PARTE SECONDA

CAPITOLO UNDICESIMO -ELAB. M -

LA RELAZIONE ECONOMICO FINANZIARIA

SOMMARIO

1. Premessa

2. Ladtimadei costi dei beni pubblici previsti nel progetto di PRG

2.1 1l sistemade beni pubblici oggetto di stima

2.2. |l sstemade costi dei beni oggetto di stima

3. 1l finanziamento dei costi di investimento per la redlizzazione delle opere pubbliche,
atraverso la programmazione della spesa comunale finanziabile con i tributi locali

4. Opportunita aggiuntive di finanziamento del costi di investimento connessi ala
realizzazione delle opere pubbliche

5. Il capitale privato nelle regole urbanizzative: la perequazione urbanistica, elementi di
verifica economica

6. Deduzioni

1.Premessa

| costi di produzione di una citta sono molteplici, difficili da stimare, variabili in
funzione di un numero abbastanza ampio di fattori.

Orma molte citta, compiuta I’ urbanizzazione di base, puntano ad un piu eevato
livello di qudificazione urbana attraverso opere a scala urbana/metropolitana, come le
infrastrutture, i grandi impianti sportivi, culturali e, piu in generale, le attrezzature terziarie e
quaternarie.

Anche se una valutazione puramente contabile del costi di tali opere sarebbe solo
parziale in quanto, congiuntamente ai costi monetari, Spesso consistenti, occorrerebbe
valutare i costi non monetari della produzione della citta, ovvero i costi umani, sociali, le
diseconomie esterne, €tc., € pur sempre un’'operazione necessaria in quanto la
determinazione dei costi delle diverse opere che concorrono a produrre il sistema citta
consente di programmare, nello spazio e nel tempo, |’ attuazione delle stesse.

Nell’ambito del Piano Regolatore Generale del Comune di S. Maria Capua Vetere
rilevante significato viene attribuito all’efficacia del piano, ovvero ala sua dimensione
operativa.

Cio pone I'esigenza di stimare, preventivamente, il costo di produzione delle opere
urbanizzative e delle attrezzature di interesse comunale, quale particolare segmento del
complessivo sistema urbano. Infatti, la congruenzatrale trasformazioni prefigurate dal piano
ed i programmi di investimento ad esse correlate rappresenta uno dei principali fattori che
contribuiscono a determinare il livello di efficacia del piano stesso.

Laprevisone dei costi di investimento consente di sondare le opportunita molteplici
di reperimento dei capitai finanziari necessari; consente di articolare priorita, sia con
riferimento alla natura dell'opera, che con riferimento ai differenti luoghi ed al'articolazione
dell'agglomerato urbano; in sintes, appare fondamentale strumento per la programmata
attuazione del Piano Regolatore.
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Lastimade costi di investimento, pur non essendo obbligatoria nella formazione del
Piano Regolatore, viene pertanto elaborata con il proponimento di perseguire I'efficienza di
governo da parte della Pubblica Amministrazione.

Ne presente Piano urbanistico, s € intenzionamente approfondito il tema, con lo
scopo di evidenziare all’Amministrazione il ruolo che dovra attribuire, nel corso della
gestione del piano, a reperimento di risorse finanziarie, agli strumenti che sono praticabili
sia per decisone del Consiglio Comunale, che nel dialogo con gli organi dello Stato; infine
al ruolo significativo che deves attribuire, nella pratica gestionale, ala perequazione
urbanistica, che la disciplina sancita con le Norme tecniche e cartografiche rende praticabile.

Attraverso le regole perequative s € individuato un sSistematico procedimento
tecnico progettuale in grado di promuovere cessione consensuale non onerosa a pubblico da
parte del privato delle aree da destinare ala produzione dei beni pubblici, obbligatori.

L’ obiettivo che le regole perequative perseguono € di attrezzare la citta con idonee
superfici ed opere ad uso pubblico, senzaricorrere ad esproprio generalizzato.

In questa prospettiva, I'approfondimento del costi di formazione dello spazio
urbanizzato viene correlato a benefici o vantaggi conseguenti ale opportunita rese
praticabili da decisoni di uso ded suolo assunte dall’Amministrazione Comunale, con lo
scopo di attestare la validita delle regole urbanistiche, sia da punto di vista dell'economia del
soggetto pubblico, che di quello privato.

2. Lagtimadei costi dei beni pubblici previsti nél progetto di PRG

L’esigenza di individuare le risorse necessarie alla realizzazione di opere pubbliche,
e di mobilitarle effettivamente in archi temporai definiti, viene confermata anche dalla
produzione normativa del nostro paese. Infatti, la legge quadro in materia di lavori pubblici
(Legge 11 febbraio 1994, n. 109, e successive modifiche ed integrazioni) rende obbligatorio
il programma triennale dei lavori pubblici, che costituisce “momento attuativo di studi di
fattibilita, identificazione e quantificazione dei bisogni della amministrazione. Tali studi
individuano i lavori strumentali a soddisfacimento dei predetti bisogni, in conformita con gli
obiettivi assunti come prioritari”.

Il programma triennale deve prevedere I'elenco dei lavori per settore, le priorita di
intervento, il piano finanziario complessivo e i tempi di attuazione degli interventi. Il
Programma é redatto, dagli enti locali, in conformita agli strumenti urbanistici.

In particolare, € lo studio di fattibilita lo strumento fondante nel processo di
programmazione delle opere pubbliche. Cosi come indicato dala normativa sugli
investimenti pubblici (Legge 144/99) e dalla guida per la certificazione da parte dei Nuclel
regionali di vautazione e verifica degli investimenti pubblici, la struttura di base di uno
studio di fattibilita s articola attraverso analisi propedeutiche e aternative di progetto,
valutazioni di fattibilita tecnica, di compatibilita ambientale, di sostenibilita finanziaria, di
convenienza economico-sociae, verifiche procedurali ed andis di rischio e senstivita
L’intero processo di programmazione comporta, pertanto, |’adozione di strumenti di
valutazione complessi.

Nella presente relazione economico-finanziaria s € intenzionalmente circoscritto il
campo di indagine ala sola sostenibilita finanziaria, in quanto s ritiene utile fornire
al’ Amministrazione Comunale di S. Maria Capua Vetere la stima di massima dei costi di
investimento relativi alla realizzazione dei beni pubblici previsti dd PRG onde dedurne una
loro programmata attuazione, nel tempo e nello spazio.

La programmazione pluriennale delle opere pubbliche previste da PRG consente di
effettuare una selezione ed una temporalizzazione degli interventi, congruente con le risorse
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finanziarie cui e possibile accedere (contributi pubblici, risorse comunitarie, capitali privati,
etc.).

A ta fine s intende pervenire ad un elaborato di riferimento in cui emerga:

1) la retura delle opere pubbliche previste da PRG, distinguendo quelle cui
atribuire priorita e, quindi, da inserire nd programma triennale comunae dei lavori
pubblici e quelle di carattere complementare;

2) il costo di massmadi tali opere;

3) le opere finanziabili tramite capitali privati, laddove I’ opera e suscettibile di
gestione economica.

La stima dei costi delle opere pubbliche viene elaborata non fondandos sulla
applicazione di cessione consensuale dei suoli per effetto delle regole perequative,
prevedendos di conseguenzail ricorso a regole espropriative.

S vuole in tal maniera evidenziare |’ interesse pubblico connesso al’ adozione del
procedimento perequativo in quanto dall’elaborazione s deduce il minor onere nella
produzione dei beni pubblici che le regole perequative generano.

2.111 sistema dei beni pubblici oggetto di stima

Per quanto riguarda i beni oggetto di stima, va precisato che i divers criteri di
definizione e di classificazione delle opere urbanizzative tradiziondmente adottati (ad
esempio, opere a rete ed opere puntuali, opere a fruibilita limitata all’ambito urbano ed
opere a fruibilita estesa all’intera area comunale) non consentono di identificare tutte le
opere che contribuiscono al’ uso complessivo della citta.

Pertanto si € scelto di adottare il criterio dell’ articolazione in sistemi dedotto dalla
relazione del progetto di PRG, in quanto ritenuto idoneo ad individuare e classificare tutte le
opere che compongono ciascun sistema, indipendentemente dal loro grado di fruibilita e
dalla loro capacita remunerativa.

Il sistema della mobilita é stato analizzato nelle sue diverse componenti: viabilita di
gronda, viabilita di penetrazione a pettine, trasporto pubblico in sede propria, parcheggi di
interscambio.

Relativamente d sistema ambientale, s é fatto riferimento ale tre aree di parco
urbano cosi come perimetrate nell’ambito del PRG, per ciascuna delle quali sono stati
computati gli elementi che ne consentono la fruizione (percorsi ciclopedonali, spazi di sosta
e parcheggi, servizi, etc.).

Per quanto riguardail sistemadegli spazi pubblici ad uso urbano e di quartiere nella
citta consolidata e nei nuovi compless insediativi, S € assunta la distinzione tra gli spazi
pubblici destinati ad attivita e attrezzature collettive comportanti edificazione, integranti gli
us residenziali o produttivi del suolo, o di ruolo comunale (D.M. 1444/68, art. 3,4,5) e gli
spazi pubblici non comportanti edificazione, integranti gli us residenziai o produttivi del
suolo, o di ruolo comunale (D.M. 1444/68, art. 3,4,5).

Pur ndl’ipotes di acquisizione a demanio del suddetti spazi pubblici attraverso
procedimento espropriativo, S € assuntal’ articolazione in distretti, cosi come perimetrati nel
quadri normativi cartografici; pertanto le quantita delle aree da acquisire per la realizzazione
dei beni pubblici sono dedotte dalle superfici compensative.

Sulla base dell’articolazione in sistemi, viene di seguito riportata una sintetica
descrizione degli interventi relativi ale opere pubbliche previste, con I'indicazione delle
quantita desunte dagli elaborati di PRG.
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2.1.1 11 sistema della mobilita
Il sistemadei percors carrabili: i percors di gronda

Gronda nord

I° tratto: s sviluppa a partire dall’ asse autostradale di accesso alla citta con un
percorso in direzione est-ovest che, passante a 200 mt. da cimitero e svoltando a sud, s
congiunge con il viale Consiglio d Europa, innestandosi alla gronda est. S prevede la
realizzazione ex-novo della strada per una lunghezza di ml. 1.094, compresa la rete di
illuminazione e la rete fognaria. Questo tratto si compone di due carreggiate, ciascuna con
una larghezza di mt. 7 e separate da uno spartitraffico con una larghezza di mt.3, con
aberature; le due carreggiate sono affiancate da marciapiedi di larghezza pari amt. 1,25 .
L’areava acquisita.

[1° tratto: s sviluppa a partire dall’asse autostradale di accesso dla citta in
direzione ovest per una lunghezza di ml. 1.260. Questo tratto scavalca, in sopraglevata, la
ferrovia Alifana, congiungendos con la viabilita esistente della 167 Nord-Ovest; S
compone di due carreggiate, ciascuna con una larghezza di mt. 7, separate da uno
spartitraffico alberato con larghezza di mt. 3; le due carreggiate sono affiancate da
marciapiedi di larghezza pari amt. 1,25. L’ area va acquisita

Gronda ovest

|° tratto: si sviluppa a partire dall’incrocio di Via Galatina con viadel Romani fino
dl’incrocio di via de Romani con la via Appia (via del Lavoro). Questo primo tratto di
gronda riguarda una rete urbana ga esistente e |’ intervento ne prevede |’ampliamento ed il
riallestimento dei margini pedonali. Il tratto S compone di due carreggiate, ciascuna con una
larghezza di mt.6 e separate da uno spartitraffico con una larghezza di mt. 2, con aberature;
le due carreggiata sono affiancate da marciapiedi di larghezza pariamt.3. con aberature. Per
guesto tratto non s prevede la redizzazione di sottoservizi. La lunghezza del tratto e di
complessivi ml. 934 (di cui per ml.380 e da prevedersi I’ acquisizione di aree).

[1° tratto: s sviluppa attraverso un primo tronco, su di una rete stradae gia
esistente, con sezione leggermente ridotta rispetto ala precedente (le due carreggiate sono di
mt.5,50 ciascuna, con marcigpiedi di mt. 2); la lunghezza complessiva € di ml.170. Il
secondo tronco, va realizzato ex novo, compresa larete di illuminazione e larete fognaria; la
lunghezza e di ml. 740. (rotatoria).

[11° tratto: parte dalla rotatoria e prosegue fino a margine nord di S. Andrea. S
prevede la realizzazione ex novo della strada per una lunghezza di ml.1.360, compreso le reti
tecnologiche. Anche in questo caso, il tratto s compone di due carreggiate, ciascuna con una
larghezza di mt.6 e separate da uno spartitraffico con una larghezza di mt.2, con aberature;
le due carreggiata sono affiancate da marciapiedi di larghezza paria mt.3. con alberature.
L’ esproprio € previsto per un tratto di ml.20.

IV tratto: riguardalazonadi S. Andrea ovest; s prevede la realizzazione ex novo
della rete viaria, comprensiva di eti tecnologiche, di ml.1485 e per la quae € prevista
I’acquisizione del suoli. Anche questo tratto s compone di due carreggiate, ciascuna con una
larghezza di mt.6 e separate da uno spartitraffico con una larghezza di 2 metri, con
alberature; le due carreggiata sono affiancate da marciapiedi di larghezza paria mt.3. con
alberature. Per tutta la lunghezza del tratto 4 s prevede la realizzazione di una fascia
ecologica di larghezza pari amt.10, con aberature e percorso ciclabile.

Gronda Est
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I° tratto: parte dal’incrocio tra via Galatina e Viale Consiglio d’Europa e viene
realizzato su un tratto di viabilita gia esistente; € previsto I’ampliamento di circamt. 4, la
realizzazione di uno spartitraffico tra le due carreggiate ed il rialestimento del bordi. La
lunghezza é di complessivi ml. 1.800.

[1° tratto : riguardalarotatoria da ampliare di circamt. 4 con marciapiedi. Un primo
tronco € da redlizzare ex novo, compreso I'impianto di illuminazione e la rete fognaria e
vanno acquisite le aree. La lunghezza é pari a ml.200. || secondo tronco rientra nel distretto
(cittadella giudiziaria) ed € lungo ml.300. Il terzo tronco riguarda |’ area del mulino Paris, va
potenziato con un solo marcigpiedi di mt.2 e con una carreggiata di mt. 8 (non ¢'é costo di
acquisizione aree). Lalunghezza e di ml. 830.

[I1° tratto: parte dala cittadella giudiziaria fino a ponte del’Alifana (Via
Avezzana). Si compone di un primo tronco stradale con due carreggiate gia esistenti che va
potenziato con due marciapiedi di mt. 2,00 ciascuno ed uno spartitraffico di mt. 1,00. L’ area
€ ceduta consensuamente e la lunghezza complessiva € pari a ml.240. 1l secondo tronco
stradale va da Piazza Padre Pio a via Avezzana, s prevede il rialestimento del bordi, con
marciapiedi di 2, 00 mt. ciascuno, la lunghezza complessiva & di ml.600.

Ve tratto: costeggial’areadi S. Andrea e varedizzato ex novo; s compone di due
carreggiate di mt.6,00 ciascuna, uno spartitraffico di mt. 2,00 e marciapiedi di mt.3,00
ciascuno; S prevede la realizzazione delle reti tecnologiche. La lunghezza e pari aml. 930 e
I’area va acquisita. |l secondo tronco pure va redizzato ex novo ed ha una lunghezza di
ml.350.

Viabilita di penetrazione a pettine

Asse di penetrazione gronda nord:

[° tratto: daredizzare ex novo, composto di due carreggiate ciascuna di mt. 7
separate da uno spartitraffico con larghezza di mt. 1. Solo una delle due carreggiate €
accompagnata da maciapiede di larghezza pari a mt. 3. Per la redlizzazione di questo tratto,
di lunghezza pari a ml. 230, comprensivo di rete di illuminazione di rete fognaria, non é
prevista acquisizione dei suoli.

[1° tratto: riguardail potenziamento di una rete gia esistente per una lunghezza di
circa ml.370. Il tratto s compone di due carreggiate ciascuna di nt. 7, sgparate da uno
gpartitraffico di larghezza pari a mt. 1 con marciapiedi laterali di mt. 3 ciascuno. Anche per
guesto tratto non € prevista acquisizione di suoli.

[11° tratto: riguarda il potenziamento di una rete gia esistente per una lunghezza di
ml.170. Il tratto S compone di due carreggiate ciascuna di mt. 7, separate da uno
spartitraffico di larghezza pari a mt. 1 con marciapiedi laterai di mt. 3 ciascuno. Anche per
guesto tratto non € prevista acquisizione di suoli.

Ve tratto: riguarda il potenziamento di una rete gia esistente per una lunghezza di
ml.390. Il tratto s compone di due carreggiate ciascuna di mt. 7, separate da uno
spartitraffico di larghezza pari a mt. 1 con marciapiedi laterali di mt. 3 ciascuno. Anche per
guesto tratto non € prevista acquisizione di suali.

Ve tratto: riguarda il potenziamento di una rete gia esistente per una lunghezza di
ml.220. Il tratto s compone di due carreggiate ciascuna di mt. 7, separate da uno
spartitraffico di larghezza pari amt. 1 con marciapiedi laterali di mt. 3 ciascuno. Anche per
guesto tratto non € prevista acquisizione di suoli.

Pettine 1 Cittadella Giudiziaria: strada da realizzare ex novo, composta di una
carreggiata di mt.8, due marciapiedi laterai di mt. 3 ciascuno ed aberature. La lunghezza e
di ml.490, vanno redlizzati i sottoservizi e la superficie da acquisire € pari amq 6.750.
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Pettine 2 Cittadella Giudiziaria: strada da realizzare ex novo, composta di una
carreggiata di mt.8, due marciapiedi laterali di mt. 3 ciascuno ed alberature. Lalunghezza é
di ml.290, vanno redlizzati i sottoservizi e la superficie da acquisire € pari a mq 4.500.

PettineMilbitz: strada daredlizzare ex novo, composta di una carreggiata di mt.11,
due marciapiedi laterali di mt. 2 ciascuno, e alberature su di un lato. La lunghezza é di
ml.410, vanno redlizati anchei sottoservizi e la superficie da acquisire € pari a mq.6.150.

Pettine S Andrea Ovest: s compone di un primo tratto di ml.220 da redizzare ex
novo, con due carreggiate ciascuna di mt.6, spartitraffico di mt.2 e marciapiedi laterdi di
mt.3 ciascuno. Vanno realizzati i sottoservizi e |I'area da espropriare e pari a mg.4.400. I
secondo tratto ha una lunghezza di ml.280 e soltanto la meta va realizzata ex novo e l’areava
acquisita (il tratto € gia dotato di pubblica illuminazione).

Asse SAndrea Nord-Sud: s prevede la realizzazione ex novo, compreso le reti
tecnologiche. L’asse s compone di due carreggiate di mt.6 ciascuna, con spartitraffico di
mt.2 e marciapiedi laterali alberati di mt.3 ciascuno. Lalunghezza e di ml.570; la superficie
da espropriare e pari a mq.5.600. L’ asse comprende una rotatoria di ml.230, con un’unica
careggiata di mt.7, un marciapiede aberato di mt.3 ed un'area di verde attrezzato di
mg.1.300.

Asse Sud delo Stadio: s prevede la redlizzazione ex novo, comprese le reti
tecnologiche. L’ asse s compone di un’ unica carreggiata di mt.8, con due marciapiedi di mt.3
ciascuno ed una lunghezza complessiva di ml.150. La superficie da acquisire € pari a circa
mg.2.100.

Asseterminal Bus SAndrea: s prevede larealizzazione ex novo, comprese le reti
tecnologiche. L’asse S compone di un’unica carreggiata di mt.7, con due marciapiedi
alberati di mt.3 ciascuno ed una lunghezza complessiva di ml.290. La superficie da acquisire
e pari acircamg 3.770.

Pettine SAndrea Est 1. s prevede la realizzazione ex novo, comprese le reli
tecnologiche. L’ asse s compone di un’ unica carreggiata di mt.6, con due marciapiedi di mt.2
ciascuno ed una lunghezza complessiva di ml.340. La superficie da acquisire € pari a circa
mgq 3.400.

Pettine S.AAndrea Est 2: s prevede la redlizzazione ex novo, comprese le reti
tecnologiche. L’asse s compone di un’unica carreggiata di mt.6, con due marciapiedi di mt.3
ciascuno ed una lunghezza complessiva di ml.130. La superficie da acquisire e pari a circa
mq 1.560.

Pettine S Andrea Est 3: il pettine rasenta |’ area destinata alla facolta di psicologia;
S prevede la realizzazione ex novo, comprese le reti tecnologiche. L' asse s compone di
un'unica carreggiata di mt.9, con due marciapiedi di mt.3 ciascuno ed una lunghezza
complessiva di ml.440. La superficie da acquisire e pari a circamq 6.600.

Pettine Padre Pio: s prevede la realizzazione ex novo. L’asse s compone di due
carreggiate di mt.6, con due marciapiedi di mt.3 ciascuno, uno spartitraffico di mt.2 ed una
lunghezza complessiva di ml.140. La superficie da acquisire € pari acircamg. 1.700.
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Porta Nord
Si prevede la redizzazione ex novo di una strada comprensiva di rete fognaria e

pubblica illuminazione. La lunghezza complessiva &€ ml.230 (comprensivi di rotatoria), con
due carreggiate di mt.7 ciascuna, spartitraffico di mt.3 e marciapiedi alberati di mt.3
ciascuno.

[l trasporto pubblico in sede propria

S e ipotizzato un sistema innovativo di filobus a trazione diesel/elettrico in sede
propria. La sede propria attraversa un tracciato di circa 5 chilometri con fermate poste acirca
250 metri di distanza ognuna.

Il sistema del parcheggi

1. Viaddl’'Anfiteatro: parcheggio multipiano su 4 livelli; I'area di sedime e di
mq.1.200, da espropriare

2. Piazza Milbitz. parcheggio multipiano su due livelli, per complessivi
mq.1.000; il suolo e di proprieta pubblica.

3. ViaBuonaparte: s prevede laredizzazione di due parcheggi multipiano, su
suolo di proprieta pubblica. Uno € su 4 livelli ed insiste su di una superficie di mq.
1.200; I’atro e su 3 livelli e di complessivi mg.1.200

4. Parco ddl’ Anfiteatro: s prevede laredizzazione di un parcheggio interrato
di mg. 700; |’ area va espropriata

2.1.2 Il sistema ambientale: | parchi urbani

Il parco archeologico avvolgente |’ area dell’ anfiteatro

L'area del parco e di complessivi mg.118.500 da acquisire. S prevede la
redlizzazione di un'area sportiva di circa mq.3.000; percors pedonali aberati con una
sezione media di mt.4 ed una lunghezza complessiva di ml.2.580. Nel parco s prevede
altresi laredlizzazione della Citta della Storia.

Il parco urbano delle pendici del Tifata

L'area del parco & di complessivi mg.116.911 da acquisire. S prevede la
redlizzazione di un parcheggio a raso aberato di mq.7.000; una piazza aberata e
pavimentata di mqg.4.000 ed un maneggio di mq.14.000. Il parco € attraversato da un
percorso pedonale principale aberato con una sezione di mt.4 ed una lunghezza complessiva
di ml.700, di percors secondari con una sezione di mt.2 ed una lunghezza complessiva di
ml.950 e di una pista ciclabile largamt.2 e lunga ml.1150.

Il parco urbano di SAndrea

L'area del parco € di circa mg.100.300 da acquisire; il parco € dotato di campi
sportivi di mq.12.800, di parcheggi araso aberati di mq.3.300, un percorso pedonale di mt.4
di larghezza e lungo km.1; attrezzature per I’istruzione su mq.22.290.

2.1.3 11 sistema degli spaz pubblici ad uso urbano e di quartiere nella citta consolidata
Distretto 3, Corso Moro L’area e di circamq.2.350, da acquisire per larealizzazione

di un parcheggio a raso aberato di mqg 900, la redlizzazione di un’area pavimentata ed
alberatadi mg 1.080 e laredizzazione di un edificio museale di mq 400.
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Distretto 6, via Palach L’area da acquisire € pari amq 8.730 di cui mq. 4365 sono
da destinare ad attrezzature sportive, mg. 1.470 a parcheggi a raso e |’ area rimanente € da
destinare a verde attrezzato.

Distretto 7, Via Palach L’'area é di circa mg 8.800, da acquisire per attrezzature
universitarie.

Distretto 12, Via Caserta L’area € di circamq 2.150, da acquisire, di cui mqg. 1.200
sono destinati di parcheggio araso aberato e |’ area rimanente a verde attrezzato.

Didtretto 13, Via Allende L'area € di circa mq 3.375, da acquisire per la
realizzazione di una piazza pavimentata.

Distretto 18, via Anfiteatro L’area € di circa mg.1170, da acquisire, di cui mg.850
sono destinati a verde attrezzato e mg 320 a parcheggio araso aberato

Distretto 19, Riqualificazione dell’area circostante I’arco di Adriano L’area e di
circa mg.5.800, di cui vanno acquisiti mg.4.200; vanno demoliti mc. 25.300 di edilizia
degradata. Va acquisita un’area di mq.460 per la redlizzazione di un asse pedonde. Vi € un
edificio da recuperare per museo di mq. 600. Si prevede inoltre larealizzazione di un edificio
museale di mq.400, di un parcheggio interrato di mq.1.600 su superficie gia pubblica e la
pavimentazione di un’areadi mq 2.800.

Distretto 20, Via del Romani L’'area € di circa mq.5.000, da acquisire, di cui mq.
1.300 sono destinati a parcheggio araso aberato e |’ area rimanente a verde pubblico.

Distretto 43 Piazza Milbitz s prevede laredizzazione di verde pubblico su mq.3.000
di suolo pubblico; di una Piazza attrezzata su mq.2.500; la ristrutturazione di alcuni edifici
commercidi di mq.6.500; la realizzazione di Edilizia Residenziale Pubblica, con mg. 3.800
di ds; laredizzazione di una strada di ml.240 con carreggiata di mt.6 e due marciapiedi di
mt.2 ciascuno.

Distretto 44, Via Buonaparte e via Pezzella S prevede la redizzazione di una
Biblioteca di mg. 900, su suolo pubblico; di Uffici Pubblici sumg. 800, su suolo pubblico; il
riallestimento di Piazza Resistenza di circa mq.2.500; la realizzazione di parcheggi a raso
alberati su circa mq.1.500; verde attrezzato per mq.2.600 e la demolizioni di mc.5.000 di
edifici fatiscenti.

Distretto 46, Ospedale Melorio L’area € di circa mq.1.750, da acquisire, di cui mq.
200 sono destinati a parcheggio araso aberato e mqg 1.550 a verde attrezzato.

214 |l sstema degli spazi pubblici ad uso urbano e di quartiere nei nuovi compless
insediativi

Didtretto 1, area svincolo autostradale L’area e di circa mg.38.800, da acquisire, di
cui mg. 15.000 sono destinati ad un’area PIP, dove s prevedono mq.1.300 di parcheggi a
raso; mg.2.000 di sls per capannoni; ml.200 di strada con sezione di mt.8 e due marciapiedi
di mt.3 ciascuno; I area rimanente é destinata a verde attrezzato.

Didtretto 2, area alveo Marotta L'area € di circa mg.52.510, di cui il % da
acquisire; mg. 26.255 sono destinati ad un’'area PIP, dove s prevedono mq.2.900 di
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parcheggi a raso; mg.1.900 di ds per capannoni; mq.4.400 di strada (rotonde); I'area
rimanente é destinata a verde attrezzato.

Distretto 4, via G.Paolo | L’'area € di circa mq 48.060, da acquisire per la
realizzazione di un mercato al’ aperto di mq 40.129, di uffici pubblici con ds di mqg 4.086 e
standard di mq 3.845

Didtretto 5, Via del Lavoro L’area da acquisire € di mq 23.046 per la redlizzazione
di un parco urbano di mg 19.200 e di uffici pubblici di mq 2.304 di ds con standard di mq
1.840

Distretto 8, via Sturzo L’area € di circa mg.10.284, da acquisire, di cui mq 6.773
sono destinati dlarealizzazione di un terminal bus, mq 2.160 a strada con reti tecnologiche,
mq 1.234 di ds per Edilizia Residenziae Pubblica, mg 695 di standard.

Distretto 9, via Santella L’ area da acquisire € pari amq 6.402 di cui mg. 5.441 sono
da destinare a parco urbano, mq. 768 di ds. ad uffici pubblici con mq 614 di standard.

Didtretto 10, via Melorio L’ area da acquisire e di mq 6.480, di cui mq 5.314 sono
destinati ad orto urbano e mqg 648 di ds ad uffici pubblici con mq 518 di standard.

Distretto 11, qualificazione area Cittadella Giudiziaria L’ area da acquisire € pari a
mq 44.970, di cui mq 13.460 destinati a strutture universitarie, mq. 24.370 a parco urbano e
mq.2.240 per la redlizzazione di una strada con sottoservizi di ml. 160, composta di
carreggiata di mt.8 e due marciapiedi laterai di mt.3 ciascuno.

Distretto 14, Arbustelle L’ area e di circamq.23.500, da acquisire, di cui mq. 2.743 di
ds. destinati ad uffici pubblici con mqg. 2.194 di standard; mq. 5.681 sono destinati ala
realizzazione di una strada con sottoservizi, con carreggiata di mt.7 e due marciapiedi di nt.3
ciascuno; mg. 400 sono destinati a parcheggio araso alberati e I'area rimanente pari a 14.950
e degtinata a parco urbano.

Distretto 15, Via Mercadante L’area € di circa mq 12.000 da acquisire, di cui mq.
650 sono destinati a parcheggi a raso aberati; mg. 1.200 di dls sono destinati ad uffici
pubblici con mq 960 di standard; I’ area rimanente € destinata a verde attrezzato.

Distretto 21, Via Napoli L’area da acquisire € pari amq 37.550 di cui mqg. 3.755
sono da destinare a standard conness ad attivita produttive

Distretto 22, sottopass. Gronda ovest L’area da acquisire € pari a mqg 5.000 di cui
mg. 500 sono da destinare a standard connessi ad attivita produttive

Distretto 24, Campoluongo L’area € di circa mq 53.640 da acquisire, di cui mq.
26.600 sono destinati dla redlizzazione di uno stadio per 3.000 spettatori; mqg.5.700 a
parcheggi a raso adberati; ml.260 sono destinati alla realizzazione di una strada con
carreggiata di mt.6 e due marciapiedi di mt.3 ciascuno; mq. 6.437 di ds sono destinati ad
Edilizia Resdenziale Pubblica con mq 3.365 di standard; atri mg.1.200 a parcheggi a raso
alberati e’ area rimanente e destinata a verde attrezzato.

Distretto 25, Italtel L’ areada acquisire € pari amq 11.715 di cui mg. 1.171 sono da
destinare a standard connessi ad attivita produttive
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Distretto 26, Italatel L’areadaacquisire € pari amq 15.750 di cui mq. 1.575 sono
dadestinare a standard conness ad attivita produttive

Distretto 27, S Andrea et L’area da acquisire € pari amq 3.720 di cui mg. 3.100
sono da destinare a parco urbano, mq 310 di ds ad uffici pubblici con mq 248 di standard

Distretto 28, SAndrea est L’ area da acquisire € pari amq 15.120 di cui mq. 13.134
sono da destinare a scuole, mq 1.814 di ds per Edilizia Residenziale Pubblicacon mq 948 di
standard

Distretto 29, via Monfalcone L’ areadaacquisire € pari amq 4.836 di cui mq. 4.030
sono da destinare a parco urbano, mqg 580 di ds per uffici pubblici, mq 464 per standard

Distretto 30, Italatel L’area da acquisire € pari a mq 5.245 di cui mg. 524 sono da
destinare a standard connessi ad attivita produttive

Distretto 31 via Napoli L’ area da acquisire e pari a mq 18.720, di cui mq. 16.262
sono da destinare a parco urbano, mq 2.246 di ds per Edilizia Residenziale Pubblica, mq
1.174 per standard

Distretto 32, S. Andrea, ferrovia L’area & di circamq.7.320, da acquisire, di cui mq.
650 sono destinati a parcheggi a raso; mg. 878 di ds sono destinati ad uffici pubblici di
guartiere con mq 459 di standard e I’ area rimanente é destinata a parco urbano.

Distretto 33, Campoluongo L’area € di circa mq.15.240, da acquisire, di cui mq.
2.040 sono destinati a parcheggi a raso alberati; ml.380 sono destinati alla realizzazione di
una strada con carreggiata di mt.8 e due marciapiedi di mt.3 ciascuno; mg. 1.829 di dssono
destinati ad uffici pubblici con mq 1.463 di standard; I’ area rimanente € destinata a parco
urbano.

Distretto 34, Campoluongo L’area e di circa mg.9.690 da acquisire, di cui ml.130
sono destinati alla realizzazione di una strada con carreggiata di mt.8 e due marciapiedi di
mt.3 e reti tecnologiche; mg. 1.163 di s sono destinati ad uffici pubblici con mq 930 di
standard; |’ area rimanente € destinata a parco urbano.

Distretto 35, via Napoli L’ areada acquisire € pari amq 6.768, di cui mg. 4.512 sono
da destinare a parco urbano, mq 812 di ds per Edilizia Residenziale Pubblica, mq 425 per
standard

Distretto 36, Arbustelle L’area e di circa mq.7.800, da acquisire, di cui mg. 1.500
sono destinati di parcheggio a raso aberato; ml.70 sono destinati alla realizzazione di una
strada con carreggiata di mt.7 e due marciapiedi di mt.3 ciascuno; mqg. 780 di ds sono
destinati ad uffici pubblici di quartiere con 624 mq di standard; mqg 2.790 sono destinati a
scuole; I” area rimanente e destinata a verde attrezzato.

Distretto 37, Italtel L’areadaacquisire e pari amq 11.850, di cui mq. 10.205 sono
da destinare a parco urbano, mq 1.422 di ds per Edilizia Residenziae Pubblica, mq 743 per
standard

prof. F. Forte, Comune di SMariaC.V.,
Piano Regolatore Generale, Novembre 2003, Relazione, Parte Seconda, Cap. X1, elab. M................. 210



Distretto 38, via Monfalcone L’'area e di circa mq.11.922 da acquisire, di cui mq
1.431 di ds per Edilizia Residenziale Pubblica con mq 748 di standard e I’ area rimanente
destinata a parco urbano

Distretto 39, via Monfalcone L’ area da acquisire & pari amq 7.290, di cui mq. 6.705
sono da destinare a parco urbano, mqg 875 di ds per uffici pubblic, mq 700 per standard

Distretto 40, via Merano L’area da acquisire € pari a mq 11.040, di cui mqg. 9.590
sono da destinare a scuole, mq 1.325 di ds per Edilizia Residenziake Pubblica, mqg 693 per
standard

Distretto 41, via del Lavoro L’area da acquisire € pari a mq 5.800 di cui mq 580 da
destinare a standard connesso ad attivita produttive

Distretto 42, via Gran Bretagna L’ area da acquisire € pari a mq 19.150 di cui mq
1.915 da destinare a standard connesso ad attivita produttive

Distretto 48, traversa Pratilli L’area da acquisire e pari a mqg 4.980, di cui mg.
4.326 sono da destinare a scuole, mq 598 di ds per Edilizia Residenzide Pubblica, mq 312
per standard

Distretto 49, via Avezzana L’area é di circa mq.2.640, da acquisire, di cui mg. 390
sono destinati a parcheggi a raso alberato; ml.150 sono destinati alla realizzazione di una
strada con carreggiata di mt.6 e due marciapiedi di mt.3 ciascuno; |'area rimanente é
dedtinata a verde attrezzato.

Distretto 50, via Avezzana L’ area e di circamq.4.600, da acquisire, di cui mg. 1.300
di viabilita (svincolo) con illuminazione e rete fognaria; mg. 800 sono destinati a scuola;
mQg.250 sono destinati a parcheggi a raso; mg. 553 di ds sono destinati a Edilizia
Residenziale Pubblica con mq 289 di standard; ml.60 sono destinati alla realizzazione di una
strada con sezione di mt.6 e due marciapiedi di mt.3 ciascuno, I’ area rimanente € destinata a
verde attrezzato.

Distretto 51, via Bolzano L’area da acquisire € pari a mq 6.480, di cui mg. 5.400
sono da destinare a verde attrezzato, mq 778 di ds per Edilizia Residenziale Pubblica, mq
406 per standard

Distretto 52, viale Consiglio d’ Europa L’ area da acquisire € pari amq 12.606 di cui
mg. 6.905 sono da destinare a scuole, mg. 1.513 ad uffici pubblici di cui la ds é pari a mq
1.210 e la superficie a standard € di mq 968; mq 3.810 sono da destinare parco urbano.

Distretto 53, via Palach L’area da acquisire & pari amq 5.844 di cui mq. 4.967 sono
da destinare a parco urbano, mq 701 di dls ad uffici pubblici e mg 561 a standard.

Distretto 54, via Palach L’area da acquisire e pari a mq 5.538 di cui mg. 4.706
sono da destinare a parco urbano, mq 665 di ds per uffici pubblici e mq 532 di standard

Distretto 55, via G. Paolo | L’areadaacquisire e pari amq 6.390 di cui mq. 5.432
sono da destinare a scuole, mqg 767 di ds per uffici pubblici e mg 613 di standard
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Distretto 56, S Andrea L’areada acquisire e pari amq 636 per laredizzazione di
verde attrezzato

Distretto 57, SAndrea L’areadaacquisire & pari amg 23.800 di cui mqg 2.380 sono
destinati a standard connessi ad attivita produttive

Distretto 58, area Spartimento L’area da acquisire € pari a mq 42.100 di cui mq
4.200 sono destinati a standard conness ad attivita produttive

2.2. 1l sistemadei costi dei beni oggetto di stima

| costi dei beni pubblici previgti dal Prg possono sintetizzars nelle voci seguenti:
a. codti di acquisizione del suolo (con riferimento ai valori di esproprio sostenuti dal
Comune)
b. costi di realizzazione delle opere pubbliche (con riferimento a costi parametrici).

a. | costi di acquisizione del suolo

La realizzazione delle attrezzature urbane suggerite dal Piano, non oggetto di regole
perequative, necessita dell’acquisizione di aree di proprieta privata, effettuata attraverso
I"intervento espropriativo.

Al fine di interpretare il presumibile prezzo dei suoli nel mercato immobiliare del
Comune di SM. Capua Vetere s € assuntal’ articolazione della struttura urbani stica dedotta
dal progetto di Prg.

Tale articolazione in corone circolari individua 5 componenti differenti in termini di
urbanizzazione, densita, accessibilita, dotazione di servizi, etc. ( tabellal).

Sulla base di tale differenziazione, s & dedotto il piu probabile valore immobiliare
delle singole aree, cercando di mettere afuoco i “segnali di valore” scaturiti Sia utilizzando le
fonti di informazione ufficiali (informazioni presso I’'UTE, I’ Ufficio del Registro, I’ ufficio
tecnico comunae, etc) da attraverso indagini dirette, presso agenzie immobiliari ed
interviste a soggetti che operano nella zonalncrociando tali informazioni s € registrato un
processo di sostanziale convergenza verso certi intervali, nel cui ambito, con successive
verifiche, sono stati individuati i valori medi unitari di ciascuna area, secondo quanto
riportato nellatabella 1.

Per quanto riguarda le prime quattro aree, trattandos di aree edificate €/lo a
suscettivita edificatoria, dovendone prevedere I'acquisizione attraverso il procedimento
espropriativo, a corrispondente prezzo di mercato sara applicato I'art.5 bis della legge 8
agosto 1992, n.359, che, come € noto, pone I'indennita di esproprio pari alla semisomma del
vaore vende del terreno e di dieci annualita del reddito dominicale.

Per quanto riguarda il prezzo di acquisizione dei terreni agricoli, S € previsto un
prezzo di acquisizione medio unitario in ragione di € 4,00/mq, considerando la prevalenza di
seminativo e di seminativo irriguo (tabacco).

Tale prezzo é stato determinato ai sensi dell’ art.16 della legge 22 agosto del 1971, n°
865 e successive modificazioni e integrazioni, sulla base dei valori agricoli medi per ettaro e
per tipi di colturadei terreni compresi nella Regione Agrarian®8 della Provinciadi Caserta,
di cui faparte il Comune di SM. Capua Vetere (vaori riferiti al’anno 2003).
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Area urbana centrale e semicentrae (es.: C.so Garibadi, Moro, Pzza Mazzini,
S.Pietro, viaKennedy, zona Tribunae, Via G.Paolol, Viade Lavoro)

Valore di mercato

Euro/mq 150
Sevi eil vincolo archeologico

Valoredi mercato
Euro/mq 60

Area urbana periferica
(‘es.: zona 167 Nor-Ovest)
Valoredi mercato
Euro/mqg 1000

Area periurbana ad esistente uso agricolo con avvenuta trasformazione
ad uso urbano (es.: S.Andrea)

Valoredi mercato
Euro/mq 70

Area periurbana ad uso agricolo
Valoredi mercato
Euro/mqg 35

Area agricola ordinaria
V.AM.

Tabella 1: valoredi mercato del suoli secondo I’ articolazione della struttura
urbanistica del Comune di SM. Capua Vetere

b. Costo di realizzazione dei beni pubblici

La metodologia estimativa generamente applicata per la stima dei costi €
riconducibile ai due metodi fondamentali, ovvero il metodo sintetico, di rilevazione empirica
dei costi complessivi sostenuti in divers episodi insediativi; ed il metodo andlitico, di
vautazione dei costi unitari da sosteners per dotare i divers tipi di insediamento di
determinate quantita di opere.

Poiché le diverse procedure metodologiche di stima dipendono da livello di
definizione del piano/progetto, considerando il carattere programmatorio della proposte
prefigurate da PRG, per la previsone dei costi delle opere pubbliche s & adottato il
procedimento parametrico di stima, e, soltanto rispetto a particolari opere, che per la loro
aipicita e/o complessita non hanno consentito il riferimento a costi parametrici, s €
proceduto ad una stima maggiormente analitica.

Relativamente a sistema della mobilita, per quanto riguarda la viabilita di gronda e
la viabilita di penetrazione a pettine, s e fatto riferimento a dati di costo desunti da analis
specificamente elaborate per le diverse sezioni stradali, sia in riferimento alle realizzazioni
ex novo che agli interventi di ampliamento. Il valore di costo € stato stimato per il corpo
stradale, lo spartitraffico, i marciapiedi (dotati di alberature disposte ogni 10 mt.), gli
impianti tecnologici arete (fognature, rete idrica, rete di distribuzione dell’ energia elettrica e
de gas, pubblica illuminazione). Il costo complessivo delle strade pud variare dai 850
euro/ml (per sezioni stradali di 20 metri comprese le reti tecnologiche) a 580 euro/ml per
sezioni stradali piu ridotte.

Per quanto riguarda i costi di realizzazione dei parcheggi, le voci di costo sono state
determinate in funzione delle diverse tipologie: per i parcheggi interrati S € stimato un costo
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di 760 euro/maq, per i parcheggi multipiano s e stimato un costo di 650 euro/mq e per i
parcheggi araso aberati s e stimato un costo di 130 euro/mq.

Per quanto riguarda il sstema di trasporto pubblico in sede propria, S €
ipotizzato un sistema innovativo di filobus a trazione diesel/elettrico i cui costi sono stati
desunti dai prezzi commerciai acquisiti da esperienze recenti e relativi sia a materide
rotabile innovativo che agli impianti fiss. Sono stati inoltre stimati i costi di realizzazione
degli impianti aterra per I’ utenza (pensiline, fermate, etc.). Il costo di costruzione della sede
riservata € stato valutato in ragione del calcolo della sezione tipo.

Per I'edilizia residenziale pubblica il costo parametrico unitario e stato desunto
sulla base de criteri individuati dal DM 5 agosto 1994 "Determinazione dei limiti massimi di
costo per gli interventi di ediliziaresidenziale sovvenzionata e agevolata'.

Per quanto riguarda i costi dell’edilizia non residenziale, sono state individuate
diverse destinazioni d'uso il cui costo parametrico varia tra 870 euro/mg e 920 lire/mg, in

funzione delle diverse tipologie.

Costo Costo Costototale
acquisizione realizzazione
aree(a) opere (b) (@ +(b)

Il sistema della mobilita

Viabilitadi gronda 4.891.300 9.444.886 14.336.186

Viabilitadi penetrazione a 2.097.290 4.120.725 6.218.015
pettine

Trasporto pubblico in sede 150.000 1.842.950 1.992.950
propria

Parcheggi di interscambio 57.000 3.531.200 3.588.200

Totale 7.195.590 18.939.761 26.135.351

Il sstema ambientale

Il parco archeologico 3.555.000 691.800 4.246.800

Il parco del Tifata 2.279.782 4.654.600 6.934.382

Il parco di S. Andrea 3.510.500 12.687.575 16.198.075

Totale 9.345.282 18.033.975 27.379.257

Il sistema degli spazi
pubblici

nella citta consolidata 2.289.250 15.477.750 17.767.000

nel nuovi complessi 21.755.609 103.956.353 125.711.962
insediativi

Totale 24.044.859 119.434.103 143.478.962

TOTALE 40.585.731 156.407.839 196.993.570
COMPLESSIVO

Tabella 2 : quadro riepilogativo dei costi di acquisizione aree e di realizzazione opere per

ciascun sistema
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Relativamente ale aree PIP, il costo di realizzazione dei capannoni produttivi € stato
stimato in ragione di 490 euro/mg.

Relativamente alle aree acquisite per larealizzazione di attivita produttive, il costo di
realizzazione degli standard ad esse connesse, € stato computato in ragione di 80 euro /mg.

Infine, per il verde attrezzato il costo parametrico assunto € pari a 60 euro/mq e per i
parchi urbani € pari a 70 euro/mg, mentre per le attrezzature sportive al’ aperto il costo di
realizzazione € pari a 136 euro/ma.

Si ritiene utile ribadire che, nel complesso, s tratta di costi di massima, dipendenti
fortemente dalle specifiche scelte progettuali.

Nelle tabelle che seguono, per ciascun sistema configurante | articolazione
urbanistica, vengono riportati gli interventi con le relative quantita, i costi di acquisizione
suolo, in riferimento ai costi di esproprio, i costi di realizzazione delle opere ed il costo totale
per ciascun intervento. Il quadro riepilogativo dei costi di acquisizione delle aree e di
realizzazione delle opere (tabella 2), secondo I’ articolazione in sistemi, illustra I’ entita delle
risorse complessive per la produzione dei beni pubblici previsti da PRG.

2.2.3 Deduzioni

L'acquisizione delle aree attraverso espropriazione, dalle stime esposte, dovrebbe
comportare da un lato la necessaria redazione dei piani particolareggiati, 0 comungue di
progetti di opere pubbliche conducenti alla dichiarazione di utilita pubblica, necessaria onde
perseguire |'esproprio; e dall'atro dovrebbe comportare la disponibilita di risorse finanziarie
da destinare a ristoro degli espropriati, per un ammontare di circa quarantamila euro
(tabella 3), incui i costi di acquisizione delle aree sono riferiti ai divers settori di intervento
nell’ agglomerato urbano.

Strade € 8.239.850
Edilizia Residenz. Pubblica € 712.731
Attivita produttive € 5.691.575
Attrezzature € 3.433.106
Verde, sport, parcheggi € 9.588.020
Parchi € 12.920.449
Totale € 40.585.731

Tabella 3: Costo di investimento per acquisizione di aree

Si comprende quindi il ruolo da attribuire ai procedimenti ed alle regole urbanistiche
che attenuano questo congelamento di capitale, rendendo possibile I’ acquisizione delle aree
sulla base di accordi con i titolari de diritti immobiliari, soddisfatti nelle aspettative da
capacita di utilizzazione edificatoria congrua con i valori delle proprieta consensuamente
cedute al pubblico.

Su questo principio s fonda la regola perequativa, che ci s augura possa essere
applicata diffusamente nella gestione del Piano Regolatore. La regola perequativa attribuisce
a privato promotore I'onere dei costi conseguenti alla produzione delle aree pubbliche
integranti l'intervento, quelle ovvero generate dalla capacita di utilizzazione edificatoria
assentita, obbligatorie a sensi del D.M. 1444 del 2 aprile 1968 (art. 3, spazi pubblici o
riservati ale attivita collettive, a verde pubblico o a parcheggio, integranti gli us
residenzidi; art. 5, spazi pubblici destinati ale attivita collettive, a verde pubblico o a
parcheggio, integranti gli usi produttivi).
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La gestione urbanistica dovra fondars sulla mancanza di incidenza nella finanza
locale dei costi cHlla idoneita insediativa in tutte le aree di trasformazione urbanistica, che
dovranno partecipare ai costi di produzione del beni privati commercializzabili, producibili
attraverso il Piano Regolatore.

La gestione urbanistica potra quindi volgersi a promuovere quegli interventi pubblici
nelle opere di urbanizzazione primaria e secondaria volti a soddisfare obiettivi generdi, di
interesse comunale, comportanti i costi di investimento sinteticamente esposti nellatabella 4.

Su una popolazione cogtituita da 32.526 residenti, il costo di investimento incide per
€ 4.809 ad abitante, assimilabile aeuro 4.800 per abitante.

Strade € 18.589.134
Edilizia Residenz. Pubblica € 17.903.980
Attivita produttive € 5.548.200
Attrezzature € 56.238.881
Verde, sport, parcheggi € 48.242.645
Parchi € 9.885.000
Totale € 156.407.840

Tabella 4: Costo di investimento per realizzazione di opere

3. Il finanziamento del costi di investimento per la realizzazione delle opere
pubbliche, attraverso la programmazione della spesa comunale finanziabile con i
tributi locali

Lastimade costo di produzione delle opere pubbliche previste dal Piano Regolatore
Generale richiama, inevitabilmente, la questione del reperimento delle risorse necessarie dla
loro redlizzazione.

Alla formazione del costo di produzione delle opere pubbliche concorrono diverse
componenti, quali il costo di acquisizione del suolo, il costo bl suo allestimento ed il costo
di realizzazione delle opere.

Supponendo che s possano acquisire le aree, e rilevante verificare le opportunita
dellafinanza pubblica conseguenti ai tributi comunali.

Le due strumentazioni da esaminare sono connesse ai proventi conseguenti al'lCl,
ed ai proventi conseguenti alle concessioni onerose.

Per quanto riguarda I’ ICI (Imposta Comunale sugli Immobili) il valore su cui viene
applicata I’ liquota & come € noto, la rendita catastale, desunta o dalle dichiarazioni o il
catasto. La possibilita di quantificare i cespiti imponibili e di valutare laloro evoluzione nel
tempo é strettamente legata ala qualita delle fonti di riferimento.

Nel Comune di SMaria Capua Vetere, le unita immobiliari sottoposte a gettito I1Cl
risultano essere circa 24.500, in grado di promuovere tributi annuali pari a circa €
5.117.400,35 (fonte: bilancio di entrata- anno 2002). Si puo ritenere che una efficace azione
antievasione dall’imposta, come s riscontra in numerosi  comuni, possa innalzare il gettito
atuale, considerando che la consistenza edilizia ad uso residenziale risulta essere pari acirca
49.412 vani.

Se I'importo effettivo venisse indirizzato a pagamento di interess agevolati sui
mutui resi disponibili dalla Cassa Depositi e Prestiti, non dovrebbero sussistere difficolta nel
fronteggiare i costi di investimenti stimati.

Ulteriore canale di finanziamento dedl tributo locale € da ravvisare nei proventi da
concessione onerosa. All’anno 2.002 i proventi derivanti dagli oneri concessori ammontano a
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circa € 689.824,00 (fonte: bilancio di entrata - anno 2002). L'attuale onere presenta una
media pari a8,00 euro/mc. Se s assume la superficie abitabile pari a 25 mq per abitante, e s
assume l'incidenza ad abitante dei costi di realizzazione delle opere, stimata in euro quattro
mila e ottocento, ne consegue un incidenza a metro quadro di Euro 192,00. Questo valore
appare come l'attendibile onere concessorio per metro quadro; la gestione urbanistica
dovrebbe volgers alivellare gli oneri concessori a questi valori.

Gli oneri concessori costituiscono, di conseguenza, proventi che possono integrare la
politica di bilancio volta a finanziare la redizzazione delle opere pubbliche previste nel
Piano Regolatore Generde.

4. Opportunita aggiuntive di finanziamento dei costi di investimento conness alla
realizzazione delle oper e pubbliche.

Con il presente paragrafo s trasmette la conoscenza delle fonti €/o le procedure cui
€ possibile accedere per pervenire ala copertura di tali costi.

Rdativamente a costo di realizzazione delle opere pubbliche, s ritiene opportuno
fornire, in via generde, indicazioni su alcune delle risorse potenzialmente destinabili agli
interventi che s intendono finanziare, essendo |’ assegnazione, in via generae, subordinata
alle seguenti condizioni ed eventi particolari:

- previsioni di misure, nelle quali s colloca o é collocabile I intervento, nell’ ambito
di programmi generali di competenza delle amministrazioni centrali, regionali e locali;

- valenzaregionae o extraregionale dell’ intervento;

- possihilita di inserire I’ intervento negli strumenti di negoziazione/concertazione;

- presenza di cofinanziamenti (es. risorse proprie dell’ ente proponente);

- stato della progettazione e della cantierabilita relativa all’ intervento.

Le suddette condizioni di massima concorrono tutte o0 meno in funzione della fonte
di finanziamento prescelta.

Le fonti di finanziamento oggetto di analis sono distinguibili in due principali
macro-aggregati:

- Fondi strutturali dell’ Unione Europea

- Fondi Nazionali: Statdi, Regionali, Enti Locdi, Privati.

4.1 Finanziamenti Comunitari

4.1.1. Programma Operativo Nazionale (PON) 2000-2006

Trattas di fondi strutturali comunitari programmati per il periodo 2000-2006 in
favore di interventi plurisettoriali decis dai Ministeri competenti su proposta dei singoli enti
beneficiari.

Per I attuazione dei vari P.O.N. sono in atto tavoli di concertazione alivello centrale
e coordinati dal Dipartimento Politiche di Sviluppo del Ministero del Bilancio (D.P.S)), il cui
requisito fondamentale € la coerenza dell’ intervento con obiettivi a valenza extraregionae.

Trattas di un’ opportunita di “breve periodo”.

4.1.2 Programma Operativo Regionale (POR) 2000-2006

Trattas dei fondi comunitari programmati per il periodo 2000-2006 in favore di
interventi plurisettoriali decis dalla Regione su promozione dei singoli enti beneficiari.

In attuazione del nuovo P.O.R. sono in atto tavoli di concertazione alivello regionale
i cui risultati andranno valutati in sede centrade presso il D.P.S. ed il cui requisito
fondamentale € la coerenza ddl’intervento con gli obiettivi regionai del programma
articolato in misure. Trattasi di un’ opportunita di breve periodo.
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4.2 Finanziamenti Nazionali

4.2.1 Finanziamenti Statali per le Aree Depresse

Trattas di fondi nazionai a carico del Ministero del Tesoro e programmati dal
C.I.LP.E. in favore di interventi plusrisettoriali nelle aree ddl territorio nazionale identificate
negli obiettivi comunitari 1, 2, 5 ae 5b e gestiti in parte dai Ministeri competenti per settore
(Ambiente, Trasporti, LL.PP., etc.) ed in altra parte dalle regioni obiettivo.

La Regione Campania rientra nell’Obiettivo 1 e, quindi, ha diritto ale quote
maggiori dei fondi senza esclusione acunain funzione dello specifico sito territoriale.

Allo stato il C.I.P.E. hariprogrammato , sulle leggi di settore 488/92, 85/95, 341/95,
641/96 e 135/97, I utilizzo di circa 29.000 miliardi di fondi in favore dell’intero territorio
nazionale.

4.2.2. Legge 26 febbraio 1992, n.211

Trattas di unalegge di stanziamento di risorse, finalizzata alo sviluppo del trasporto
pubblico nelle aree urbane attraverso I installazione di sistemi di trasporto rapido di massaa
guida vincolata su sede propria e di tramvie a contenuto tecnologico innovativo volti a
migliorare i process di mobilita urbana nelle aree e citta metropolitane e nei comuni che
vogliono ridurre I'impatto ambientale del traffico veicolare privato. Sono altresi finanziabili i
sistemi attrezzati di interscambio, I’ acquisizione di materiale rotabile, i sistemi di trasporto
pubblico urbano con trazione afune e gli impianti di connessione.

| progetti sui sistemi di trasporto innovativi possono essere presentati dai comuni, da
societa miste (L.142/1990), da aziende e societa concessionarie di reti metropolitane a guida
vincolata.

Il finanziamento € assegnato sotto forma di contributo statale in conto capitale,
destinato a coprire il 60% dell’investimento; a restante 40% devono provvedere gli enti
locali con risorse proprie. Non € imposto alcun limite al’ammontare dell’investimento,
tuttavia I'entita del contributo pubblico € condizionata dalla complessiva disponibilita
finanziaria pubblica che, solitamente, viene fissata annualmente attraverso la legge
finanziaria

4.3 Finanziamenti Regionali

La Regione Campania ha a sua disposizione circa 700 miliardi rinvenienti dalla
legge 80/84 oltre aresidui di fondi F.E.S.R. relativi a programmi scaduti.

Parte di detti fondi sarebbe gia destinata ad interventi in precedenza finanziati sulla
predetta legge; mentre per la restante parte non sono ancora noti i meccanismi di
riallocazione anche se s ipotizza che vengano destinati ad opere di grosse dimensioni e di
rilievo strategico in appositi accordi di programma. Trattasi di  un’opportunita di breve
periodo, ma va verificata la specifica utilizzabilita

La regione inoltre pud contare sulla propria capacita di indebitamento per attivare
mutui con la Cassa Depositi e Prestiti, o con dltri Istituti di Credito competitivi, nonché
emettere obbligazioni sul mercato del tipo Buoni Ordinari regiondi (B.O.R.).

4.4 Finanziamenti degli Enti Locali

Si tratta essenzialmente delle risorse scaturenti dalle diverse forme di debito coperte
siadatrasferimenti statali che dalla fiscalitalocae.

L’ ammontare del debito contraibile (es. Mutui con la Cassa Depositi e Prestiti /o
Buoni Obbligazionali Comunali —B.O.C.- e Buoni Obbligazionali Provincidi —B.O.P.) &
funzione della capacita di indebitamento del singolo ente locale e va quindi calcolata ad hoc.
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La capacita di indebitamento e espressa nella misura del 25% dei primi tre titoli di
entrate del penultimo bilancio approvato a netto del monte interess in pagamento.

Per quanto riguarda i mutui con la Cassa Depositi e Pregtiti la vigente circolare
na.1227 del 13/3/98 consolida la possibilita di accesso non solo alle aziende speciali ed ai
Consorzi traenti locali ex Legge 142/90, ma anche alle S.p.A. e Sr.L. a prevalenza capitale
pubblico locae.

4.5 Forme di partenariato pubblico/privato

4.5.1 Societa miste a preval ente capital e pubblico

Trattas di societa per azioni 0 a responsabilita limitata mista pubblico/privato, a
prevalente capitale pubblico. L’ Ente locale (Comni e Province) titolare del servizio pubblico
da erogarsi, pud cogtituire societa miste o partecipare a societa gia cogtituite; |’ Ente locale
puo altresi ritenere opportuna, in relazione ala natura o al’ ambito territoriale del servizio
pubblico da erogars, |a partecipazione di uno o piu soggetti privati, la cui scelta non richiede
I’ adozione di procedure di evidenza pubblica; s applica sempre e comungue la normativa di
cui alla legge quadro sui lavori pubblici (Legge n.109/1994 e successive modificazioni), Sa
pure nei limiti previsti dalla stessa.

Compito e funzioni della societa € quello di gestire i servizi pubblici locdi che
abbiano per oggetto la produzione di beni ed attivita rivolte a redizzare fini socidi e a
promuovere |o sviluppo economico e civile delle comunita locali. Ai fini della costituzione €
necessaria una delibera di consiglio dell’ente locale per I'avvio della procedura di
praticabilita che dovrebbe contenere:

- definizione degli obiettivi, del’area (0 delle aree) di intervento e delle
caratteristiche degli interventi;

- redazione di un cronoprogramma comprensivo delle scadenze degli atti e
delle azioni di competenza pubblica;

- individuazione dei soggetti privati da coinvolgere e/o delle caratteristiche
fondamentali dei bandi di gara per I'individuazione del privati;

- pre-verificadi fattibilita tecnica ed economico-finanziaria

Riferimenti normativi: Legge 142/1990, art.22 comma 3 lett.€) ed art.32 comma 2
lett.f); Legge 127/1997, art.17 comma 58; D.Lgs. 267/200 (testo unico delle leggi
sull’ ordinamento degli enti locali), art.42 comma 2 lett.e) ed art.113 comma 1 |ett.e).

4.5.2 Societd miste senza il vincolo della proprieta pubblica maggioritaria

Trattas di Societa per azioni mista pubblico/privato senza il vincolo della proprieta
pubblica maggioritaria, anche in deroga a specifiche disposizioni di legge. La societa mista
puo essere promossa da uno o pit Enti locali (Comuni e Province). L’ atto costitutivo della
societa deve prevedere I’ obbligo dell’ ente pubblico di nominare uno o piu ammninistratori e
sindaci e deve riservare al’ Ente promotore una partecipazione non inferiore a quinto del
capitae socidle. Di tae societa possono essere soci le regioni, altre ammnistrazioni
pubbliche e societa a partecipazione pubblica. Gli azionisti privati della societa (imprenditori
individuali o0 societd, singolarmente o raggruppati per lo scopo) devono essere scelti
dal’Ente o dagli Enti promotori mediante una procedura concorsulae ristretta, assimilata
all’ appalto concorso. Nel caso dei servizi pubblici locali una quota delle azioni pud essere
destinata al’ azionarato diffuso e resta comunque sul mercato.

Riferimenti normativi: Legge 498/1992, art.12; D.L. 26/1995, come convertito dalla
Legge 95/1995; D.P.R. 533/1996; D.Lgs. 157/1995 come modificato da D.Lgs. 65/2000;
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D.Lgs. 267/2000 (testo unico delle leggi sull’ ordinamento degli enti locali) art.113 comma 1
lett.f) e art.116.

4.5.3 Societa di trasformazone urbana

Trattas di Societa per azioni finalizzate alla progettazione ed ala realizzazione di
interventi di trasfromazione urbana in attuazione degli strumenti wbanistici vigenti. A ta
fine le deliberazioni devono prevedere che gli azionisti privati delle societa per azioni siano
scelti mediante procedura di evidenza pubblica. Le STU provvedono ala preventiva
acquiszione dele aree interessate ddl’intervento, dla trasfromazione ed ala
commerciadlizzazione delle stesse; I'acquisizione possono avvenire consensuamente o
tramite procedura espropriativa. | rapporti tra gli enti locali azionisti e la STU sono
disciplinati da convenzione contenente gli obblighi ed i diritti delle parti.

Riferimenti normativi: Legge 127/1997, art.17, comma 59; D.Lgs. 267/2000 (testo
unico delle leggi sull’ ordinamento degli enti locali) art.120.

4.5.4 Project financing

Si evidenzia, infine, che in materia di opere pubbliche o di pubblica utilita, oltre che
di pubblici servizi, vi & I'opportunita di coinvolgimento del capitale privato attraverso
tecniche di project financing, inteso quale particolare procedura di affidamento della
concessione di realizzazione e gestione di opere pubbliche introdotto dagli artt. 37-bise ss.
della legge 109/94 e successive modificazioni. Tuttavia, la tecnica finanziaria propria della
finanza di progetto pud essere agevolmente applicata a piu comune istituto della
concessione descritto all’ art.19 della stessa legge.

In riferimento specifico ale opere pubbliche previste dal PRG, & possibile ipotizzare
che larealizzazione secondo le modalita dellafinanza di progetto possano essere adottate per
i parcheggi di interscambio, per gli impianti sportivi, per e attrezzature socio-culturali.

4.5.5 Perequazione urbanistica

Una possibile procedura atta a garantire il coinvolgimento del capitale privato
gquella dela perequazione, che, in dternativa al’esproprio generalizzato, consente la
cessione consensuae di suoli volti a soddisfare fabbisogno pregresso di sociaizzazione di
suolo, o volti a soddisfare fabbisogni di attrezzature urbane di interesse comunale.

Nel capitolo successivo s intende pervenire ad una verifica della procedura
perequativa condotta secondo gli indicatori d’uso previsti dal Piano Regolatore Generale del
Comune di S.Maria Capua Vetere.

5. 11 capitale privato nelle regole urbanizzative: la peregquazione urbanistica, e ementi
di verifica economica

5.1 Agpetti generali

Il Comune, attraverso |’ attivita pianificatoria, halafacolta di modificare |’ assetto del
proprio territorio e, attraverso le destinazioni d’ uso del suolo che stabilisce in relazione ai
bisogni della collettivita, ha la responsabilita di modificare, in termini differenzidli, il regime
dei valori di mercato dei suoli urbani e, quindi, di produrre plusvalore.

Tae plusvalore o “rendita fondiarid’ rappresenta il beneficio che i proprietari dei
suoli trasformabili ricevono gratuitamente dalla collettivita, a fronte dei costi che questa
sostiene.

Con la perequazione € possibile rendere i proprietari dei suoli sottoposti a
trasformazione, indifferenti ale destinazioni d'uso sancite nel piano, al fine di ricondurre
alacollettivitai benefici conseguenti al dispiegars della rendita.
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Poiché gli indicatori d’ uso previsti dal piano s traducono in valore di scambio, cioe
nel prezzo di mercato del prodotto vendibile, questi devono garantire d
proprietario/imprenditore un margine di profitto tale da rendere conveniente la cessione del
suoli volti a soddisfare fabbisogno pregresso di socializzazione di suolo, o volti a soddisfare
fabbisogni di attrezzature urbane di interesse comunale (superficie compensativa).

Se tale convenienza s verifica, la differenza trai costi della produzione edilizia ed
ricavi da deducibile (rendita) viene ripartita, equamente, sulla superficie territoriae
omogenea del distretto, a prescindere dalla suddivisione proprietaria, premiando quindi in
eguale misura, tanto le superfici destinate ad usi pubblici, la superficie compensativa, quanto
le superfici destinate ad usi privati, la superficie integrata.

52 M etodologia estimativa

La cessione consensude di suoli, per effetto di regole perequative, determina la
necessita di verificare la validita degli indicatori urbanistici assunti nel PRG. Da punto di
vista estimativo, & necessario quindi definireil criterio di stima delle grandezze economiche
che intervengono nella attuazione delle unita di suolo.

Dovendos pervenire ad un giudizio di convenienza economica, € possibile costruire
un bilancio per il soggetto privato, proprietario/imprenditore, fondato sulla comparazione tra
guanto egli pud ricavare da un procedimento espropriativo e quanto puo ricavare dalla
cessione, nel mercato, delle superfici di pavimento prodotte con applicazione di regole
perequative; pertanto il criterio di stima adoperato sara quello del valore di trasformazione.

E’ possibile, quindi, procedere ala verifica della seguente condizione:

Vt>Va, dove
VT =Rt— (Ct +P)/Sc
Va=Vi= (Vm+ 10 Rd )/2

Si indicano con Vt, il valore del suolo a seguito della trasformazione; con Rt il
ricavo totale derivante dal prezzo di mercato dei metri quadrati vendibili prodotti con la
trasformazione; con Ct il costo di produzione della trasformazione, comprendente il costo di
costruzione degli edifici privati ed il costo delle opere di urbanizzazione (standard e strade);
con Pil profitto normale di impresa; con Sc la superficie complessiva (riferita al’intera unita
di suolo del distretto).

Si indica, in vece, con Va, il valore di esproprio del suolo nel suo stato attuale,
derivante dalla applicazione dell’ art.5 bis dellalegge 8 agosto 1992, n°.359.

E' possibile pervenire ala verifica della suddetta condizione, operando quindi un
bilancio per il proprietario/imprenditore, a partire dagli indicatori urbanistici previsti dal
piano, in cui vengono confrontati costi e ricavi.

Il costo di produzione s compone delle seguenti voci:

- costo di costruzione del manufatto edilizio;

- spese generali (per rilievi, indagini geotecniche, progettazione di massima ed
esecutiva, direzione lavori, collaudi, etc.) in ragione del 10% del costo di costruzione;

- costo delle opere di urbanizzazione primaria. Per la determinazione di tale
voce di costo sono state anaizzate le quantita di opere di urbanizzazione primaria a
servizio dell’insediamento, computate in riferimento ale superfici destinate ad us
pubblici del suolo integrati con I'attivita (verde, parcheggi, viabilita di servizio);
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- profitto “normale’ del proprietario/imprenditore, remunerativo di tutti i
capitali impiegati, dell’ organizzazione del processo e del rischio d'impresa; e stato
calcolato in ragione del 20% del costo di produzione;

Trai costi non sono stati inclus gli aspetti finanziari dell’investimento, quali i prezzi
d'uso dei capitai impiegati (interess passivi), gli oneri fiscai e gli oneri bancari.

| ricavi sono relativi ai prezzi di mercato dei metri quadrati vendibili, prodotti con
I”intervento di trasformazione.

Per quanto riguarda il mercato residenziale, i divers rapporti sul mercato
immobiliare della Campania (Agenzia del Territorio, ANCE - Scenari immobiliari, Gabetti,
Tecnocasa ), registrano a primo semestre 2003 anche nella provincia casertana una certa
ripresa e per quanto riguarda specificamente il Comune di S.M.Capua Vetere, dalle indagini
condotte attraverso varie fonti informative (Agenzia de Territorio, Gabetti, Consulente
Immobiliare, etc.), emerge un mercato residenzial e maggiormente dinamico rispetto agli anni
precedenti che fa registrare per la zona del centro storico 1.600 Euro/mg, mentre per zone
semicentrali i valori s attestano sui 1.400 euro/mg, in riferimento ad immobili nuovi.

Leggermente diversa appare la sSituazione del mercato degli immobili ad uso
commerciale e direzionale. Secondo la diverse fonti, in zona centrale (Corso Garibaldi,
Piazza Mazzini, Via A.Moro) i vaori immobiliari dei negozi variano tra 1.700 e 2.000
euro/mg, mentre in zona semicentrale (Via G.Paolo |, Viade Lavoro) il valore massmo e di
1.800 Lire/mq.

Infine, una certa dinamicita s registra nel settore degli immobili ad uso industriale
(sia dtrutture produttive che quelle dedicate allalogistica).

A partire da questi dati sintetici che fotografano la situazione attuale del mercato
samaritano, € possibile pervenire ad una previsione “prudenzial€’ dei valori di mercato che si
verificheranno a seguito degli interventi di trasformazione previsti dal PRG.

Costi di produzione e vaori di mercato sono riportati nella tabella successva
(tabella 5) con riferimento ale diverse destinazioni d'uso e dle diverse posizioni,
nell’ agglomerato urbano, dei distretti assunti ad esempio per la verificadi convenienza

Gli editi cui S e pervenuti attraverso la valutazione finanziaria, effettuata in via
esemplificativa soltanto per tre distretti, locdizzati in aree differenti dell’ agglomerato
urbano, sono riportati in forma sintetica nelle tabelle successive, in cui nella tabella 6 sono
riportati gli indicatori d'uso previsti dal piano in riferimento dle superfici integrate del
distretti di intervento e nellatabella 7 sono riportati gli indicatori finanziari.

In riferimento allatabellarelativa agli indicatori finanziari (tabella 7), nella prima
colonna (a) é riportata I’indicazione dei tre distretti esemplificativi, nella seconda (b) sono
riportati i costi di produzione, comprensivi del costo di costruzione, delle spese generdli, dei
costi di urbanizzazione e de profitto, computati in riferimento alla superficie lorda di
pavimento; seguonoi ricavi (c), calcolati in base a vaore di mercato previsto per ciascuna
tipologia edilizia e riferito sempre alla superficie lorda di pavimento.

Ladifferenzatraricavi e costi € riportata nella colonna d; tale differenza, divisa per
la superficie territoriale di ciascun distretto fornisce il valore del suolo a seguito della
trasformazione (e) Quest’ultimo, rapportato a valore attuale del suolo (f), fornisce il
vantaggio, in termini differenziali, per il proprietario/imprenditore ad accedere dla
trasformazione secondo la procedura perequativa (g); tale indicatore evidenzia I’ omogeneita
dei valori trai tre distretti di intervento, coerentemente a principio dell’indifferenza alle
scelte formulate con il piano urbanistico e, quindi, dell’equita perseguita con la

perequazione.
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Residenza

Costo di produzione
costo di costruzione
spese generali
cogti di urbanizzazione
costo totale
profitto
Totalecomplessivo € 1234

761

76

192

€ 1.029

ah ah h dh

Valoredi mercato Distretto 8

€ 1.800
Valore di mercato Distretto
14 € 1.600

Terziario

Costo di produzione
costo di costruzione
spese generdli

costi di urbanizzazione
costo totale

profitto

Totale complessivo

869

87

160
1.116

223
1.339

an dh dh db dh

Valoredi mercato Distretto 8

€ 2.200
Valore di mercato Distretto
14 € 2.000

Produttivo
Costo di produzione
costo di costruzione
spese generali
costi di urbanizzazione
codo totdle
profitto
Totalecomplessivo

160

578

116
694

ah dh dh dh dh b

Valore di mercato Distretto
30

ah

1.200

Tabella 5: costi di produzione e valori di mercato espressi in €/mq per destinazioni d'uso e
distretti d’intervento
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a b C d e
Distretto 8 | Superf. territoriale| Superf. integrata | uso residenzide uso terziario
Cd1 40%st 0,576 mgdsmgsi 0,144 mgdmgs
17.140 6.856 3.950 987
Distretto 14 Superf. territoride| Superf. integrata | usoresdenzide uso terziario
Cd2 40%st 0,144 mqds/masi 0,576 mgdYmags
39.180 15.672 2.257 9.027
Distretto 30 Supert. territoridle| Superf. integrata |  uso produttivo
Dd1 50%st 0,30mgds/mqg st
10.490 5.245 3.150

a) I tredifferenti tipi di distretto ad attuazione coordinata, di cui Cdl ad uso residenziale prevalente;
Cd2 ad uso terziario prevalente; Dd1 ad uso produttivo

b): mq di superficieterritoriadle di ciascun distretto

¢): mq di superficie integrata di ciascun distretto,

d): capacita edificatoria assentita su superficie integrata per uso residenziale (Distretto 8 e Distretto

14) e produttivo (Distretto 30) e correlate superfici lorde di solaio

€): capacita edificatoria assentita su superficie integrata per uso terziario e correlate superfici lorde di

solaio

Tabella 6: indici e parametri urbanistici nei distretti di intervento ad attuazione coordinata

a b c d e f g
DISTRET COSTI RICAVI R-C Vt Va Vt/Va
TI
Distret. 8 6.198.148 9.281.400 3.083.252 180 50 3,60
Distr. 14 10.331.561 15.045.200 4.713.639 120 35 3,44
Distr. 30 2.186.163 3.780.000 1.593.837 152 50 3,04

a) : i tredifferenti tipi di distretto ad attuazione coordinata

b) : costi di produzione delle superfici lorde di solaio

C) : ricavi derivanti ddlavendita delle superfici lorde di solaio prodotte

d) : differenzatraricavi e costi

e) : Vtvaloredd suolo conseguente alatrasformazione, calcolato dividendo la differenza ricavi-costi
per la superficie territoriale di ciascun distretto

f) :Vavaoredd suolo nd suo stato attuale, conseguente a procedimento espropriativo

g) :vaore de suolo trasformato rapportato a valore del suolo nel suo stato attuale. 11 rapporto indica,
in termini differenziali, il maggior vantaggio per il proprietario/imprenditore ad accedere dla
trasformazione

Tabella 7: esiti dell’analis finanziaria elaborata per ciascun distretto
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Va posto in evidenza che il processo di trasformazione s rivela tanto piu
conveniente quanto piu basso e il \alore dell’area prima della trasformazione, quanto piu
elevato € il suo vaore finale e, fondamentalmente, quanto piu brevi sono i tempi di
attuazione del processo.

L’ efficienza dell’operazione € quindi funzione del tempo impiegato (nel caso
specifico § ipotizzano due anni per la redlizzazione e la commercializzazione) e delle
dinamiche del mercato.

6. Deduzioni

Da risultati conseguiti, € possibile ipotizzare la copertura della quota relativa a
costo di acquisizione delle aree, volte a soddisfacimento di usi pubblici ed oggetto di
cessione consensuae.

Pertanto, facendo riferimento ala tabella di sintes dei costi delle opere pubbliche
(tabella 2), s evince che a fronte di un costo complessivo di acquisizione dei suoli pari a
Euro 40.585.731, & posshile, per la Pubblica Amministrazione, risparmiare tale costo,
corrispondente al valore dei suoli ceduti per effetto delle regole perequative.

Sulla base degli esiti cui S e pervenuti attraverso la stima dei costi delle opere
pubbliche previste, € possibile altresi individuare acuni degli interventi cui € necessario
attribuire priorita, in quanto assumono ruolo strategico nel perseguimento degli obiettivi
prefissati dal piano.

Innanzitutto, relativamente a sistema della mobilita, I'imminente apertura dello
svincolo autostradale e dello svincolo della variante ANAS, entrambe siti a nord della citta,
modificando le modalita di accesso all’ agglomerato urbano, conducono a ritenere prioritari
gli interventi relativi all’alestimento della porta nord di accesso e della linea di gronda, nel
suoi due percors est ed ovest. In particolare, la redlizzazione della linea di gronda,
potenziando gli access d quadrante nord della citta, assume un ruolo determinante nella
organizzazione funzionale di tale area, laddove s concentrano alcune delle attivita e dei
servizi pubblici piu rilevanti.

Inoltre, laredizzazione del quarto tratto della gronda ovest, consentendo I’ accesso a
nuovo impianto sportivo nel nucleo di S.AAndrea, favorisce le opportunita localizzative delle
nuove funzioni assolte da questo ambito urbano (residenza, attivita produttive, parco urbano,
etc.).

Andogamente, |'adlestimento del parco urbano avvolgente |'area archeologica
dell’ Anfiteatro e la riqualificazione dell’ area circostante I’ Arco di Adriano, sono interventi
cui attribuire priorita, Sa perché strettamente conness a parco archeologico (per la cui
effettiva realizzazione € previsto un Finanziamento Regionale in ambito P.O.R.2000-2006)
sia perché correlano la valorizzazione del patrimonio acheologico al rafforzamento del
sistema centrale urbano, attraverso un sistema integrato di spazi di sosta e parcheggi,
percorsi pedonali, attrezzature e servizi.

In linea generale, & possibile affermare che i benefici pubblici derivanti dalla
redlizzazione del sistema della mobilita e del sistema ambientale, rappresentano un
prerequisito indispensabile a coinvolgimento della imprenditoriaita privata che, dal piu
ampio processo di vaorizzazione urbana, trae molteplici opportunita di investimenti
finanziari nei divers settori di attivita (residenziale, produttivo, terziario, etc.).
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BeERIBEONE ee : BT 50 A3 50O
AfTRIZEtLTR SpOive A W55 138 503 A40
parcheggi a raso 1470 130 191 100
vitle BliTREEsS. 2605 60 174700
Totale 1,304 840
[Distrette T
BOUIBIZONE Bhea per Lnhersitd B.800 - 980 000 50000
Distretto 12
Laiililo B 2150 50 107 500
RGO & Ticko Akl 1 200 130 156,000
wnide attrezrain @50 L] 57 D00
Toitake 130 500
[Cistratio 13
BCTAFRITIONS Siea 308 50 158 780
plazze pavimenisla 3378 i 310500
Totale ATS.250
Distretto 18
‘ACqUISLTIONS area 1470 ™ A7 750
parcheggia a raso alberain x 13 41 6800
werde aftrezzalo B850 il 51 oo
Totale 180350
I- Cuiantita Costl i acuesizione Costi di realizzazsone
mi mg unfan ledall iR totali
Distretio 18
acquisiFions area 4,300 75 35000
cermileioni me 25300 28 T0E 400
ecificio museake 00 L] iy ] 30 200
B USRS 08 FRCUDEMENS (L] 508 353 8D
parchegeio imerato 1800 ] 1.216 000
pRrCOsn padonals 115 A5 110 12850
oavimentaziong 2800 i &57.600
Tolale 3,260,680
Distrefto 20
e 5000 50 250000
paccheggio 8 e st 1,300 130 188,000
warde altrezzate 3700 B0 FX2000
Totasn 41,000
[Dietreno &3
verde mitrexraio 000
area [pubbica)
L Froriey ] 3,000 80 180 000
Piarza sfirezzata 2500
Aleshimanio 2500 a2 230 000
Rislrutturaz  Edificl commerciall
wsuparficia 6.500
iriarventa a8 3 887 000
Edilzia Residenziam Pubbics
ELE alloggi 380 ¥ ] 3 118000
wiraca
sanone mi. 10 240 2.400
corpo stradale 240 210 50 400
marcisphedi -0 = 3200
aberatune 8 125 6000
Talsle 7200500
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Quantity Costi di scquisizions Costi di realizzazions
Wl mq urstan intak wnaari Bt
Digtretto 44
Biblicteca 900 47R AR 200
uifich pubblici
area (pubblical B0
realizFarions B00 A 114 200
Piarrs Resslenga allestmanio 2500 ar 20 000
Parchegg a reso alberali
ama 1 500
realiFranone 1.500 130 195 D00
warde afirazzaln
aea 2600
realizTaTione 2 600 B0 VAL (M)
demolizion edificl esisbend me 5 000 b - 1 3 )
Totale !.HD‘;HID
DEstretio 46
BCCUESITIONS Ared 1750 L A7 500
g 8 resa Mberats 200 130 26,000
varde aftrazzato 1550 L) 83000 |
Taotake IeaE00
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SISTEMA DEGLI SPAZI 1 Clinarlith Cosi df acquisizione Cosh o reakssainrs
El NUCAWT COMPLES S| INSEDIATTA ml frug Linita| satal urdan (=12
Dintrefiod
AlmA Corpl s a0
| necqurairiorss area 38500 s A OO0
e e PP 15 000
alesbranlo mes FFEdooul B,900 a2 ?L:zﬁ
parcheggl & rass 1,300 130 ( }
|caparmond preduulind 200 450 SO0 D
sirada, sarieme 14 m 2800
cofpa alradals 0 800 o A 00
1 a0 ] X7 000
il i &0 15 5000
weirhe Airezralo ol ce] e 148000
Tolale I.I:Iﬂl
Distretin 2
AN COmplETNG 52510
ACCESTIONS A 26255 4 O CET
ares cofrgreasivg PP 26.265
atma PIP 16 200 a2 1 450 400
pArCraggl & raso 2.5900 130 377 000
capannor phodii 1.800 a0 B34 D00
wirmda, sepkons 15 m b
conpo shmdake 24 4 410 200 5 360
Eo it i) BO 86200
| st T4 125 B 2
werdd NEVRITEO 2500 B0 1 S50 DY
Todaln 4547100
Distratio 4 @ i
BCCAERTIONT TEE &3 050
macalo sl aperio a1 = i B 0ES
ulfoc pbdicd TEM o O 24 3 TS b
stmndard 3 45 a0 X7 &0
Tolake 1ML
il it Costi di scquisirsang Coosil di reafzzasione
il g uniar Lt dl urE rakak
Distratio &
MR TeNe 63 il 5 1152 300
IO UFEND i@ xK m 1 3 D
uffic pubbci 2.304 84 R
starciand L. ] a0 147 300
Totale 4.771.156
Distretio &
BICREATOne aneg ok ] 50 G4 200
trrringl bus 6,773 I3 2 25 08
siada, senone
oo simdaie 180 I 160 210 a7 o
rarciapedi o i) 24800
alberwiun ] 125 4500
b BIOnara L] 25 dd 100
prltiilics uminamone 18a 130 T3 400
Eclires Resideraiale Pulrblca |2 v ] 1041 AAD
staresand L] B o5 ADD
Talale L T
[Distreta 8
BOCRESLAONS anes 5402 &0 320 100
WP priciicy THE R ] T A
s a4 =1] 10
parno urbana 5441 o 38087
| Totale ARRTED
rmm 0
BCMEHGaE el 6480 50 24 000
orio urbana e &0 N2580
wiifici pubblci A a4 590 PR
shandard Sl i) 41 450
Totabe 1.1TA.TED
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L Guanita Coati o scxquinicivne ol il reakizraginnn
mi ma mitary [ untan ]
Dixtretio 11
|acquiszera area a4 57 LE] e =F k]
ey 13 450
parca urbano 24 370 Ta 1 TS a0
giracia fszane mid 11.780
T siradale T80 214 W A
rancafeech 30 ] o5 A
refe ingnais 160 ] W 0
bl (Baminazone 16 130 o0 B0
Totae 1624540
[Estrstio 14
AP EOMEIRRLYA 73,500
q anea 43 500 E B2 500
|pAremeggn & raso Akwrao 400 1% Ll v u)
miracis asziane m 13 350
cafpo Al B0 a0 101 500
marcE e Tl a0 56000
LTS ] . 125 A TED
et pubblic 2743 e 250 502
wiandand FAT L] 17 520
parca Lebana 14550 Ta 1 0Mes S0
Tl 4747
[Duwtrarts 18
ACOUSFIOnE e 17 000 50 AN O
i c-thinganss ) s bl EED 130 Bl 500
ffies pubkded 180 1 200 -] 1 108 A0
standard BE0 1] 76 BOC
emrie aHrezzain 5150 £l 551 400
Tailale 21431800
[Distretio 23 =
BRI A58 37.550 4 150 200
srarseiaed ANKGE pradimiue ATs B0 O AN}
Tedile A0, B00
I_ Caaantila Conll g dsquesations Cosll di imalizzagions
ml ] undan \otafi writani fohak
Digtrafio 22
SCOUISIEONE Breg 5000 ¥ 850 D00
slandand ativita produttve 500 8 41000
Totiale 180.000
’_Dlinl'luﬂ
araa complesang 53540
SO S AT 536840 50 2887 000
parchegpic 8 mag aksraa 5. 700 (k] T4 00
sirmda, sezong mi 13 .. v
onmn sivacee 0 1130 Fal] 54 G
s capiech B0 B 41 51
aiberalure 52 = 8500
Eciigin Fesidensale Pubbics B.437 el 5.278. 340
slandard 3385 B 208,200
parcheggin a raso alteeatl 1200 130 158000
Stadio per 3 000 speediindoon Pl i) ot T 448 000
weide attrezrato 17020 L] 1.0 200
Tolale 17 6EE. 440
Diistratta 26
mcoinone ares 1nHe 50 585 75
starciard afitl produttie 1Lim ] W3 A
Tolale GTH.430
Distredto 26
ECIRERIFONe ArRA 15 TS0 50 THT 500
whanclart] Ak paneittiR 1578 L 130 00
Tolsie 941504
Diistretto 37
Bequsizione area a7
et pratibsbcd 550 Bl w74 280 440
standand 2 B 19 Ba)
parce Lrbano 3100 My __Jirom
Todmie [F2E 7]
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I- Caantita Coestl i acquisizione ___ Costi i reahizzaziong
m mq writari ] [T fotak
Destretin 10
L ] 15120 ] 272 80
[T 15134
el coperia 6.567 ] S5Ti3 3
i T gt £ AT 85 429 AES
Fibbria Resvbansise Possiica 1814 B2 A ART AR
|Wa 48 ] 75 a0
Tolsle 7478 R16
Dhstretio 19
REQARTONE AT 4 A8 ¥ (LT ]
uffici publyci 580 a4 535 020
stanciand i L] Lol b ]
parna urhana ansa ] 07 A0
Totale 1024 400
Distratio 30
BoguisnOne ana 5748 a5 1B3 575
stanand aftvith produfine: S B0 A1
Tolale 226 4§
Distretin 31 i
Lt 180 a X 960
Febiiri Ramciangiake Mubblbca ERL f:m] t B4 T
sraccan 1,174 o] 831820
DAFDO LrDENG 16 282 o 138 340
Tadale EEL T
[Distremo 32
BCOUISITIONE B 7320 15 250 200
TEFTNEQEEo B S0 B50 1% A a0
ulfici pubbici B7H a4 i v
standard Pl (] W rm
paroa urbena 5T bl A 44l
Totale [TNET]
=] 1] Gl 6 el sir ioas Coull i reabzE Az
mi L] Linitan talnk e [
Diistretto 33
BOQUISHONS Al 15240 50 TR 000
| parcheggio o res alensin 200 130 24 200
sirmcda sazione T4 mi 384
conpo simdve 380 55400 ot L]
manciapiedi T6d 1] 50 BO0
Wb A ] 125 3500
ifTiei ol 187 74 1 BBG.09S
atandan 1463 B 197040
\msare U Rt ] 0 n7 A3
T odste 1402838
Distretio 34
aCOuETone arE L= B sy
wiricn, sarions 14 me (5]
corpo stradaie LK ¢ 1 & od) a7 7o
rarcispied 20 84 20800
ainerahne 28 125 A1
rate fograen k] a5 31 BED
pubbica ilumrannns X0 130 16 G
It bbb 113 n74 1078 EI2
wiand b a0 BY T a0
e 5 400 0 A% 100
Todale FLINLT
Destretio 3
ACTULTNE are A TER L:} 1Z1.824
(Efiizin Foeaidensiain Musbdea anr B BEGE4n
wlanderd &5 B3 34 000
carn nkana 4513 0 35 240
Todule 1137504
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I_ Cuarlita Cosli di scquesizions Coonth o pmaliezazioee
mi mg [ L] wAtEan Intab
Diatieiic 30
LT Alan 70 ¥ 273000
parchagpls @ raes ksl 1500 13 F9S000
wirncla, sagione = 13 o
corpo siradeie o i o] 20 X0
LE 18 o] 1m0
| siberpturn 14 175 1.0
ific pabbiici ™o [t ] T T
sharsciard e el 49500
s . 2700
wupeiice coperta 1,305 B7D 1 213880
S as 1365 oo A3 Fo0
verde atireczato 1198 m 74 780
Tohaie LE41.000
[Hshrefin 17
BRI area 11 8 50 552 500
Edfiira Remoenriske Pubbio | &2 a0 1 TR 04D
Lt ] an 58 440
pafts Lrtang 10 208 ™o T4 W
Tolals 1.831330
Diwtretio 38
quimiricors aes LLE--] k1 1T
Ectinn Fesidensain Mbblca 143 120 1173420
standard 748 ) 55,840
parco whano =T ] G, 450
Tolals LG 0
Diatrefic 34
ACOUSETONE Aren TG
Ui bl B7S s B0 500
slaraand ] 80 56 000
P Lrang 8705 ma 480 350
Totale 1.333.080
Suantits Coall di e gutii one Coali di realizz arsone
- m mi [ fotail unian Iotsdi
‘soquisizons area 11,040 18 108 T30
drisnons S50
superfics opeis 4785 BT RN ]
upefick o 4.798 L) 207 T
[Ediizia Meaidenzise Pubbice 1328 ] +.088 500
alarictars s ] Bl 55 240
Todute 500080
[Distretio 41
[T AT 5800 50 280000
mianiand attvil produttive 580 B ]
Totute 36 404
Distratic 42
REGLIRINE W AT 18150 ] 57,500
miaraiand sl produltie 1ms B 153 20
Totale 1180700
[Hetrenn 48
BCTiuisiriore e gm0 '+ ] 245000
tnurione 4.
mupmrfe Gopeila Fa L] BT | BA1 B0
| moperficin ncrperia 298 Bl 179,780
Eckiea Residensile Pubiics L] ] &30 300
sandand nz ] 24 80
Totsl LTS8
Dimiratio 48
| Bcpsiziors pres 2840 L] 1320040
P 0Oic & fEse wbensio =0 130 50 700
sirada, sazions 13 mi 150
carpa sradee 150 1800 na 0 B00
i e 300 B 24,000
abaratus ] 124 3 T80
werce pfrezmain 250 B 77 D00
Tolak 248 360
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[_ uantita Contl i acquisizions Cast h realizaas
L] g il total LnEan [E]
Ddstrefto 4
Boquesizione area 55 50 276 900
i) pubblic) L] w24 B4 480
shandasd 832 ] A7 560
parco urkana 4708 m AT 4
Totals 1.283.340
[nstresia 55
DO B [ "] s IE.500
Hlruziors i S0z
e e ] 2TE Fre] 7 Mz a0
spari aifaperia 2THE B0 VR a0
uifMicd putsbde -0 S iR
| stairctand - k] B0 Ag (il
Taduie 3,803,130
Disiratic 88 i
SCOUNONS Brea -] » 2200
‘wmde aErerraio F3E B4 I8 B0
Totale 470
[Distratio 57
BTN W 31 B00 % B33 000
stanaand M produmee 2380 B0 190 400
Totale LETIA00
Disirntic 88
BT e AR A2 100 % 1. 473500
starviad sttivith orohutines o200 80 336 D00
Totaks 1LB0E.E00
Chamnlith Cosl di scqumizione Cosli di peslipsadione
- mi (] urutan =10 LA L
Digtrenn &0
acquisTone oea & BOO = 23000
Istnuzione BOO B 56 000
g 8 s albermlo =0 1% bkl )
Eilra Resideraian Pubica =3 820 5] 4B
shandiand o] ] 2120
sirmcia, sagione 17 m L]
COfpo siracals B0 T 219 12500
Be e e ] 12 1] & A00
iberaiiine 12 125 1 500
verde aSrezzaio 1350 B L i ]
Tiostabe 1LEXLTE0
Dindrefo §1
sCTjumEnnne BIAN & and 50 124 0600
Edfiirn Reslderrisie Pubblica ™ [ F.) 537,560
wlandand A [ <] 32 480
\erde ERmzEio 5.400 ] 74 000
Tl 1. 310,440
[Desaretio 82
SCjuthirong B 12608 50 83030
il £ B05
Ui copera 3453 & 3003578
mpa sl apec 3453 1] 207 180
ffic| Erititie 1.0 =l 1,118 040
B B T7 80
panmo urkang a8 -] 220 600
Tedaln [EIIFED]
[Distretto 53
Boquisizions area 5844 50 262700
ol pultslici ™ el 547 T24
standed 51 B 44 80
panco urkang = 4987 ™ 147 E
Totale AXNE AR
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