi 

 Residenze 

 Impianto spor�vo quale opera di pubblico interesse (extra standard). 

Di seguito un riepilogo delle consistenze di proge!o per �pologia di intervento: 
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Complessivamente pertanto l’area ospiterebbe c.a. 8.942 mq di superficie complessiva (SU+60%SA) 

per funzioni private e 1309 mq di superficie complessiva per funzioni pubbliche per un totale di 

10.251 mq di superficie complessiva. 

La proposta proge!uale prevede la realizzazione di un ST tra edifici priva� e rela�ve per�nenze e 

edificio per funzioni pubbliche pari a 13.333 mq (11.878 mq di ST privata + 1.455 mq di ST pubblica). 



3 
 

QUADRO ECONOMICO – COSTI 

Il seguente capitolo riepiloga per �pologia di opera i cos� di realizzazione dell’intervento. 

3.a Opere pubbliche 

È prevista la realizzazione di strade, parcheggi, verde e percorsi pubblici a!rezza�. Le opere di 

urbanizzazione sono definite dal punto 1.1 dell’allegato 2 della delibera di consiglio comunale (DCC) 

n. 83 del 16/09/2019 e successive modifiche approvate con Determina Dirigenziale (D.D.) n. 3415 

del 16/12/2019. 

 
Il costo di realizzazione delle opere di urbanizzazione è stato s�mato complessivamente in c.a. € 

1.664.580,00. 

Per quanto riguarda l’opera di interesse pubblico (impianto spor�vo) il costo di realizzazione è stato 

complessivamente s�mato in 2.148.720,00. 

L’importo comprende quanto è specificato all’art. 15 del Disciplinare di gara. 

 

 
 

3.b Opere Private 

Le opere private comprendono, oltre ai cos� di realizzazione, anche tu!e le opere di demolizione, 

bonifica, preparazione dell’area nonché tu
 i cos� di proge!azione anche rela�vi a questa fase 

preliminare nonché alla predisposizione, in caso di aggiudicazione, di tu
 gli elabora� necessari per 

l’accordo di programma. 

Il costo di realizzazione delle opere private ammonta complessivamente a € 21.322.866,06 c.a. ed è 

così ar�colato: 
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In relazione al contributo di costruzione, la tabella sopra riportata, riporta anche gli U1 e U2 che 

tu!avia, al fine della determinazione del valore dell’area nonché del Conto Economico previsionale 

dell’inizia�va, sono poi considera� a scomputo totale sulle OO.UU. in quanto comunque 

sensibilmente inferiori al valore di realizzazione delle opere di urbanizzazione. 

 

Di seguito un riepilogo dei cos� di costruzione complessivi dell’intervento: 
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L’inves�mento complessivo previsto a carico del privato è pertanto pari a c.a. 25 Milioni di €. 

 

4. Ricavi 

La determinazione dei ricavi è stata fa!a sulla base dei seguen� presuppos�: 

 Commerciale: il sogge!o proponente, svolgendo a
vità di commercio nonché immobiliare, è 

interessato a mantenere la proprietà del compendio e pertanto è stato ricavato il valore sulla 

base del metodo reddituale; 

 Altri usi (direzionale/ar�gianale/pubblici esercizi): è stata ipo�zzata la vendita a valori di 

mercato a!ualizza� all’anno di completamento (e quindi possibile cessione); 

 Residenze e per�nenze: è stata ipo�zzata la vendita a valori di mercato a!ualizza� all’anno di 

completamento (e quindi possibile cessione); 

Viene così determinato un valore complessivo dei ricavi al solo fine di analisi economica nonché 

determinazione, per differenza, del valore da a!ribuire all’area ai fini dell’offerta. 
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In sintesi pertanto l’operazione prospe!a ricavi per il privato complessivi di c.a. 29 milioni di € come 

di seguito riepilogato: 

 

 
 

5. Contributo Straordinario 

Il Contributo straordinario, (previsto dal punto 4.4 dell’allegato 2 della delibera di consiglio comunale 

(DCC) n. 83 del 16/09/2019 e successive modifiche approvate con Determina Dirigenziale (D.D.) n. 

3415 del 16/12/2019) è fissato nella misura pari al 50% del Maggior Valore Generato dalla 

Trasformazione (MVGT), come previsto al punto 4.5 dell’allegato 2. 

La determinazione del valore generato dalla trasformazione, tra!andosi di un sito a!ualmente 

edificato, fa capo, per la determinazione al punto 4.7 del prede!o allegato. 

Si riporta il punto 4.7 della determina 3415-2019: 

“Nei casi in cui, per la complessità della trasformazione proposta , il differenziale di valore non sia 

riconducibile alla sola componente fondiaria, tra�andosi di aree già edificate nelle quali l’edificato 

assume la prevalente rilevanza economica, il contributo straordinario è calcolato a�raverso il 

metodo anali�co del valore della trasformazione come di seguito determinato: l’MVGT è dato dalla 

differenza tra il Valore di mercato del prodo�o edilizio o�enibile dalla trasformazione (Vm_post) ed 
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il Valore di mercato di partenza del prodo�o edilizio (Vm_ante) meno i cos� della trasformazione (K): 

[…]” 

MVGT = Vm_post - Vm_ante – K 

 

L’importo presunto del contributo straordinario sulla base dei da� della proposta di intervento è 

risultato il seguente: 

  

 
 

 


