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PUA di rigenerazione urbana per l’area RIGU Michelangelo

Premessa

La presente relazione economico-finanziaria illustra analiticamente i valori economici che

definiscono l’impegno economico-finanziario relativo agli interventi pubblici e privati connessi

all’attuazione della Rigenerazione Urbana dell’area n. 18 MIchelangelo-Vinci. e ne dimostra la

fattibilità e la sostenibilità.

Al fine di dimostrare la fattibilità e la sostenibilità dell’intervento in termini di costi-benefici

occorre considerare tutti i valori economici in gioco, sia per la realizzazione dell’intervento privato

sia per l’attuazione delle dotazioni, infrastrutture e servizi, nonché eventuali misure di

compensazione e riequilibrio ambientale e territoriale e dotazioni ecologiche e ambientali

necessarie.

L’attuazione degli interventi di trasformazione previsti dal PSC comporta una pressione sul

sistema urbano territoriale. Affinché tale pressione non causi squilibri nel sistema esistente gli

interventi di rigenerazione urbana sono chiamati a contribuire al riequilibrio del sistema

territoriale, attraverso interventi compensativi volti a garantire le condizioni di sostenibilità

dell'intervento.

A tal fine sarà quantificato un contributo di sostenibilità, da esprimere in opere, a carico del

soggetto attuatore, facendo riferimento alla plusvalenza che si genererà per effetto

dell’attuazione delle previsione del PSC di trasformare l’area verso funzioni economicamente più

vantaggiose. Per plusvalenza si intende la differenza tra il più probabile valore di mercato dei

beni realizzati attraverso la trasformazione urbanistica e i costi che saranno sostenuti

dall’operatore medesimo per la produzione di tale valore.

La plusvalenza è calcolata secondo la seguente formula:

Bpr = Vm - Vaa - Ct

dove:

● Bpr = beneficio del privato o la plusvalenza del soggetto proponente;

● Vm = valore di mercato dei beni immobili oggetto di intervento

● Vaa = valore attuale dell’area

● Ct = somma dei costi necessari alla realizzazione del progetto che descrive sia il costo di

trasformazione delle aree che quello di realizzazione delle unità edilizie

Il contributo di sostenibilità sarà pari al 50% della plusvalenza di cui sopra, pari ad un importo

complessivo per i lotti A e B pari a € 216.864,57 .
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Calcolo della plusvalenza per l’Ambito A

VALORE OMI
(Abitazione civili- Stato Ottimo val. max
zona)

RICAVI VENDITA mq euro/mq euro
SCA di progetto

(sup. Commerciale) 2.291,00 € 2.700,00 € 6.185.700,00

SU di progetto 1.735,61

COSTI DELLA TRASFORMAZIONE

costo area € 1.410.858,90

IMU per 4 anni € 56.434,36

contributo CC € 111.000,00

oneri U1 € 0,00

oneri U2 € 74.263,03

monetizzazione verde € 87.550,26

monetizzazione parcheggi € 9.219,27

spese tecniche € 258.947,33

opere di urbanizzazione (a scomputo) € 94.746,00

demolizioni € 363.403,05

appalto in classe A4 € 2.131.324,24

utile impresa 15% € 427.263,09

TOTALE COSTO TRASFORMAZIONE € 5.025.009,53

oneri finanziari per 4 anni (2% per 4 anni) € 402.000,76

TOTALE COSTO LORDO DI TRASFORMAZIONE € 5.427.010,29

costo rischio investimento 4% costo lordo
trasformazione € 217.080,41

oneri commerciale e mediazioni vendita 2,5% ricavi € 154.642,50

TOTALE COSTI € 5.798.733,20

PLUSVALENZA operatore € 386.966,80

CONTRIBUTO DI SOSTENIBILITA Ambito ’ € 193.483,435
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Calcolo della plusvalenza per l’Ambito B

VALORE OMI
(Abitazione civili- Stato Ottimo val.
max zona)

RICAVI VENDITA mq euro/mq euro
SCA di progetto

(sup. Commerciale) 1.233,90 € 2.700,00 € 3.331.530,00

SU di progetto 992,40

COSTI DELLA TRASFORMAZIONE

costo area € 869.940,00

IMU per 4 anni € 34.797,60

contributo CC € 60.828,38

oneri U1 0

oneri U2 € 39.974,15

monetizzazione verde € 131.822,25

monetizzazione parcheggi € 0,00

spese tecniche € 135.411,67

opere di urbanizzazione € 10.685,00

demolizioni € 124.764,55

appalto in classe A4 € 1.218.667,20

utile impresa 15% € 223.429,26

TOTALE COSTO TRASFORMAZIONE € 2.850.320,07

oneri finanziari per 4 anni (2% per 4 anni) € 228.025,61

TOTALE COSTO LORDO DI TRASFORMAZIONE € 3.078.345,67

costo rischio investimento 4% costo lordo
trasformazione € 123.133,83

oneri commerciale e mediazioni vendita 2,5% ricavi € 83.288,25

TOTALE COSTI € 3.284.767,75

PLUSVALENZA operatore € 46.762,25

CONTRIBUTO DI SOSTENIBILITA ’Ambito B € 23.381,13
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