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STUDIO DI FATTIBILITA ECONOMICA FINANZIARIA

Calcolo sommario della spesa

Per procedere al calcolo sommario della spesa, il progetto complessivo é stato
scomposto in classi di opere la cui realizzazione comporta costi omogenei:

.1 Caserma

.2 Piazza

.3 Teatro

.4 Asl

.5 Comparto Via Dazio Vecchio

Per ognuna di queste parti si effettua una stima sintetica dei costi, data dal prodotto fra
costi parametrici standardizzati e relative quantita da realizzare.

Costo totale = Costo parametrico x quantita
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.1 CASERMA

La trasformazione della ex caserma Garibaldi & suddivisa in:

- Risanamento della struttura
- Restauro dell’edificio
- Costruzione annesso

Risanamento struttura

Per I'intervento di risanamento della struttura si
ipotizza il costo in base alla relazione di calcolo
dell’lng. Perrucchetti di Settembre 2014.
L’intervento prevede il rinforzo della facciata
rivolta verso la piazza L 75,0 m con uno scavo e
il getto di una sottofondazione, per cui viene
ipotizzato un costo di 2'000 € al metro lineare.

L x 2000 €/ml = 150'000 €

Restauro dell’edificio

- Demolizione partizioni interne

- Rifacimento intonaci esterni rasature

- Trattamenti solai soffitti e pareti interne
- Nuovo impianto idrotermosanitario

- Nuovo impianto elettrico

- Nuovo impianto antincendio

- Nuovi pavimenti rivestimenti e finiture
- Opere da falegname, arredi

- Nuovi serramenti

Il costo ipotizzato e di 700 €/mq per una
superficie lorda complessiva di 6'000 mq.

SIp x 700 €/mq = 4'200'000 €
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Costruzione annesso

- Scavi e rinterri ook oo
- Opere in c.a. %_MJWQ P
- Vespai sottofondi e pavimenti | o) b b
- Isolamento e impermeabilizzazioni ﬂ —_— ‘

- Opere in cartongesso N

- Intonaci o I

- Rivestimenti al

- Serramenti a |

- Impianto idrotermosanitario o[

- Impianto elettrico =

- Impianto ascensori po

- Impianto antincendio

Il costo ipotizzato e di 800 €/mq per una
superficie lorda complessiva di 3'300 mq.

Slp x 800 €/mq = 2’640'000 €

Costo totale .1 CASERMA:

Risanamento + Restauro + Costruzione annesso = 6'990°000 €
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.2 PIAZZA

La trasformazione di Piazza Repubblica & suddivisa in:

- Pavimentazione
- Arredo
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Pavimentazione

- Preparazione del fondo
- Pavimentazione in pietra

Il costo ipotizzato € di 100 €/mq, per una superficie lorda di 13'500 mq.

Slp x 100 €/mq = 1'350'000 €

Arredo

- Elementi di copertura per le rampe del parcheggio interrato
- Fontana

- Panchine
- llluminazione

Il costo complessivo degli elementi di arredo € valutato in 230'000 €.

Costo totale .2 PIAZZA:

Pavimentazione + Elementi di arredo = 1'580'000 €
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.3 TEATRO

L’edificio che ospita il nuovo teatro & suddiviso in:

- Teatro
- Sala polivalente

Teatro

10000000010

- Scavi e rinterri
- Operein c.a.
- Opere strutturali in ferro

- Vespai sottofondi e pavimenti

- Isolamento e impermeabilizzazioni

- Opere in cartongesso
- Intonaci

- Rivestimenti

- Serramenti

- Impianto idrotermosanitario

- Impianto elettrico

- Impianto ascensori

- Impianto antincendio
- Impianti speciali
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Il costo di costruzione del teatro & stimato in 3'700 €/mq per una superficie lorda

complessiva di 5'500 mq.

SIp x 3'700 €/mq = 20'350'000 €
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Sala Polivalente
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- Operein c.a.

- Vespai sottofondi e pavimenti
- Isolamento e impermeabilizzazioni
- Opere in cartongesso

- Intonaci

- Rivestimenti

- Serramenti

- Impianto idrotermosanitario

- Impianto elettrico

- Impianto ascensori

- Impianto antincendio

Il costo di costruzione della sala polivalente é stimato in 800 €/mq, per una superficie
lorda di 700 mq.

SIp x 800 €/mq = 560°0000 €

Costo totale .3 TEATRO:

Teatro + Sala polivalente = 20'910'000 €
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.4 ASL
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- Scavi e rinterri

- Operein c.a.

- Vespai sottofondi e pavimenti
- Isolamento e impermeabilizzazioni
- Opere in cartongesso

- Intonaci

- Rivestimenti

- Serramenti

- Impianto idrotermosanitario

- Impianto elettrico

- Impianto ascensori

- Impianto antincendio

Il costo ipotizzato € di 1’600 €/mq per una superficie lorda complessiva di 2'100 mq.

SIp x 1600 €/mq = 3’360'000 €

Costo totale .4 ASL:

3'360°000 €
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.5 COMPARTO VIA DAZIO VECCHIO
Il comparto di Via Dazio Vecchio e suddiviso in:

- Residenziale
- Commerciale
- Terziario

- Parcheggi

Residenziale

Scavi e rinterri

Opere in c.a.

Vespai sottofondi e pavimenti

Isolamento e impermeabilizzazioni

Murature e tavolati

- Opere in cartongesso

- Intonaci

- Rivestimenti

- Impianto idrotermosanitario

- Opere carpenteria metallica e alluminio
serramenti

- Impianto elettrico

- Impianto ascensori

- Impianto gas e antincendio

- Opere varie

- Parcheggi

La superficie lorda complessiva (Slp) € di 8'500 mq.

Il costo ipotizzato e di 1'300 €/mq per una superficie complessiva (Sc) di 6’350 mq.
La superficie complessiva (Sc) € la somma della superficie utile (Su) e del 60% della
superficie non residenziale (Snr).

Sc = Su + 60% Snr = 6'350 mq

Sc x 1'300 €/mq = 8'255'000 €
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Commerciale

Scavi e rinterri

Opere in c.a.

Vespai sottofondi e pavimenti
Isolamento e impermeabilizzazioni
Murature e tavolati

- Opere in cartongesso

- Intonaci

- Rivestimenti

- Opere carpenteria metallica e alluminio serramenti
- Impianto idrotermosanitario

- Impianto elettrico

- Impianto ascensori

- Impianto gas e antincendio

- Opere varie
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Il costo ipotizzato € di 1'300 €/mq, per una superficie lorda complessiva di 1'300 mq.

SIp x 1'300 €/mq = 1'690'000 €

Terziario

Scavi e rinterri

Opere in c.a.

Vespai sottofondi e pavimenti
Isolamento e impermeabilizzazioni
Murature e tavolati

- Opere in cartongesso

- Intonaci
- Rivestimenti A w
. . . . . wLVj\ .| e = I |
- Opere carpenteria metallica e alluminio serramenti M@,\j«? @@w&ﬁﬁfﬁgﬁ%a 5\
- Impianto idrotermosanitario fﬁ% o) od PR
. . e ==
- Impianto elettrico 1=

- Impianto ascensori
- Impianto gas e antincendio
- Opere varie

Il costo ipotizzato € di 1200 €/mq, per una superficie lorda complessiva di 1'600 mq.

SIp x 1'200 €/mq = 1'920'000 €

Costo totale .5 COMPARTO VIA DAZIO VECCHIO:

Residenziale + Commerciale + Terziario = 11'865°000 €
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Parcheqggi

- Scavi e rinterri

- Operein c.a.

- Pavimentazione

- Impermeabilizzazioni
- Murature

- Impianto elettrico

- Impianto antincendio

Nel lotto compreso fra Via Bizzozzero e
Via Dazio Vecchio viene costruito un
parcheggio su tre livelli, con 144 posti
auto dedicati ai residenti.

Il costo di costruzione ipotizzato e di 9'500
€/ parcheggio.

N. parcheggi x 9'500 € = 1'368'000 €

84N4R6C4
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STUDIO DI FATTIBILITA ECONOMICA PER IL COMPARTO DI VIA DAZIO VECCHIO

Lo studio verifica la realizzabilita del progetto immobiliare formulato per il comparto di Via
Ravasi, ma trasferito nel comparto di Via Dazio Vecchio.

L’accordo fra il Comune e la Provincia per la cessione del terreno di Via Ravasi, con la
conseguente demolizione degli edifici presenti nel lotto, rimane necessaria allo sviluppo
del progetto di riqualifica di Piazza Repubblica.

Il comune cedera in un secondo momento alla Provincia, come gia stabilito, alcune opere
di consistenza e valore concordato pari a 5,4 milioni di Euro (spazi ASL e Sala
polivalente).

La costruzione di queste opere non viene piu affidata ad un privato, con il seguente
acquisto da parte del Comune, ma viene eseguita dal Comune stesso durante la fase di
cantiere del teatro.

Rimangono invece a beneficio dell’investitore privato la realizzazione dei progetti di

edilizia residenziale, commerciale e terziaria compresi fra Via Dazio Vecchio e Via
Bizzozerol.

Di seguito i parametri dimensionali su cui si basa il modello finanziario (Tabella 1).

QUANTITA COSTRUZIONE VENDITA ONERI URB.
SEDIME s 5'000 mq 3'575'000 €
RESIDENZIALE Sip 8'350 mq 1'300 €/mg 3000 €/mq 1'870'000 €
TERZIARIO Sip 1'600 mq 1'200 €/mq 2'800 €/mq 744'000 €
COMMERCIALE Slp 1'300 mq 1'300 €/mq 3'000 €/mq 337'000 €
POSTI AUTO n. 144 9'500 € 20'000 € 45'000 €
Tot. 6'571'000 €

Tabella 1. Parametri dimensionali su cui si basa il modello finanziario. In verde sono indicate le risorse
generate dall’operazione a beneficio del Comune di Varese. Abbreviazioni: S= Superficie; Slp = Superficie
lorda di pavimento.

In verde sono indicate le risorse generate dall’operazione a beneficio del Comune di
Varese, per un totale di 6'571'000 Euro

1

Per approfondire 'operazione dalla prospettiva degli investitori privati si imanda allo “Studio di fattibilita
economico-finanziaria Adp Teatro e Piazza Repubblica” fornito nel bando di concorso.
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QUADRO ECONOMICO

Di seguito il quadro economico complessivo che riassume I'operazione di riqualifica di
Piazza Repubblica (Tabella 2)

Il quadro economico € in sostanziale pareggio, con un saldo positivo di 183'900 Euro.

COSTI

CASERMA 6'990'000 €

PIAZZA 1'580'000 €

TEATRO 20'910'000 €

ASL 3'360'000 €

COSTI DI CONCORSO 715'000 €
TOT. 33'555'000 €

RISORSE

RISORSE GENERATE

DAL COMPARTO DI VIA DAZIO VECCHIO 6'571'000 €

RISORSE STANZIATE PER ADP 24'500'000 €

RISORSE PRIVATE DA PROJECT FINANCING
(11% del costo del nuovo teatro) 2'300'100 €

TOT. 33'371'100 €

SALDO 183'900 €

Tabella 2. Quadro economico complessivo dell’operazione di riqualifica di Piazza Repubblica. In verde
sono indicate le risorse generate dall'operazione a beneficio del Comune di Varese.

Dal quadro economico e stato escluso il costo della proprieta di Villa Esengrini3, che
ammonta a 5'000'000 di euro.

2

Per ulteriori dettagli riguardanti il Private Project Financing si rimanda allo “Studio di fattibilita economico-
finanziaria Adp Teatro e Piazza Repubblica” fornito nel bando di concorso.

3

Per ulteriori informazioni su Villa Esengrini-Montalbano si rimanda al paragrafo ,Studio del contesto”
compreso nella ,Relazione illustrativa“ allegata.
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