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RELAZIONE ECONOMICO FINANZIARIA - CRONOPROGRAMMA 

 

1. RIFERIMENTO NORMATIVO 

La lettera c) del comma 3) dell’art. 38 “Accordi operativi e piani attuativi di iniziativa pubblica” 

della L.R. 24/2017 prevede che la proposta di Accordo Operativo contenga uno specifico 

elaborato così descritto: 

“la relazione economico-finanziaria, che illustra analiticamente i valori economici degli 

interventi pubblici e privati programmati e che ne dimostra la fattibilità e la sostenibilità. La 

relazione è corredata dalle certificazioni camerali e da altre idonee documentazioni per 

verificare la disponibilità di risorse finanziarie necessarie per la completa attuazione del 

programma di interventi o degli stralci funzionali in cui lo stesso eventualmente si articola;”. 

 

 

2. PREMESSA 

Scopo della presente relazione è quello di verificare la fattibilità e sostenibilità economica 

dell’intervento immobiliare localizzato in Ambito di PSC Mamago _AN2, sub ambito di 

proprietà Immobiliare Il Vecchio Pozzo S.a.s., sulla base dei dati attualmente disponibili. 

La presente relazione riguarda l’illustrazione e la valorizzazione economica delle opere 

pubbliche di urbanizzazione primaria, delle dotazioni territoriali e delle infrastrutturazioni. 

Analogamente sono state quantificate e valorizzate le opere private per la realizzazione dei 

fabbricati. 

 

 

3. MODALITÀ DI ATTUAZIONE 

L’intervento attuativo prevede la realizzazione di n° 12 villette bifamiliari (per un totale di MQ 

4.029,36 e n° 24 unità abitative), dislocate lungo l’anello stradale secondario e n° 5 palazzine 

(per un totale di MQ 2.077,14 e n° 22 unità abitative - appartamenti), quattro poste sul lato 

nord del sub ambito (raggruppate due alla sinistra e due alla destra della strada di 

connessione con la zona nord dell’ambito) ed una posta a nord ovest, in adiacenza al parco, 

prospiciente una bifamiliare.  

Una quota di tali palazzine sarà destinata ad EDILIZIA RESIDENZIALE SOCIALE (ERS), come 

previsto dal Piano (almeno 25% S.EDI), per un totale di MQ 1.526,91. 
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Nello specifico le palazzine A-B-C-D (loro S.EDI totale = MQ 1.533,63) sono state 

considerate in quota ERS per una superficie S.EDI pari a MQ 1.526,91 (= quota ERS da 

prevedere). 

 

L’intervento verrà realizzato in quota unica, non sono più previsti i due stralci originari.  

Infatti l’Amministrazione non ritiene più che sia strategica la realizzazione dell’asse stradale 

originariamente proposto (infrastruttura viaria fra il comparto residenziale e la Strada 

comunale Via Castello Noce), in quanto l’Ambito AN2 di PSC sarà realizzato solo in minima 

parte, in base agli AO depositati in Atti Comunali. 

A compensazione dell’intervento privato, oltre alle OO.UU. ed alla Vasca di laminazione 

previsti, la Proprietà Immobiliare Il Vecchio Pozzo S.a.s. parteciperà all’Intervento di 

adeguamento sismico del Centro Sociale di Santimento, adeguamento che verrà realizzato 

direttamente dal Proponente per una quota pari ad € 201.316,79. 

 

Per quanto riguarda l’intervento edilizio, la superficie utile (SU) totale ammonterà a mq 

6.106,50, di cui almeno il 25% pari a mq 1.526,91 di SU destinati ad ERS; la rimanente 

porzione di ambito sarà destinata ad edilizia residenziale libera per mq 4.579,59 di SU.  

 

Per quanto riguarda l’edilizia residenziale sociale, gli alloggi oggetto di ERS verranno 

venduti a prezzo convenzionato, secondo quanto stabilito dall’ Atto Integrativo che il 

Soggetto Attuatore si impegna a firmare entro 6 mesi dalla sottoscrizione dell’AO, per 

definire nel dettaglio le modalità di gestione degli appartamenti ERS che saranno realizzati 

e ceduti a vario titolo. 

 

4. VALORE ECONOMICO DEGLI INTERVENTI PUBBLICI 

La previsione di spesa è stata elaborata sulla base di specifici computi metrici, riferiti 

all’attuale progetto su scala urbanistica come da allegato Computo Metrico Estimativo 

OO.UU.. 

Si evidenzia che gli importi indicati saranno oggetto di rendicontazione finale delle spese 

sostenute mediante la presentazione di copia dei documenti contabili predisposti dal 

direttore dei lavori ed in particolare il conto finale dei lavori accompagnato dalle fatture 

quietanzate.  
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Di seguito l’elencazione dei costi delle varie opere: 

 

COSTI OPERE DA REALIZZARE E DA CEDERE AL COMUNE 

 

 

 

IMPORTO FIDEJUSSIONI E CONFRONTO FIDEJUSSIONI/OPERE DA REALIZZARE CON ONERI COMUNALI 

 
IMPORTO COMPLESSIVO 

FIDEJUSSIONI 
PER OO. UU. E DOTAZIONI 

TERRITORIALI DA REALIZZARE 

CONFRONTO TRA GLI IMPORTI DELLE OO.UU. E DOTAZIONI 

TERRITORIALI DA REALIZZARE CON I CORRISPETTIVI 

VALORI DEGLI ONERI COMUNALI 

TIPO DI OPERE IMPORTO 
€ 

MAGGIORE 

MINORE O 

UGUALE 
< = > 

TOT. CONTRIBUTI 
SCOMPUTABILI 

(U1 + U2) 
€ 

TOT. CONTRIBUTI 
NON SCOMPUTABILI 

(QCC) 
€ 

FIDEJUSSIONI 

PER OO.UU. E 

DOTAZIONI 

TERRITORIALI 

SUB AMBITO 

MAMAGO AN2 

€ 1.064.380,81 > 516.155,45 444.928,06 

RIEPILOGO COSTI PER CATEGORIE DI INTERVENTO RELATIVI 

ALLE OPERE DI URBANIZZAZIONE E DOTAZIONI TERRITORIALI 

DA REALIZZARE NEL COMPARTO MAMAGO AN2 – SUB AMBITO 

IMMOBILIARE IL VECCHIO POZZO S.A.S. 

IMPORTO 

1) Realizzazione sedi stradali e parcheggi €    331.843,00 

2) Realizzazione parco €      83.712,00 

3) Reti di servizi: €    447.509,02 

 Fognatura e Acquedotto  

 Energia elettrica  

 Pubblica illuminazione  

 Gasdotto  

 Predisposizione Rete fibra  

4) Intervento di miglioramento sismico del Centro Sociale 

di Santimento 

€    201.316,79 

TOTALE GENERALE OO.UU. E DOTAZIONI TERRITORIALI €   1.064.380,81 
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Tutte le opere in cessione saranno garantite da polizza fidejussoria bancaria e comunque 

tutti gli interventi saranno realizzati con capitali della Ditta stessa, secondo gli importi 

garantiti dal Computo Metrico Estimativo OO.UU. allegato. 

 

5. VALORE ECONOMICO DEGLI INTERVENTI PRIVATI 

La previsione di uscita è stata sviluppata con prezzi unitari attendibili e verificati sul 

mercato, tenendo come riferimento per l’edilizia residenziale libera la tipologia villetta 

bifamiliare e la tipologia palazzina per l’edilizia residenziale convenzionata ERS di cui alla 

Tav.3. 

Di seguito il riepilogo generale: 

N° EDIFICI MQ USCITA €/MQ USCITE TOTALI € 

Bifamiliare   1  mq 335,78 € 1.400,00/mq € 470.092,00 

Bifamiliare   2   mq 335,78 € 1.400,00/mq € 470.092,00 

Bifamiliare   3   mq 335,78 € 1.400,00/mq € 470.092,00 

Bifamiliare   4   mq 335,78 € 1.400,00/mq € 470.092,00 

Bifamiliare   5   mq 335,78 € 1.400,00/mq € 470.092,00 

Bifamiliare   6   mq 335,78 € 1.400,00/mq € 470.092,00 

Bifamiliare   7   mq 335,78 € 1.400,00/mq € 470.092,00 

Bifamiliare   8   mq 335,78 € 1.400,00/mq € 470.092,00 

Bifamiliare   9   mq 335,78 € 1.400,00/mq € 470.092,00 

Bifamiliare 10   mq 335,78 € 1.400,00/mq € 470.092,00 

Bifamiliare 11   mq 335,78 € 1.400,00/mq € 470.092,00 

Bifamiliare 12   mq 335,78 € 1.400,00/mq € 470.092,00 

Palazzina    A  (ERS) mq 387,12 € 1.500,00/mq € 580.680,00 

Palazzina    B  (ERS) mq 387,12 € 1.500,00/mq € 580.680,00 

Palazzina    C  (ERS) mq 215,88 € 1.500,00/mq € 323.820,00 

Palazzina    D  (ERS) mq 543,51 € 1.500,00/mq € 815.265,00 

Palazzina    E   mq 543,51 € 1.500,00/mq € 815.265,00 

 

Totale USCITE intervento privato sub ambito               € 8.756.814,00 
 
di cui: 

- Villette + Palazzina E                          € 6.456.369,00 

- Palazzine A-B-C-D (ERS)                    € 2.300.445,00 
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La previsione di entrata è stata sviluppata sulla base di approfondita analisi di mercato 

che ha determinato i seguenti valori: 

 

N° EDIFICI MQ ENTRATA €/MQ ENTRATE TOTALI € 

Bifamiliare   1   mq 335,78 € 2.500,00/mq €    839.450,00 

Bifamiliare   2   mq 335,78 € 2.500,00/mq €    839.450,00 

Bifamiliare   3   mq 335,78 € 2.500,00/mq €    839.450,00 

Bifamiliare   4   mq 335,78 € 2.500,00/mq €    839.450,00 

Bifamiliare   5   mq 335,78 € 2.500,00/mq €    839.450,00 

Bifamiliare   6   mq 335,78 € 2.500,00/mq €    839.450,00 

Bifamiliare   7   mq 335,78 € 2.500,00/mq €    839.450,00 

Bifamiliare   8   mq 335,78 € 2.500,00/mq €    839.450,00 

Bifamiliare   9   mq 335,78 € 2.500,00/mq €    839.450,00 

Bifamiliare 10   mq 335,78 € 2.500,00/mq €    839.450,00 

Bifamiliare 11   mq 335,78 € 2.500,00/mq €    839.450,00 

Bifamiliare 12   mq 335,78 € 2.500,00/mq €    839.450,00 

Palazzina    A  (ERS)** mq 387,12 € 2.300,00/mq €    890.376,00 

Palazzina    B  (ERS)** mq 387,12 € 2.300,00/mq €    890.376,00 

Palazzina    C  (ERS)** mq 215,88 € 2.300,00/mq €    496.524,00 

Palazzina    D  (ERS)** mq 543,51 € 2.300,00/mq € 1.250.073,00 

Palazzina    E   mq 543,51 € 2.300,00/mq € 1.250.073,00 

 

Totale ENTRATE intervento privato sub ambito                               € 14.850.822,00 
 
di cui: 

- Villette + Palazzina E                        € 11.323.473,00* 

- Palazzine A-B-C-D (ERS)               €   3.527.349,00** 

 
 

 

*di cui € 10.073.400,00 per le n° 12 villette 

 

**per semplificazione le palazzine A-B-C-D (ERS) sono state interamente considerate in quota ERS. In realtà 

la sommatoria delle loro SU = MQ 1.533,63 > MQ 1.526,91 (quota ERS da prevedere). 
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6. QUADRO ECONOMICO COMPLESSIVO 

Il seguente quadro economico complessivo riguarda l’attuazione dell’intero sub ambito sulla 

base dei dati attualmente disponibili, meglio individuati nei paragrafi precedenti, al fine di 

dimostrarne la fattibilità e la sostenibilità economica. 

 

A) USCITE: 

1) Valore dell’area:          €     792.280,00 

2) Realizzazione opere pubbliche:      €  1.064.380,81 

3) Costo di Costruzione edifici: 

a) Edilizia libera (n° 12 villette + palazzina E)    €  6.456.369,00 

b) ERS (Palazzine A-B-C-D)      €  2.300.445,00 

4) Spese tecniche parte privata di commercializzazione    €     480.993,90 

    (5% di 2) OO.UU. (€ 863.064,02) +3) = 5% € 9.619.878,02)   

5) Costi per fideiussioni: 

a) 1% di 2) per mediamente 5 anni     €       10.643,81 

b) 0,2% del totale Entrate ERS (€ 3.527.349,00) per 5 anni  €         7.054,70 

c) circa 2% vendita villette + palazzina E    €     200.000,00 

6) Totale contributi non scomputabili (QCC)     €     444.928,06 

TOTALE USCITE          € 11.757.095,28 

 

 

 

B) ENTRATE: 

1) Vendita degli appartamenti ERS al prezzo previsto  

dall’ Atto Integrativo che il Soggetto Attuatore 

si impegna a firmare entro 6 mesi dalla sottoscrizione dell’AO            €  3.527.349,00 

2) Vendita villette e palazzina E, comprese progettazioni  

ed assolvimento obblighi convenzionali, a corpo: 

- Villette + palazzina E                € 11.323.473,00 

3) Totale contributi scomputabili (U1+U2)     €     516.155,45 

 

TOTALE ENTRATE         € 15.366.977,45 
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C) RISULTATO LORDO E SPESE GENERALI: 

    € 15.366.977,45 - € 11.757.095,28 =       €   3.609.882,17 

    pari a 31% circa sulle uscite 

 

7. CRONOPROGRAMMA  

In allegato alla presente si trasmette un diagramma di Gantt, che illustra un possibile 

cronoprogramma dell’intervento, qui di seguito riassunto. 

 

A seguito della pubblicazione della Deliberazione di approvazione del presente Accordo 

Operativo il Soggetto Attuatore si impegna ad attuare il Cronoprogramma che segue: 

a) Prima della sottoscrizione dell’Accordo Operativo il Soggetto Attuatore si impegna a 

depositare apposite fidejussioni bancarie o assicurative, escutibili a prima richiesta 

da parte del Comune in caso di inadempienza degli obblighi assunti dal Soggetto 

Attuatore stesso, di importo adeguato alle opere da realizzare così come descritto 

dagli Articoli 2 e 3 dell’AO stesso; 

b) Entro 60 giorni dalla firma dell’Accordo Operativo/Convenzione Urbanistica si 

impegna a presentare il progetto finalizzato all’ottenimento dei prescritti titoli abilitativi 

per la realizzazione delle OO.UU. ed altre dotazioni territoriali; 

c) A seguito del rilascio del titolo abilitativo per l’intervento di realizzazione delle OO.UU. 

e dotazioni territoriali, il Soggetto Attuatore si impegna: 

entro 36 mesi dalla data di rilascio del prescritto titolo abilitativo a realizzare tali 

opere a regola d’arte ed in maniera completa e funzionale; 

entro 6 mesi dal completamento delle OO.UU. a collaudare le opere e consegnarle 

alla P.A.; 

d) Entro 60 giorni dalla firma dell’Accordo Operativo/Convenzione Urbanistica si 

impegna a presentare il progetto finalizzato all’ottenimento dei prescritti titoli abilitativi 

per la realizzazione dell’Intervento di consolidamento relativo al centro sociale di 

Santimento;  

e) A seguito del rilascio del titolo abilitativo per l’Intervento di consolidamento relativo al 

centro sociale di Santimento il Soggetto Attuatore si impegna entro 24 mesi dalla 

data di rilascio del prescritto titolo abilitativo a realizzare tali opere a regola d’arte ed 

in maniera completa e funzionale; 
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f) Entro 60 giorni dalla firma dell’Accordo Operativo/Convenzione Urbanistica si 

impegna a presentare il progetto finalizzato all’ottenimento del PdC per la 

realizzazione dell’intervento di edilizia residenziale privata (villette + palazzine); 

g) Entro 8 anni dalla firma dell’Accordo Operativo/Convenzione Urbanistica si impegna 

a realizzare l’intervento di cui al precedente punto f); 

Si specifica che la pratica di Abitabilità (SCEA), anche parziale, relativa all’intervento 

residenziale potrà essere inoltrata solo all’effettivo completamento dei lavori relativi alle 

OO.UU., ma comunque prima del collaudo di tali opere. 

 

8. RELAZIONE DI FATTIBILITÀ E SOSTENIBILITÀ 

Per meglio comprendere la sostenibilità finanziaria del progetto è bene tenere in 

considerazione diverse caratteristiche dell’operazione stessa, di seguito riassunte: 

 Tutte le opere in cessione saranno garantite da polizza fidejussoria bancaria; 

 Tutti gli interventi saranno realizzati con capitali della Ditta stessa, secondo gli importi 

garantiti dal Computo Metrico Estimativo OO.UU allegato; 

 La necessità di risorse finanziarie sarà diluita nel tempo, sia per la suddivisione in 

due stralci attuativi, sia in funzione dell’avanzamento dei lavori e comunque sempre 

in concomitanza degli incassi dei SAL, visto che i lavori nei singoli lotti edificabili 

inizieranno e proseguiranno solo dopo aver acquisito i clienti ed in modo indipendente 

l’uno dall’altro, sia quelli di edilizia libera che convenzionata; 

 L’Attuatore ha già comunque riscontrato sul lato della domanda un robusto interesse 

da parte di potenziali clienti/soggetti fruitori; 

 Gli alloggi ERS in vendita a prezzo convenzionato risultano particolarmente 

appetibili, per il costo particolarmente contenuto anche in rapporto alla qualità edilizia; 

 La liquidità derivante dagli appalti dell’edilizia libera consentirà la costruzione anche 

dell’edilizia convenzionata, lotto per lotto, nei tempi previsti dall’AO e senza necessità 

di finanziamenti bancari. 

 

Dall’analisi dei dati sopra riportati emerge la fattibilità e la sostenibilità economico-finanziaria 

dell’operazione immobiliare per la quale è inoltre stata fatta un’approfondita analisi di 

mercato riguardo sia alla localizzazione dell’ambito edificatorio, sia alle tipologie edilizie 

previste, che al prezzo di costruzione. 
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Si precisa che il presente documento è stato elaborato unicamente ai fini previsionali di 

fattibilità e sostenibilità, conseguentemente gli importi e le percentuali hanno un valore 

indicativo e parametrico che in parte potrà variare, in aumento o in diminuzione, una volta 

disponibili i progetti esecutivi delle opere di interesse pubblico e dei fabbricati, completi dei 

relativi computi metrici estimativi di dettaglio. 

 

Si allega qui di seguito diagramma di Gannt del cronoprogramma e visura camerale della 

Proprietà Immobiliare Il Vecchio Pozzo S.a.s.. 

 

 

 

 

 



CRONOPROGRAMMA

URBANIZZAZIONI E DOTAZIONI TERRITORIALI

Presentazione Permesso di Costruire

Rilascio Permesso di Costruire 

Realizzazione OO.UU. e Dotazioni territoriali

Collaudo OO.UU. e dotazioni territoriali

INTERVENTO DI CONSOLIDAMENTO

CENTRO SOCIALE SANTIMENTO

Presentazione Permesso di Costruire

Rilascio Permesso di Costruire 

Realizzazione intervento di consolidamento

EDIFICI PRIVATI (VILLETTE E PALAZZINE)

Presentazione Permesso di Costruire 

Rilascio Permesso di Costruire 

Realizzazione edifici privati 
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