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La valutazione degli interventi di rigenerazione urbana ¢ un tema molto attuale e frequentato dalla re-
cente letteratura economico-estimativa. Essa, infatti, concorre a definire la qualita della vita nelle citta,
argomento di grande interesse e di pari complessita.

I miglioramenti urbani possono essere valutati con vari approcci, sommariamente classificati in anali-
si multicriterio, molto popolare fra gli urbanisti e analisi costi benefici, piti diffusa fra i ricercatori di for-
mazione economica. Fra i vari metodi proposti, un posto di rilievo meritano quelli che derivano il valo-
re monetario delle utilita prodotte dagli investimenti utilizzando le variazioni indotte sul valore di mer-
cato di beni privati, in primo luogo degli immobili residenziali. L’abitazione, infatti, & un bene com-
plesso il cui valore di mercato dipende da numerosi fattori, fra i quali occupa un posto primario la qua-
lita dell’ambiente e dei servizi presenti nelle vicinanze. L'immobilita rende il valore degli edifici molto
sensibile alla qualita urbana circostante (Curto, 1993; Rosato e al., 2003) e I'analisi del valore immo-
biliare puo essere utile per valutarne 'apprezzamento sociale (Garrod e Willis, 1992; Chattopadhyay,
1999). Luso dell'approccio edonimetrico per la valutazione dei beni e servizi pubblici, solitamente si
scontra con i caratteri del mercato immobiliare, piuttosto opaco e rarefatto, che spesso precludono la
possibilita di impiegare le normali procedure econometriche, piuttosto esigenti in termini di dati. Per
ovviare, per quanto possibile, a questo limite, ¢ stato sviluppato un approccio volto ad integrare le opi-
nioni degli esperti con le informazioni di mercato disponibili.

Il lavoro si articola in tre parti. Inizialmente viene sinteticamente descritta la procedura multiattribu-
to adottata per la costruzione degli indicatori sintetici e 'approccio “edonimetrico spaziale” per tradur-
re gli indicatori in valori. Successivamente, & presentata un’indagine sulle caratteristiche del patrimo-
nio immobiliare dell’area di studio e dei valori riscontrati sul mercato e sui principali siti di promozione
immobiliare. Infine, viene illustrata la stima del valore attuale degli immobili, della sua distribuzione
nello spazio urbano e dell'incremento realizzabile con gli interventi di miglioramento ipotizzati'. In
estrema sintesi il modello ha consentito:

a) lastima dei costi e dei benefici delle misure del piano;

b) ladistribuzione spaziale del beneficio netto e la sua distribuzione nel tempo;

! Gli autori ringraziano 'architetto Carlo Allegri per il prezioso supporto all'indagine sul patrimonio immobiliare.
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Fig. 1

Vista aerea di una porzione di
tessuto urbano della “piccola
citta".
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Fig. 2

Diagramma di flusso del
processo di valutazione.

PER UNA RIGENERAZIONE URBANA TRA CALETTA E LILLATRO o CLAUDIO SARAGOSA

Situazione Indagine Parametri Valore stock
ttuale =P sullo stock = caratterizzanti lo > immobiliare =P
immobiliare stato attuale attuale
. Incremento
Modello di
. . del valore
simulazione
dello stock
Gl vEID e immobiliare
Misure Interventi Parametri Valore stock
del piano =P  privatie ™ caratterizzanti lo > immobiliare =P
P pubblici stato migliorato migliorato
Oneri/contributi Incremento Incremento ¢ Riclassificazione
costruzione finanze locali imposte locali catastale

¢) il potenziale miglioramento sulle entrate fiscali del’amministrazione comunale a partire dall’in-
cremento di rendite catastali generato dai miglioramenti;
d) Tanalisi della convenienza delle misure del piano dal punto di vista privato, della pubblica ammini-

strazione e della collettivita nel suo complesso.

Metodologia

La valutazione degli impatti economici, pubblici e privati, delle misure del piano ¢ stata condotta me-
diante un approccio integrato che sintetizza il valore creato dal piano, il suo costo di realizzazione e la
sua convenienza complessiva. Infine sono state valutate le implicazioni economiche e finanziarie ri-
spetto ai principali attori coinvolti nella realizzazione del piano: i proprietari di immobili e la pubbli-
ca amministrazione.

Il diagramma di flusso illustra la struttura e le varie fasi del processo di valutazione (fig. 2).

Lorigine del processo di valutazione ha riguardato lo svolgimento di un’estesa indagine per la rileva-
zione dello stato attuale del patrimonio immobiliare rispetto ai parametri che ne definiscono le carat-
teristiche tecnologiche e tipologiche, posizionali intrinseche e posizionali estrinseche. Sulla base dello
stato rilevato per ognuno di questi parametri, ¢ stato poi messo a punto un modello per la simulazione
del valore dello stock immobiliare indagato.

Parallelamente, con riferimento alla situazione edilizia e urbanistica attuale, sono stati definiti gli in-
terventi di miglioramento dello spazio pubblico e dello spazio privato. Si & proceduto quindi a valuta-
re in che misura l'effettiva realizzazione di questi interventi possa incrementare, rispetto alla situazione
exante, lo stato dei parametri che definiscono le caratteristiche tecnologiche e tipologiche, posizionali
intrinseche e posizionali estrinseche degli immobili. Utilizzando il medesimo modello di simulazione
del valore gia utilizzato per stimare il valore attuale dello stock immobiliare, si & potuto stimare il valore
dello stesso nella situazione ex post, cioe in seguito alla realizzazione degli interventi proposti nel pia-

no, potendo cosi quantificarne I'incremento di valore.
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Uleffettiva realizzazione degli interventi di miglioramento urbanistico generera un incremento delle
finanze locali per il soggetto pubblico attribuibili principalmente a due ambiti: versamento dei con-
tributi di costruzione per la realizzazione degli interventi; maggior versamento di imposta municipale
propria (IMU) derivante da un lato dagli ampliamenti concessi dal piano e dall’altro da una riclassifi-
cazione delle unita immobiliari esistenti soggette ad un incremento di valore di almeno pari al 15% di

quello ante intervento.

Il modello di valutazione

Il modello utilizzato in questo lavoro & un adattamento di una procedura messa a punto precedente-
mente per valutare gli impatti degli interventi previsti per risolvere il problema delle acque alte a nel
centro storico di Venezia (Rosato, Giupponi et al., 2006). In quel caso, come nel presente studio, la sti-
ma del valore del miglioramento urbano ¢ basata su una funzione econometrica del valore degli im-
mobili, costruita usando le valutazioni multiattributo per calcolare gli indicatori aggregati di merito
edilizio e tarata successivamente sui dati di mercato. Questo studio riprende 'approccio del lavoro pre-
cedente, rivedendo l'articolazione della funzione di valore sulla base di nuove e piti specifiche infor-
mazioni raccolte presso esperti e in relazione alle caratteristiche degli immobili in Rosignano Solvay.
La particolarita del modello risiede nel fatto che le variabili indipendenti sono rappresentate da indi-
catori aggregati che riassumono in modo strutturato le caratteristiche piti di dettaglio degli immobili.
Tale scelta & dovuta al fatto che normalmente le funzioni edonimetriche reperibili in letteratura rara-
mente contengono pit di 7/8 variabili indipendenti significative. La descrizione della formazione del
valore &, quindi, sempre piuttosto rozza e spesso incapace di cogliere variazioni di valore indotte da mi-
glioramenti di lieve entita. Tale limite, insito nel metodo, deriva sia dalla modesta qualita dei dati sul-
le transazioni reali normalmente disponibili che dalle multicollinerita esistenti fra le numerose carat-
teristiche influenti sul valore. Al contrario, sul mercato € presente una diffusa expertise sedimentata nei
professionisti del settore immobiliare che & capace di valutare il peso di variabili generalmente non evi-
denziate dalla analisi econometrica a causa della multicollinearita. Pertanto, & stato creato un model-
lo ibrido e strutturato in parte su giudizi qualitativi formulati da esperti ed in parte su analisi quantitati-
ve di tipo econometrico?. Il potenziale valore aggiunto di un simile approccio risiede nella possibilita di
codificare in un modello formale tutta 'informazione disponibile sul mercato: I'esperienza degli ope-
ratori e le informazioni di mercato.

Un modello capace di riassumere queste caratteristiche pud essere espresso, nella sua formulazione

piti elementare, dall’equazione (1).

?In realt, anche nelle analisi edonimetriche classiche vi € sempre una fase basata su “expertise”, in particolare, nella scelta, rile-
vazione e codifica delle caratteristiche qualitative.
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(1)

Dove Vu & il valore unitario degli immobili. Nell'applicazione al caso di Rosignano, tuttavia, le singo-
le caratteristiche degli immobili (estrinseche, intrinseche e tecnologiche), rappresentate dal termine x,

nell’equazione (1), sono sostituite da indicatori aggregati c,.

Vu=f(c,)+e (2)
con
¢, =g (x)

La variazione del valore dello stock immobiliare indotta da un certo miglioramento urbano pud essere

stimata pari alla somma delle variazioni di valore di ciascuno degli immobili, ovvero:

dove:
Dre la dimensione dellimmobile j con il miglioramento;
D:¢la dimensione dell'immobile j senza il miglioramento;
Vuse il valore unitario dellimmobile j senza miglioramento;

Vuse il valore unitario dell'immobile j con miglioramento.

La questione fondamentale ¢, quindi, la costruzione della funzione di valore V.

La stima della funzione di valore & avvenuta in due fasi successive; la prima ha stimato un set di indica-
tori cardinali ¢, (indici di merito edilizio) riassuntivi delle caratteristiche individuali del bene (x,,); la se-
conda ha stimato una funzione f(c,) capace di esprimere la misura monetaria degli indicatori.

Uno specifico problema che € stato considerato in questo lavoro & quello della configurazione spaziale
dei valori rilevati. I valori degli immobili, infatti, variano tipicamente nello spazio in modo non casua-
le, presentando evidenti pattern che rispondono ad una serie di caratteristiche sia dei luoghi che dell’e-
dificato. La struttura spaziale dei valori immobiliari & I'esito della stratificazione nel tempo delle varie
fasi di evoluzione del tessuto urbano. La presenza di autocorrelazione spaziale nei dati costituisce un
problema dal punto di vista della stima econometrica del modello dei valori immobiliari, dal momen-
to che i valori dei singoli edifici dipendono non solo dagli attributi che possono essere direttamente ri-
levati per ciascuno di essi, ma anche dalle caratteristiche di quegli stessi attributi negli edifici circostan-
ti. Omettere questa informazione porterebbe ad una stima distorta ¢ non consistente dei coefficienti

che mettono in relazione gli indici di merito edilizio e i valori unitari. Il modello econometrico stima-
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to per il progetto di Rosignano Solvay utilizza le tecniche di econometria spaziale per risolvere questo

problema.

La valutazione delle caratteristiche degli edifici

La stima degli indicatori cardinali ¢_ ¢ stata effettuata mediante una procedura di scomposizione e ri-

composizione gerarchica che prevede:

¢ Tindividuazione di tutte le caratteristiche (x,) che influiscono sul valore dei beni immobili nella re-
alta considerata;

¢ laclassificazione e aggregazione delle caratteristiche in indicatori e/o famiglie di indicatori (c,);

¢ Tlelicitazione di pesi (w,) che esprimono I'importanza relativa delle varie caratteristiche (x,) ad ogni
livello di scomposizione gerarchica per la stima degli indicatori aggregati c,.

Il modello gerarchico puo essere variamente articolato, prevedendo anche aggregazioni e criteri inter-

medi fra le caratteristiche elementari (x,) e I'indicatore aggregato (c,).

La stima degli indicatori aggregati (c,) presuppone la taratura di una funzione di aggregazione capace

di tradurre lo stato delle caratteristiche elementari nell'indicatore medesimo. In questo studio sono sta-

te testate due diverse funzioni di valore: a) lineari ed additive; b) multilineari. Le prime presuppongo-

no che il contributo di ciascuna caratteristica allo stato dell'indicatore sia costante e indipendente dallo

stato delle altre caratteristiche, mentre le seconde assumono che il contributo di ciascuna caratteristi-

ca dipenda anche dallo stato delle altre caratteristiche mediante una componente moltiplicativa della

funzione medesima. I test condotti hanno dimostrato che i due tipi di funzione non fornivano presta-

zioni significativamente diverse e quindi si & optato per la funzione lineare, pitt semplice e intuitiva. La

funzione di aggregazione, quindi, si avvale semplicemente di pesi per ponderare I'effetto di una certa

variabile (x,) nel determinare lo stato dell'indicatore aggregato (c,). La taratura delle funzioni di aggre-

gazione € avvenuta con il supporto di esperti del mercato immobiliare locale.

Il modello econometrico

La fase successiva alla taratura degli indicatori aggregati (c,) ¢ la stima di una funzione econometrica
capace di riassumere gli indicatori (c,) in valore monetario.

La taratura della funzione di valore pud avvenire seguendo modalita diverse: puo essere effettuata me-
diante interpolazione con funzioni lineari o polinomiali (es. weighted sum) o introducendo legami
funzionali complessi.

La complessita della funzione che trasforma gli indicatori ¢, in quantita di moneta dipende anche dal-
la numerosita dei dati di mercato disponibili. Con pochi dati si potranno utilizzare procedure di carat-
tere prevalentemente monoparametrico, mentre con dati pitt numerosi potranno essere impiegate tec-
niche multiparametriche.

Da notare che I'impiego di tecniche multiparametriche consente di spostare la valutazione dei pesi dal
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giudizio degli esperti all’analisi econometrica. Quindi pitt numerosi sono i dati di mercato a disposi-
zione, tanti pit aspetti potranno essere valutati con I'analisi statistica e le metodologie di regressione. Il
modello cosi creato ¢ piuttosto flessibile ed ¢ in grado di tenere conto anche di aspetti che difficilmen-
te 'analisi statistica riuscirebbe a cogliere e, nel contempo, di sfruttare in modo appropriato le informa-
zioni di mercato disponibili.

Come accennato in precedenza il modello del valore immobiliare per I'area di studio ¢ stato stimato
seguendo un approccio di regressione multipla che utilizza anche I'informazione disponibile sulla di-
stribuzione nello spazio dei valori.

[ dati rilevati dall'indagine diretta sulle caratteristiche degli edifici e sui valori unitari sono stati imple-
mentati in un database georeferenziato coerente con le basi dati utilizzate nell’analisi e nella proget-
tazione urbanistica. Tutte le informazioni sugli edifici rilevate nello studio urbanistico sono state rese
disponibili per I'analisi associate ai poligoni che rappresentano gli edifici. La georeferenziazione degli
edifici ha permesso inoltre di costruire una serie di matrici di prossimita tra i diversi edifici, secondo di-
versi criteri di distanza (come, ad esempio, la distanza euclidea o il grado di prossimita) che riflettono

diverse modalita di trasmissione nello spazio degli impatti sui valori stimati.

Un modello edonimetrico “geografico” per Rosignano Solvay

La valutazione del merito edilizio degli edifici

La costruzione del modello edonimetrico per la valutazione del miglioramento urbano nel centro di

Rosignano Solvay ¢ partita dalla definizione degli indicatori sintetici e riassuntivi delle principali carat-

teristiche degli immobili. Questa prima fase ¢ stata risolta ricorrendo all'ampia letteratura estimativa

sulle valutazioni immobiliari (Forte e Rossi, 1979), che da tempo ha fissato e classificato le caratteristi-

che che influiscono sul valore degli immobili residenziali e che sono normalmente raggruppate quat-

tro categorie: posizionali estrinseche, posizionali intrinseche, tecnologiche e produttive.

Per quanto attiene alle finalita del presente studio sono rilevanti le prime tre:

e le caratteristiche posizionali estrinseche (IPE) che comprendono la cosiddetta qualificazione in-
frastrutturale e quella ambientale;

e le caratteristiche posizionali intrinseche (IPI) che descrivono le modalita con cui I'immobile si rap-
porta con 'ambiente circostante;

® e caratteristiche tipologiche e tecnologiche (ITE) che comprendono le proprieta materiali e archi-
tettoniche dell'immobile;

Per ciascuno dei tre gruppi sono state definite le caratteristiche rilevanti per la determinazione del valo-

re e gli stati che queste caratteristiche possono assumere (Tabella ).

La taratura del modello & stata eseguita a partire da una rilevazione puntuale di tutti i fabbricati ubicati

nell’area di studio.
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Norm MAX
Distanza fronte mare (DFM) 0,21 Cardinale (ml)
1,00 Strada urbana fondo chiuso
0,83 Piazza
Ubicazione/Affaccio (UBI) 0,14 0,83 Piazzale/Parcheggio
0,50 Strada urbana di distribuzione
0,33 Strada attraversamento della citta
1,00 Buona
Possibilita di parcheggio (PAR) 0,14 0,78 Media
: 0,33 Scarsa
Ind}c'e | 1,00 Assente
Iejsotsrli:soer;i ?IPE) Rischio idraulico del contesto (RII) 0,14 0,47 Moderato
0,20 Severo
1,00 Buona
Accessibilita servizi commerciali (ASC) 0,10 0,75 Media
0,50 Scarsa
Distanza centro (DIC) 0,07 0-1 Cardinale (ml)
1,00 Alta
Qualita ambientale del contesto (QAC) 0,07 0,73 Media
0,20 Bassa
Distanza impianto SOLVAY (DSO) 0,14 0,00 Cardinale (ml)
1,00 Buona
Vista dal fabbricato (VIS) 0,43 0,72 Ordinaria
; 0,17 Scadente
Ind?c‘e Parcheggio condominiale (PCO) 0,30 1,00 Dicotomica (1: SI; 0: NO)
P051‘zlonale 1,00 Buona
intrinseco (IPI) ’
Luminosita/Orientamento (LUM) 0,17 0,63 Ordinaria
0,25 Scadente
Giardino comune (GIC) 0,11 1,00 Dicotomica (1: SI; 0: NO)
1,00 Villetta uni-bifamiliare
1,00 Edifici Solvay
Tipologia (TTP) 0,23 0,83 Piccolo condominio
0,50 Case popolari (Pontedera)
0,50 Condomini quartiere 167
1,00 Nuovo/Recentissimo
Fta del fabbricato (ETA) 0.20 0,83 Ristrutturato/Restaurato
: 0,67 Recente
i:cdrllijo o 0,33 Vecchio/fatiscente
(ITE) & 1,00 Pregiate
0,80 Buone
Finiture del fabbricato (FIN) 0,17 0.60 Ordimaric
0,20 Scadenti
1,00 Buono
Stato di manutenzione (STM) 0,17 0,63 Ordinario
0,25 Scadente
Presenza di terrazze (PTZ) 0,11 1,00 Dicotomica (1: SI; 0: NO)
Presenza di portici/logge (PPL) 0,11 1,00 Dicotomica (1: SI; 0: NO)

(¢}
Tab. 1
La struttura del modello di

valutazione delle caratteristiche

degli immobili.
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Fig. 3

Le aree omogenee nella
rilevazione dei valori
immobiliari.

1: Villaggio Solvay;

2: Fronte mare;

3: Edilizia popolare Pontedera;
4: Fra Piazza Monte alla Rena e
Villaggio Solvay;

5: Piazza Monte alla Rena e
dintorni - lato mare;

6: Piazza Monte alla Rena
dintorni - lato ferrovia;

7: Insediamento fronte porto;
8: Espansione urbana legge 167;

9: Al confine con Castiglioncello.
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L’indagine & stata svolta da un professionista esperto del mercato immobiliare, dopo avere reperito al-

cune informazioni disponibili sui valori immobiliari nell’area di studio:

a) le quotazioni immobiliari reperibili presso le principali fonti statistiche (OMI - Agenzia delle en-
trate, Consulente immobiliare, Quotazione delle principali reti di Agenzie Immobiliari, FIMAA,
FIAIP);

b) irisultati di unsondaggio via web condotto presso le agenzie immobiliari operanti nell’area di studio;

¢) ivalori di offerta per edifici inclusi nella zona di studio reperibili presso i principali portali di an-
nunci immobiliari (www.immobiliare.it, www.idealista.it, www.casa.it).

Il modello di valutazione delle caratteristiche degli immobili si compone di tre indici di sintesi, ovvero,

indice posizionale estrinseco, posizionale intrinseco e tecnologico, a loro volta articolati in parametri.

Ciascun parametro ¢ caratterizzato da un peso che ne definisce I'importanza relativa rispetto agli al-

tri parametri appartenenti allo stesso indice. I pesi sono espressi nella scala 0-1 e la somma dei pesi de-

gli attributi per ogni indicatore deve essere pari a 1. Ogni parametro, poi, pud assumere un diverso stato
che & rappresentato da una variabile cardinale, ordinale, descrittiva oppure dicotomica. Per ogni stato

dei parametri ¢ definito un coefficiente di stato normalizzato con scala 0-1.

Pur essendo le fonti web validi ed efficaci supporti per la raccolta di dati strumentali per una corretta

valutazione, ¢ utile confrontare gli esiti delle indagini effettuate con un’intervista diretta agli operato-

1i del settore per declinare le caratteristiche dell’area al fine di condurre una valida analisi di mercato,
ma soprattutto per capire le richieste dei potenziali acquirenti. Le richieste che in maggior misura sono
emerse sono due: acquisti di seconde case (anche come investimento) e contemporaneamente abita-

zioni ‘indipendenti’ per svincolarsi da spese e obblighi condominiali.


http://www.immobiliare.it
http://www.idealista.it
http://www.casa.it
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Inoltre, sotto 'aspetto urbanistico, tutte le agenzie sono concordi nel lamentare la mancanza croni-
ca dei parcheggi. Questo probabilmente si & realmente verificato perché il 96% degli edifici esistenti &
stato realizzato prima del 1990, prima della legge n. 122/1989 sull’'obbligatorieta delle superfici a par-
cheggio (legge Tognoli).

Le tipologie di informazioni che si ricavano dalle offerte sui siti non sono sempre riconducibili agli
standard corretti e mantengono un grado di ‘opacitd’ elevato: & necessario analizzare i dati forniti insie-
me alle foto allegate per verificare quanto sono fondate e vere.

L’area di studio & stata divisa in nove zone per caratteristiche di omogeneita e similitudine.

In ogni area & stato ottenuto un prezzo medio di vendita al m? per ogni zona. Dopo avere escluso le of-
ferte meno affidabili e selezionando solo quelle che presentavano un set di informazioni con un buon
margine di attendibilita sono state selezionate circa 150 offerte.

Nella figura 4 viene rappresentata la distribuzione delle offerte in base alla loro “auto collocazione” sui

portali.

(1

Fig. 4

La distribuzione delle offerte
di vendita rilevate nell'area di
studio.

(¢}

Fig. 5

Gli edifici rilevati nell'area di
studio.
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Tab. 2
Tipo edilizio.

Tab. 3

Ubicazione/prospicienza.

Tab. 4
Utilizzo piano terra.

Tab. 5
Presenza giardino.

PER UNA RIGENERAZIONE URBANA TRA CALETTA E LILLATRO o CLAUDIO SARAGOSA

La rilevazione di dettaglio ha raccolto tutte le caratteristiche necessarie a stimare gli indici aggregati de-
scritti nella tabella 1, nonché un primo giudizio, informato dalla rilevazione analitica delle caratteristi-
che e dalle informazioni di mercato raccolte e basato sull’esperienza del rilevatore, sul valore immobi-
liare per unita di superficie residenziale equivalente. La rilevazione si & protratta per circa due mesi e
mezzo, da meta marzo alla fine di maggio del 2022.

Complessivamente sono stati rilevati 875 fabbricati, uniformemente distribuiti sull’area di studio.

La rilevazione, condotta edificio per edificio, ¢ stata effettuata esternamente, senza poter analizzare fi-
niture interne ed impianti. Le informazioni di mercato raccolte hanno tuttavia permesso una piti ef-
ficace valutazione, adottando criteri sintetici di comparazione. Ad esempio scorrendo le foto delle of-
ferte di vendita si nota che, escludendo pochissime eccezioni, le case in vendita sono datate e arreda-
te modestamente e con impianti vecchi, una condizione comprensibile per il fatto che la maggioran-
za degli immobili posti in vendita sono seconde case la cui ristrutturazione appare non essere un buon
investimento.

Tutte le informazioni rilevate e inserite seguendo la scheda per numeri civici hanno creato il database
finale. Contestualmente alla rilevazione, ad ogni edificio ¢ stato attribuito un valore unitario “a vista”
(€/m?). La valutazione, tenuto conto che la rilevazione delle caratteristiche era esclusivamente esterna
e quindi limitata e incompleta dal momento che all'interno dello stesso edificio ¢i possono essere va-
lori di mercato sensibilmente diversi per piano, superficie, esposizione, ha cercato di cogliere e indica-
re se I'edificio, nella sua totalita, potesse avere un percorso di vendita pitt o meno veloce o invece lun-
go e laborioso.

Nelle tabelle seguenti vengono riepilogate le caratteristiche immobiliari che sono state considerate

nella costruzione degli indici di merito edilizio.

e M Theqema | %

z
Case Solvay 143 ] 16,3 Piazza 22| 25
Casa popolare (Pontedera) 9] 1 Strada di attraversamento 204 233
Villetta uni/bifamiliare 520 594 Strada urbana di distribuzione 5711 653
Piccolo condominio 1771 20,2 Strada urbana a fondo chiuso 781 8,9
Condominio quartiere 167 26| 3 Totale 875 100
Totale 875| 100
L Frequenzal % [N |Frequenma| % |
Residenziale 800| 914 NO 630 72
Commerciale 32| 3,7 ST 245 28
Turistico ricettivo 21 02 Totale 875 100
Produttivo 9 1
Direzionale 131 1,5
Altro 19| 2,2
Totale 875| 100




LA SIMULAZIONE DEGLI IMPATTI ECONOMICO-FINANZIARI DEL PIANO DI MIGLIORAMENTO URBANO e B, ROCCHI, P.

| Frequenual %

395

NO 313| 35,8 45,1
ST 562 | 64,2 ST 480 | 549
Totale 875| 100 Totale 875| 100
L Fequen:al % [N Frequen:al %
NO 654 | 74,7 Scarsa 31 0,3
ST 221 253 Media 658| 75,2
Totale 875| 100 Buona 214| 245

Totale 875 | 100
L |Fequena o [Nl |Frequenza| %
Scarsa 271 3,1 Scadente 50| 5,7
Media 802| 91,7 Ordinaria 708| 80,9
Buona 46| 5,3 Pregiata 117 134
Totale 875| 100 Totale 875| 100
Scadente 41 47 Storico 152 174
Ordinaria 511| 584 Datato 548 | 62,6
Buona 323| 36,9 Recente 1371 157
Totale 875| 100 Ristrutturato/Restaurato 341 39

Nuovo/Recentissimo 41 0,5

Totale 875 | 100
L Fequen:al % [N Frequemnsa| %
Scadenti 39| 45 Scadente 84| 9,6
Ordinarie 653 | 74,6 Ordinario 641 733
Buone 176 | 20,1 Buono 150 17,1
Pregiate 71 08 Totale 875| 100
Totale 875| 100

Minimo | Massimo | Media | Devad |

Indice posizionale estrinseco 0,38 0,85 0,62 0,09
Indice posizionale intrinseco 0,11 1,00 0,66 0,20
Indice tecnologico 0,33 0,97 0,63 0,12

Nella Tabella 16 vengono riportate alcune statistiche descrittive dei tre indici di merito edilizio asse-

gnati a ciascun edificio a partire dalle singole caratteristiche rilevate direttamente, seguendo la meto-

dologia delineata nei paragrafi precedenti.

Le figure seguenti mostrano la distribuzione nello spazio dei valori dei tre indicatori.

Sebbene differenti tra loro, tutti e tre gli indicatori mostrano evidenti pattern di distribuzione spaziale,

che fanno attendere una distribuzione non omogenea dei valori nello spazio.
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Tab. 6
Presenza di parcheggio riservato.

Tab. 7
Presenza terrazze.

Tab. 8
Presenza portici/logge.

Tab. 9
Accessibilita ai servizi
commerciali di base.

(¢}
Tab. 10
Qualita ambientale del contesto.

Tab. 11
Vista dal fabbricato.

Tab. 12
Luminosita generale.

Tab. 13
Eta del fabbricato.

(¢}
Tab. 14
Finiture del fabbricato.

Tab. 15
Stato di manutenzione.

(¢}
Tab. 16
Indici sintetici.
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7.1 Indicatori di merito edilizio e dinamiche dei valori immobiliari
(scala originaria di rappresentazione 1:5.000)

Indice Posizionale Estrinseco
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Legenda

IPE - Indice Posizionale Estrinseco
[]0-0,1

[] 0,1-0,552

[ 0,552-0,622

M 0,622-0,701

W 0,701-0,847
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7.1 Indicatori di merito edilizio e dinamiche dei valori immobiliari
(scala originaria di rappresentazione 1:5.000)

Indice Posizionale Intrinseco
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Legenda

IPI - Indice Posizionale Intrinseco
[]0-0,18

[]0,18-0,53

7 0,53-0,71

M 0,71-0,83

W 0,83-1
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7.1 Indicatori di merito edilizio e dinamiche dei valori immobiliari
(scala originaria di rappresentazione 1:5.000)

Indice tecnologico



Legenda
ITE - Indice Tecnologico
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Valore stimato

PER UNA RIGENERAZIONE URBANA TRA CALETTA E LILLATRO o CLAUDIO SARAGOSA

Min 1.732
Max 3.414
Media 2.152
Deviazione standard | 304
(1
Tab. 17

Valore iniziale degli edifici.

Stima dei valori unitari iniziali

Dopo avere popolato il database georeferenziato degli edifici con le informazioni sulle caratteristiche
rilevate e con i valori degli indici sintetici calcolati, prima di passare alla stima del modello econometri-
co del valore immobiliare a Rosignano Solvay, & stato assegnato a tutti gli edifici rilevati un valore unita-
rio (€/m?*di superficie residenziale) basato sulle informazioni di mercato raccolte e sui giudizi di stima
sintetici attribuiti dall’esperto. Per quanto basate su un giudizio soggettivo, infatti, queste valutazioni
sono state effettuate a seguito una procedura di indagine strutturata, che ha incluso la rilevazione di in-
formazioni relative al mercato immobiliare nell’area di studio e una rilevazione analitica e sistematica
(la quasi totalita degli edifici dell’area di studio) di una serie di caratteristiche che secondo la letteratu-
ra sono rilevanti nella determinazione del valore. Questo modo di procedere ha permesso di bilancia-
re l'inevitabile soggettivita delle valutazioni, valorizzando l'esperienza del professionista incaricato at-
traverso un giudizio di stima pienamente informato. E opportuno sottolineare ancora una volta, come
gia fatto in precedenza, che qualsiasi valutazione, anche la piti strutturata dal punto di vista statistico,
conserva un margine di soggettivitd che pud manifestarsi, ad esempio, attraverso la scelta delle caratte-
ristiche da associare al valore e nella definizione delle scale di misurazione di tali caratteristiche. Cid
che garantisce un buon giudizio di stima, in ultima analisi, & la definizione di una metodologia corret-
ta e trasparente che permetta di riscostruire le modalita con cui un determinato valore ¢ stato definito.
Il prezzo iniziale ¢ stato attribuito agli edifici combinando le informazioni sui prezzi medi di offerta ri-
levati sul mercato (circa 150 edifici), in base alle quali ¢ stato individuato il livello dei prezzi, con le va-
lutazioni “a vista” dell’esperto in base alle quali & stata ricostruita la variabilita dei prezzi all'interno
dell’area di studio. Le due informazioni sono state combinate regredendo i circa 150 prezzi di offerta
effettivi rilevati, sulle valutazioni sintetiche effettuate dall’esperto per quegli stessi edifici. I coefficienti

a ¢ B dell’equazione di regressione lineare stimata, nella forma:
Vu=a+ Vs 4)

dove Vu ¢ il valore unitario rilevato con I'indagine di mercato e Vs ¢ il valore stimato dall’esperto per lo
stesso edificio, sono stati utilizzati per assegnare un prezzo iniziale a tutti gli edifici per i quali non era
disponibile un prezzo di offerta.

Il valore iniziale stimato per gli edifici dell'indagine varia intorno ad una media di 2.152 €/m? partendo
da un minimo di 1.732 €/m? fino a un massimo 3.414 €/m? (deviazione standard 304 €/m?).

La distribuzione dei valori unitari nello spazio & rappresentata nella mappa in tavola 7.1 (pagine prece-
denti) e mostra chiaramente l'esistenza di una distribuzione influenzata anche, se non esclusivamen-
te, dalla localizzazione degli edifici. Come atteso i valori piti alti si manifestano in prossimita della li-
nea di costa. Un gradiente inverso, viceversa, sembra mostrarsi muovendo in direzione dell’area dello

stabilimento della Solvay (il quartiere Solvay & rappresentato in alto a destra nella mappa).
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Di questa variazione spaziale dei valori non pud non tener conto la stima del modello econometrico:
la pura e semplice posizione di un immobile ¢ in grado di influenzarne il valore. La mancata conside-
razione di questa informazione nella specificazione del modello potrebbe tradursi in un caso di varia-
bile indipendente omessa, oppure di assenza delle condizioni di validita relative alla distribuzione dei
residui (errori) della regressione. In entrambi i casi i coefficienti stimati sarebbero distorti ed il modello
non rappresenterebbe correttamente i meccanismi di generazione del valore sottostanti il mercato im-

mobiliare nell’area di studio.

Il modello econometrico del valore immobiliare

La specificazione del modello econometrico ¢ partita dalla stima di un semplice modello di regressio-
ne multipla secondo il metodo dei minimi quadrati ordinari (OLS) che mettesse in relazione il valore
unitario con le caratteristiche degli immobili. Per ridurre i tipici problemi di multicollinearita generati
dall’'uso delle singole caratteristiche rilevate (che per loro stessa natura sono correlate tra loro) le carat-
teristiche oggettive degli edifici sono state rappresentate con gli indici sintetici IPE, IPI e I'TE descrit-
ti in precedenza. Il modello OLS ¢ servito da benchmark per sottoporre a test le ipotesi relative a multi-
collinearita, eteroschedasticita, normalita e dipendenza spaziale che inficerebbero la correttezza delle
stime. Tutte le stime sono state effettuate utilizzando il software open source GeoDa Space, sviluppato
da Luc Anselin (https://geodacenter.github.io/GeoDaSpace/).

Nella figura 6 sono riportati i risultati della regressione, effettuata eliminando dal database una delle
875 osservazioni per la quale le informazioni si sono rivelate non del tutto affidabili durante un control-
lo preliminare del database.

Il modello presenta un discreto livello di adattamento ai dati, con un R* aggiustato per tenere conto del
numero di variabili indipendenti (Adjusted R-squared®) pari a 0,5294. I coefficienti stimati (costante e
coefficienti associati alle tre variabili indipendenti) mostrano tutti una elevata significativita statistica.
L'uso di indici composti di merito edilizio si conferma una strategia interessante dal punto di vista eco-
nometrico per evitare problemi di multicollinearita. L'indice di multicollinearita presenta un valore
paria 19,8, ben al di sotto della soglia di 30 generalmente utilizzata per individuare situazioni critiche.
Tutti gli altri test, viceversa, mostrano come il modello presenti evidenti problemi di non normalita dei
residui della regressione e di eteroschedasticita (rifiutando 'ipotesi di costanza nella varianza degli er-
rori della regressione) sia nei casi dei test standard di Breusch-Pagan e Keonker-Basset che nel test robu-
sto di White relativo alla presenza di eteroschedasticita di forma sconosciuta.

Tutta la diagnostica dedicata conferma la presenza di dipendenza spaziale nei dati. 11 test sui residui

della regressione basato sull'indice di Moran I (Cliff e Ord, 1972) conferma la presenza di autocorrela-

’ L'indicatore R? nelle sue diverse possibili formulazioni, approssima la percentuale della varianza dei dati originali che il model-
lo & capace di rappresentare.

P.
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7.1 Indicatori di merito edilizio e dinamiche dei valori immobiliari
(scala originaria di rappresentazione 1:5.000)

Valore iniziale
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Legenda

VAL - Valore iniziale (numero indice media = 1)
[]0-0,1

[] 0,1-0,91

[ 0,91-1,01

H 1.01-1,2

B 1.2-1,59
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Fig. 6

Risultati del modello OLS dei
valori immobiliari.

zione spaziale nei dati. Il test non specifica che forma di dipendenza spaziale debba essere considera-
ta nella specificazione del modello. I due Lagrange multiplier test (Anselin, 1980 e 1988) considerano
separatamente l'ipotesi spatial lag e di spatial error, mentre il SARMA test sottopone a verifica I'ipotesi
di presenza congiunta di entrambe le forme di dipendenza spaziale. Tutti i test rifiutano l'ipotesi di as-
senza di dipendenza spaziale, non permettendo perciod di decidere riguardo alla specificazione spaziale

del modello. Anche la versione robusta degli LM test (Anselin et al, 1996) conferma la presenza di di-
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pendenza spaziale in entrambi i casi. Seguendo la strategia di specificazione proposta da Anselin e Rey
(2017) si & proceduto pertanto ad adottare la specificazione corrispondente al pit alto valore del test
nella forma robusta. Nel caso in questione la specificazione spatial lag presenta un valore praticamen-
te doppio del test rispetto a quella spatial error.

Si & proceduto quindi a stimare un modello base, che riproducesse la struttura di partenza dei valori
immobiliari nell'area di studio, con una specificazione spatial lag, nel quale cioe ai regressori viene ag-
giunta la variabile dipendente ritardata spazialmente ciog, in altri termini, la media ponderata del valo-
re della variabile dipendente in un gruppo di osservazioni “vicine”. Nel caso del modello edonimetrico
del valore immobiliare, si tratta della media dei valori unitari in un gruppo di edifici vicini. La “prossi-
mita” pud essere definita secondo diversi criteri e viene rappresentata in una matrice (n x 1) dove per
ciascun edificio viene calcolato il peso che gli edifici identificati come vicini devono avere nel calcolo
della variabile ritardata. Nel modello di base stimato per questo lavoro sono stati identificati come pros-
simi 14 edifici pitt vicini (4 Nearest Neighbor, 4NN) in base alla distanza euclidea tra i centroidi dei po-
ligoni che rappresentano gli edifici. I pesi assegnati agli edifici vicini sono definiti in base a una proce-

dura di standardizzazione per riga della matrice di prossimita®,

*11 software GeoDa Space applica una row standardization della matrice degli indici di prossimita a coppie tra edifici (1 per le
coppie di edifici vicini, 0 per le coppie di edifici non vicini). Nel caso di una matrice delle distanze basata sul criterio dei quattro
edifici pitt vicini il peso di ciascun edificio & 0.25, cosicché la somma dei pesi in ciascuna riga della matrice ¢ uguale a 1 (Anse-

lin e Rey, 2014).

(¢}

Fig. 7

Risultati del modello S2SLS dei
valori immobiliari. Pesi spaziali
4NN - First order lag.

187



188

LA PICCOLA CITTA. PER UNA RIGENERAZIONE URBANA TRA CALETTA E LILLATRO o CLAUDIO SARAGOSA

©

Fig. 8

Risultati del modello S2SLS dei
valori immobiliari. Pesi spaziali

4NN - First and second order lag.

L’inserimento della variabile dipendente ritardata tra i regressori introduce endogenita nella regressio-
ne che e deve essere opportunamente trattata attraverso un approccio di stima di minimi quadrati a due
stadi (Spatial 2 Stages least squares, S2ZSLS) e I'introduzione di una serie di variabili strumentali. Nei
modelli spaziali tipicamente gli strumenti sono le variabili esplicative a loro volta ritardate con diversi
ordini di ritardo spaziale. Nel modello base si & proceduto introducendo gli strumenti nel primo ordi-
ne. Nella figura 7 vengono riportati i risultati della regressione.

Gli errori standard della stima dei coefficienti sono calcolati secondo una versione robusta alla pre-
senza di eteroschedasticita e autocorrelazione (HAC Robust Standard Errors, cfr. Anselin e Rey, 2014:
100). I coethicienti stimati sono tutti coefficienti ad un livello di significativita dell’l % eccetto la costan-
te. Il valore della costante e dei coefficienti relativi agli indici di merito edilizio sono significativamente
pitt bassi rispetto al modello OLS, mentre un peso significativo assume la variabile endogena ritardata
(W_POFFc). Il test Anselin-Kelejian rigetta I'ipotesi di presenza di autocorrelazione spaziale nei resi-
dui della regressione (PROB superiore a 0,01). Questo significa che la specificazione del modello rie-
sce a rappresentare correttamente la struttura spaziale dei dati.

Per confermare il modello di base sono state condotte altre due regressioni. La prima utilizza come
strumenti le variabili dipendenti ritardate sia di primo che di secondo ordine (calcolate cioe con i pesi

elevati al quadrato). Nella figura 8 vengono riportati i risultati della regressione.
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Il coefhiciente della componente spaziale del modello aumenta il suo peso: in questa specificazione,
di conseguenza, il meccanismo di “trasmissione” del valore per prossimita (potremmo chiamarlo
moltiplicatore spaziale) appare essere pit rilevante. Il valore della costante non risulta pit
significativamente diverso da zero neanche ad un livello di confidenza del 5%; il coefficiente per
I'indice posizionale estrinseco risulta ai limiti della soglia di significativita dell’1%, probabilmente
perché la distribuzione spaziale di questo indicatore si sovrappone maggiormente con la struttura
spaziale dei valori (adesso rappresentati anche dal coefficiente della variabile dipendente ritardata
(W_POFFc) rispetto agli altri due indici. Ancora una volta il test Anselin-Kelejian rigetta I'ipotesi di
autocorrelazione spaziale residua.

Il modello base & stato stimato anche con I'approccio alternativo della massima verosimiglianza (Maxi-
mum Likelihood ML). Nella figura 9 vengono riportati i risultati della stima.

[ risultati offrono una conferma della specificazione spatial lag del modello. I coefficienti stimati sono
molto simili al modello di base stimato con il metodo S2SLS. In questo caso, tuttavia, anche la costan-
te appare significativa nella soglia dell’1%.

Sono infine stati stimati due ulteriori modelli che ipotizzano un meccanismo di “trasmissione” del va-
lore immobiliare per prossimita pitt accentuato, basati su una matrice di prossimita che considera i 10
edifici pitivicini (10KNN) nel calcolo delle variabili ritardate. Anche in questo caso sono stati utilizzati
come variabili strumentali nella stima S2SLS le variabili dipendenti ritardate del primo e secondo or-
dine. Le stime dei coefficienti non appaiono molto diverse da quelle del modello basato sulla matrice
di prossimita 4NN. La costante, in questo caso, appare sempre non significativa.

Il confronto dei coefficienti stimati con il modello di base e con la matrice di prossimita 4KNN mostra
una caratteristica interessante delle stime che verra impiegata nell’esercizio di simulazione: sia I'intro-
duzione di strumenti di secondo ordine nella stima S2SLS che I'uso di un criterio pitt ampio di prossi-
mita (10KNN) accentuano il ruolo della trasmissione per prossimita dei valori immobiliari. Questa ca-
ratteristica della struttura spaziale dei dati ¢ stata utilizzata per rappresentare diversi scenari di merca-
to nella simulazione dell'impatto degli interventi previsti dal piano sui valori immobiliari, come verra

spiegato nel prossimo paragrafo.

Simulazione dell'impatto degli interventi

Metodologia

La simulazione dell'impatto potenziale degli interventi previsti dal piano, sia nell’edilizia privata che
nello spazio pubblico, & stata effettuata utilizzando i risultati delle regressioni per calcolare una specifi-
ca variazione del valore unitario in ciascuno degli 8§74 edifici rilevati e valutati.

Il modello edonimetrico stimato, come illustrato nel paragrafo precedente, fa dipendere il valore di
ogni immobile da due componenti: le caratteristiche dell’edificio stesso, cosi come rappresentate dai

tre indicatori di merito edilizio IPE, IPI e ITE, e il valore degli edifici pitt prossimi all’edificio conside-

P.
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Fig. 9

Risultati del modello ML dei
valori immobiliari. Pesi spaziali
4NN.

rato. La realizzazione degli interventi previsti nel piano, di conseguenza, genereranno innanzitutto un
impatto diretto sul valore degli edifici direttamente coinvolti, per la variazione delle loro caratteristiche
edilizie specifiche, come ad esempio un aumento dell’indice IPT dovuto ad interventi previsti nello
spazio privato (realizzazione di portici, interventi di riqualificazione con demolizione e ricostruzione)
o nello spazio pubblico (IPE) nel quale I'edificio si colloca (es. riqualificazione di un asse stradale, rea-
lizzazione di un parcheggio facilmente accessibile). La variazione del valore degli edifici direttamente
coinvolti, tuttavia, generera anche un impatto indiretto su tutti gli altri edifici con il meccanismo della
prossimita (quello che abbiamo definito moltiplicatore spaziale del valore immobiliare), con un effet-
to progressivamente decrescente all'allontanarsi dall’edificio che & stato impattato direttamente.
Operativamente, la simulazione ¢ stata realizzata con una procedura in tre fasi. In primo luogo vie-
ne simulata la variazione degli indici di merito edilizio rispetto alla condizione iniziale (quella rileva-
ta con l'indagine), tenendo conto della natura degli interventi previsti secondo le schede progettuali.
Successivamente i coefficienti stimati associati agli indici di merito edilizio vengono usati per calcola-
re la variazione diretta del valore unitario degli edifici direttamente coinvolti dagli interventi. Al vettore
dei prezzi cosi aggiornati, infine, viene applicato il moltiplicatore spaziale del valore immobiliare, cioe
il coefficiente associato al valore immobiliare ritardato spazialmente, per “aggiustare” il valore unitario
di tutti gli edifici tenendo conto delle relazioni di prossimita.

La presenza di immobili con finalitd produttive (commerciali e artigianali) &€ modesta nell’area di stu-
dio. Si & quindi proceduto a simulare I'impatto potenziale del piano sul loro valore con una procedura

semplificata. In base a colloqui con testimoni privilegiati & stata definita una forchetta tra un prezzo mi-
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nimo e un prezzo massimo per m? di questa tipologia di immobili nella situazione iniziale. I prezzi mi-
nimi e massimi sono stati associati ai valori minimi e massimi teorici che puo assumere un indice sinte-
tico di merito edilizio IDM ottenuto come media ponderata dei valori degli indicatori IPE, I[Pl e ITE. 1l
valore unitario iniziale di ciascun immobile produttivo & stato calcolato in base a una funzione lineare

interpolata in base a tali valori utilizzando la seguente equazione:
Vu=a+b+IDM (5)

Dove IDM, ¢ un indice di merito edilizio globale dell’edificio al quale 'immobile appartiene. Nelle si-
mulazioni tale prezzo iniziale & stato applicato lo stesso indice di variazione del valore unitario assegna-

to all'intero immobile in relazione agli usi residenziali.

Definizione degli scenari

L'impatto degli interventi sui valori immobiliari & stato stimato per quattro differenti scenari ipotizzan-
do due diversi livelli di dinamicita del mercato immobiliare e la possibilita o meno che gli interventi
nello spazio pubblico previsti dal piano vengano effettivamente realizzati.

1. Scenario di mercato moderato senza realizzazione degli interventi nello spazio pubblico

2. Scenario di mercato moderato con realizzazione degli interventi nello spazio pubblico;

3. Scenario di mercato dinamico senza realizzazione degli interventi nello spazio pubblico;

4. Scenario di mercato dinamico con realizzazione degli interventi nello spazio pubblico.

Ognuno dei quattro scenari ¢ stato associato ad uno dei modelli econometrici spaziali descritti nella se-

zione “Il modello economico del valore immobiliare” secondo il seguente schema:

1. Scenario moderato senza interventi pubblici: 4NN -1 lag spaziale
2. Scenario moderato con interventi pubblici: 4NN -2 lag spaziali
3. Scenario dinamico senza interventi pubblici: 10NN -1 lag spaziale
4. Scenario dinamico con interventi pubblici: 10NN - 2 lag spaziali

La simulazione ha seguito un approccio controfattuale. | prezzi simulati nei quattro scenari sono stati
messi a confronto con vettori di prezzi iniziali stimati applicando le condizioni immobiliari di partenza
effettivamente rilevate con I'indagine ai quattro modelli stimati.

Come visto in precedenza i quattro modelli presentano un ruolo via via crescente dei meccanismi di
trasmissione spaziale del valore. Questo schema di simulazione ipotizza innanzitutto che la semplice
realizzazione degli interventi sui singoli edifici, effettuati a partire da una pura logica di convenienza
privata, sia di per sé in grado di innescare un processo di riqualificazione dell’area di studio, generando
un impatto positivo anche sul valore degli immobili esclusi inizialmente dagli interventi del piano. In
secondo luogo si riconosce che 'andamento del mercato immobiliare, le cui dinamiche sono genera-

te al di fuori dell’area da fattori determinanti piti generali, sia di tipo regionale (ad esempio la dinamica

ROSATO, R. BERTO
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Tab. 18

Impatto sulle caratteristiche
edilizie degli interventi previsti
dal piano. Superfici residenziali
gia esistenti. Il significato degli
acronimi degli indicatori e
riportato in Tabella 1.

©

Tab. 19

Impatto sulle caratteristiche
edilizie degli interventi previsti
dal piano. Nuove superfici.

d .. int t Indicatori delle caratteristiche immobiliari
escrizione intervento

Interventi privati

ristrutturazione edilizia conservativa + sopralzi k k k k k k k 3
ristrutturazione edilizia ricostruttiva + sopralzi k k k 3 5 k k 4
sopralzi e portici in facciata 1 1 k k k k k 3
nuove terrazze private o condominiali 1 k k k k k k k
portici privati in facciata k 1 k k k k k k
nessun intervento privato k k k k k k k k
Interventi pubblici

strade e riqualificazione spazio pubblico k k 3 k k 3 k k
parcheggi k k k k k k 3 k
strade riqualificazione e parcheggi k k 3 k k 3 3 k
nessun intervento pubblico k k k k k k k k

del turismo sulla costa toscana, in particolare nelle aree circostanti) che generale (quadro macroeco-
nomico), possa avere un impatto sui meccanismi di trasmissione spaziale del valore immobiliare a li-
vello locale. In terzo luogo si ipotizza che la realizzazione degli interventi nello spazio pubblico svolga
un ruolo catalizzatore nella generazione del valore, impattando sulla convenienza privata alla trasfor-
mazione con la complementarita degli interventi di riqualificazione previsti.

L'impatto della realizzazione degli interventi previsti sulle caratteristiche degli edifici che, come visto
in precedenza, determina I'impatto diretto sul valore degli immobili. Ai fini della simulazione, di con-
seguenza, ¢ stato necessario riclassificare gli interventi previsti nella progettazione urbanistica per tipo-
logie omogenee e associare a ciascuna di esse un vettore di punteggi che le singole caratteristiche edi-
lizie degli edifici avrebbero assunto dopo la realizzazione, qualunque fosse il valore iniziale assegnato
con la rilevazione diretta degli edifici. La definizione dei vettori & stata discussa insieme con il gruppo

di progettazione urbanistica. Nella Tabella 18 e nella Tabella 19 vengono riassunte le ipotesi adottate

_PTZ | PPL| QAC | FIN | ETA | VIS | PAR | LUM | STM |

Interventi privati

ristrutturazione edilizia conservativa + sopralzi
ristrutturazione edilizia ricostruttiva + sopralzi
sopralzi e portici in facciata

nuove terrazze private o condominiali

portici privati in facciata

o — — o
—— =
~ o~ ~ =~ =~ =
FOW W W W W
a2 AV BV, RV, IRV |
W W W W W
~ o s A
W W W W W
W W W AW

nessun intervento privato

Interventi pubblici

strade e riqualificazione spazio pubblico
parcheggi

strade riqualificazione e parcheggi

~ o~ &~ =
~ o~ &
W W
~ o~ &~ =
~ o~ &
W W
oW
~ o~ &= =
~ o

nessun intervento pubblico
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nella simulazione rispettivamente con riferimento agli interventi effettuati sulle superfici esistenti e al-
la realizzazione di nuove superfici, come previsto dalla progettazione urbanistica. Il valore k indica che

la caratteristica in esame non ¢ influenzata dalla realizzazione degli interventi.

L'impatto potenziale del piano sul valore degli immobili di Rosignano
Nelle tabelle dal numero 20 al numero 23 vengono sintetizzati gli impatti potenziali sui valori degli

immobili residenziali dell’area di studio nei quattro scenari ipotizzati.

Tipo di int o ivat effetto prezzo effetto superfici Total
ipo di intervento privato otale
° ’ e % e | %

ristrutturazione conservativa con sopralzi 617964  3.9% 15384673 96.1% 16 002 637
ristrutturazione ricostruttiva con sopralzi 12056382  84.1% 2270897 15.9% 14327 279
sopralzi e portici in facciata 197117 94% 1908704  90.6% 2105 821
nuove terrazze private o condominiali 2939324 54.9% 2413528 45.1% 5352852
portici privati in facciata 77047 23% 3244709 97.7% 3321756
nessun intervento privato 3348338 100.0% 0 0.0% 3348 338
Totale complessivo 17988 720  40.5% 26469 963 59.5% 44 458 683

Tipo di int & ivat effetto prezzo effetto superfici Total
0 CEER PRI T S R N e

ristrutturazione conservativa con sopralzi 1272509 7% 16103739 92.7% 17 376 248
ristrutturazione ricostruttiva con sopralzi 14287602 87% 2205620 13.4% 16 493 222
sopralzi ¢ portici in facciata 275917 12% 1982267 87.8% 2258 184
nuove terrazze private o condominiali 4776780  67% 2397263 334% 7174 042
portici privati in facciata 145042 4% 3353915 95.9% 3498 957
nessun intervento privato 9587462 100% 0 0.0% 9 587 462
Totale complessivo 30297937 54% 26090 178  46.3% 56388 115
Totale
I T T
ristrutturazione conservativa con sopralzi 677234 4% 16 174906  96.0% 16 852 140
ristrutturazione ricostruttiva con sopralzi 13064 045  85% 2386223 154% 15450 268
sopralzi e portici in facciata 213298  10% 2000218  90.4% 2213516
nuove terrazze private o condominiali 3216707  56% 2521386 43.9% 5738093
portici privati in facciata 86012 2% 3421981 97.5% 3507993
nessun intervento privato 3749920 100% 0 0.0% 3749920
Totale complessivo 19 644 464  41% 27 867 466 58.7% 47511 930
e —
ristrutturazione conservativa con sopralzi 1406015 7% 17572136 92. 6% 18978 151
ristrutturazione ricostruttiva con sopralzi 16262013  87% 2419410 13.0% 18 681 423
sopralzi e portici in facciata 311285  13% 2143478 87.3% 2454763
nuove terrazze private o condominiali 5571500  68% 2670349 324% 8 241 849
portici privati in facciata 170250 4% 3688950 95.6% 3859 200
nessun intervento privato 10813493 100% 0 0.0% 10 813 493

Totale complessivo 33929171 54% 29099709 46.2% 63 028 880

¢}

Tab. 20

Impatto sui valori degli
immobili a destinazione
residenziale. Scenario moderato
senza interventi pubblici.

(¢}

Tab. 21

Impatto sui valori degli
immobili a destinazione
residenziale. Scenario moderato
con interventi pubblici.

G

Tab. 22

Impatto sui valori degli
immobili a destinazione
residenziale. Scenario dinamico
senza interventi pubblici.

G

Tab. 23

Impatto sui valori degli
immobili a destinazione
residenziale. Scenario dinamico
con interventi pubblici.
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Tab. 24

Valori immobiliari nei quattro
scenari. Immobili a destinazione
residenziale. Incremento totale
valore (€).

Tab. 25

Valori immobiliari nei quattro
scenari. Immobili a destinazione
residenziale. Incremento dei
valori unitari (%).

©

Tab. 26

Valori immobiliari nei quattro
scenari. Immobili a destinazione
artigianale. Incremento totale
valore (€).

Tab. 27

Valori immobiliari nei quattro
scenari. Immobili a destinazione
artigianale. Incremento totale
valore (€).

Incrementi di valore

mercato
immobiliare

moderato

interventi pubblici

44 458 683

56388 115

dinamico

47511930

63 028 880

PER UNA RIGENERAZIONE URBANA TRA CALETTA E LILLATRO o CLAUDIO SARAGOSA

Incrementi di valore

mercato
immobiliare

moderato

interventi pubblici

4.4% 7.2%

dinamico

4.5% 7.4%

Le tabelle mostrano I'impatto potenziale generato separatamente dalla realizzazione di ciascun grup-
po di interventi privati previsti nel piano e del totale degli interventi.

L'impatto sui valori viene suddiviso nell'impatto dovuto dall’ampliamento delle superfici da quello ge-
nerato dall'incremento dei valori unitari a seguito delle azioni di ristrutturazione, riqualificazione e
ampliamento. Come si pud notare in entrambi gli scenari di mercato (moderato e dinamico) la realiz-
zazione degli interventi pubblici ¢ in grado di ribaltare le proporzioni nella ripartizione degli impatti
tra effetto di prezzo e effetto di superficie. La realizzazione degli interventi pubblici accentua la cresci-
ta dei valori unitari in particolare negli edifici per i quali le schede progetto non prevedono alcun inter-
vento in grado di ampliare le superfici.

Nella Tabella 24 e nella Tabella 25 vengono posti a confronto gli impatti complessivi dei quattro sce-
nari per quanto riguarda il potenziale incremento di valore e il potenziale incremento medio dei valo-
ri immobiliari.

Secondo le stime il piano di rigenerazione urbana di Rosignano Solvay ¢ potenzialmente in grado di
generare un incremento del valore degli immobili ad uso residenziale compreso tra 44,4 Md€ (scena-
rio moderato senza realizzazione degli interventi pubblici) e 63,0 Md€ (scenario dinamico con realiz-
zazione degli interventi pubblici).

Il ruolo degli interventi nello spazio pubblico appare rilevante in entrambi gli scenari di mercato am-
pliando I'impatto dei valori rispettivamente del 26 e del 32%. Leffetto & ancora pit evidente confron-
tando gli scenari in termini di incrementi medi dei valori unitari: la realizzazione degli interventi pub-
blici aumenterebbe di circa il 60% I'impatto sui prezzi degli immobili residenziali rispetto agli scenari
con la sola realizzazione degli interventi privati.

La distribuzione nello spazio dell'impatto potenziale sui valori unitari degli immobili residenziali &
rappresentata nelle tavole 7.1 (pagine seguenti), riferite ai due scenari di mercato in presenza degli in-
terventi pubblici.

Come si pud notare dalle legende, tutti gli edifici presentano un incremento positivo dei valori unitari
(indice superiore a 1) ma con una marcata variabilita. Gli edifici inclusi nei comparti di progettazione

unitaria e di ristrutturazione urbanistica e tutti quelli pitt direttamente interessati dalla realizzazione

.. interventi pubblici .. interventi pubblici
Incrementi di valore Incrementi di valore
senza con senza con

mercato moderato 184 121 253 256 mercato moderato 4969 693 5539 365
immobiliare 188 438 253 059 immobiliare 5025 832 5619 941

dinamico dinamico
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degli interventi nello spazio pubblico presentano variazioni dei valori unitari anche molto consistenti
(fino a oltre il 23% nel caso dello scenario di mercato dinamico).
Nella Tabella 25 e nella Tabella 26, infine, vengono riepilogati gli incrementi di valore potenzialmen-

te ottenibili dagli immobili con destinazione produttiva, suddivisi tra attivita artigianali e commerciali.

I costi del piano

[ costi per la realizzazione del piano sono stati stimati a partire dalla descrizione degli interventi fornita
dai progettisti ed assumendo che gli stessi siano realizzati con modalita “ordinarie” per la tipologia edi-
lizia e I'assetto urbano presente nell’area interessata dal progetto. Il diagramma di flusso seguente illu-
stra le varie fasi della procedura.

La procedura ¢ organizzata in modo tale da distinguere i costi delle opere da realizzarsi negli spazi
pubblici (strade, piazze, verde, parcheggi, ecc.) a carico della pubblica amministrazione da quelli che
dovrebbero essere sostenuti da privati e che riguardano migliorie al patrimonio edilizio. Tale distinzio-
ne, analoga a quella assunta nella valutazione dei benefici (incrementi valore) permettera di effettuare,
oltre ad una valutazione globale degli effetti del piano, anche una valutazione piti puntuale e riferita ai
soli proprietari immobiliari ed alla sola pubblica amministrazione. A tal fine sono stata stimati anche i
potenziali (eventuali) costi delle autorizzazioni (oneri e contributi di costruzione, valore dei diritti edi-
ficatori concessi, ecc.) ed il possibile incremento di gettito nelle imposte locali derivante dalla riclassi-
ficazione catastale degli immobili migliorati.

Nei paragrafi seguenti sono illustrati i dettagli delle varie fasi.

Costi parametrici IPU

I > Costo totale IPU
Pubblici IPU ————)- Parametri caratteristici IPU
Interventi piano Oneri/contributi/diritti Costo totale interventi piano
v [ t
|
Privati IPR > Parametri caratteristici IPR Costo totale IPR
[ |
|

Costi parametrici IPR

<]

Fig. 10

Diagramma di flusso della
procedura di stima dei costi
degli interventi.
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7.1 Indicatori di merito edilizio e dinamiche dei valori immobiliari
(scala originaria di rappresentazione 1:5.000)

Indice di prezzo | scenario moderato
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Legenda

IDP_mod - Indice di prezzo scenario moderato (valore iniziale = 1)
[]0-0,1

[] 0,1-1,045

I 1,045-1,105

M 1,105-1,198

W 1,198-1,413
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7.1 Indicatori di merito edilizio e dinamiche dei valori immobiliari
(scala originaria di rappresentazione 1:5.000)

Indice di prezzo | scenario dinamico
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Legenda

IDP_din - Indice di prezzo scenario dinamico (valore iniziale = 1)
[]0-0,1

[]0,1-1,041

I 1,041-1,095

I 1,095-1,186

B 1,186-1,419
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Tab. 28
Sintesi dei costi unitari stimati
per gli interventi privati.

Tipo di intervento

RU.1-5 — Comparti di ristrutturazione urbanistica 1 300,00 €/m?
PU.1 — Comparto a progettazione unitaria

Consolidamento strutturale e riqualificazione esistente 500,00 €/m?
Realizzazione sopralzo 1200,00 €/m?
PU.2-7 — Comparti a progettazione unitaria 700,00 €/m?
Tipo 4 — Ristrutturazione edilizia conservativa + addizione volumetrica (sopralzi)

Riqualificazione dell’esistente 500 €/m?
Aumento volumetrico 1 300,00 €/m?
Tipo 7 - Ristrutturazione edilizia ricostruttiva + addizione volumetrica (sopralzi)

Riqualificazione dell’esistente 1 300,00 €/m?
Aumento volumetrico 1.300,00 €/m?
PTB.1,4,6,8,9,14 1 300,00 €/m?

Interventi privati

Il piano prevede diverse tipologie di interventi sugli spazi privati.

Tra tutti gli interventi codificati, sono stati stimati i costi dei soli interventi Tipo 4, Tipo 7, Tipo 9 ¢ PTB
in quanto sono gli unici direttamente ricollegabili alle misure di rigenerazione previste dal piano. Infat-
ti, gli altri interventi non prevedono incrementi di volume e/o superficie e pertanto sono sempre realiz-
zabili, anche nel caso in cui non dovesse essere attivato il piano in oggetto. Inoltre, non & prevista nes-
suna zona in cui siano realizzabili interventi Tipo 8.

Per stimare 'ammontare complessivo dei costi degli interventi sullo spazio privato, si ¢ proceduto alla
stima del costo unitario, espresso in €/m? di superficie lorda, per ogni tipologia di intervento considera-
ta e, successivamente, tale costo unitario & stato moltiplicato per la dimensione dell'intervento, espres-
sa in m? di superficie lorda. I diversi costi unitari sono stati stimati a partire da campioni significativi, at-
traverso I'analisi del mercato delle costruzioni e dei costi a consuntivo per interventi noti con caratteri-
stiche simili.

E opportuna un’ulteriore precisazione per quanto riguarda la stima dei costi degli interventi Tipo 4 e
Tipo 7. Questi, infatti, oltre agli incrementi volumetrici prevedono anche I'eventuale riqualificazione
della parte esistente. A tal proposito, si ¢ scelto di includere nella stima complessiva anche i costi di ri-
qualificazione della parte esistente solamente se lo stato di manutenzione della stessa & considerato sca-
dente. Questo per tenere in conto del fatto che se lo stato di manutenzione dell'immobile & ordinario
(2) o buono (3), allora I'intervento di riqualificazione dell’esistente non risulta ragionevolmente giusti-
ficabile.

Di seguito si riportano i risultati della stima del costo di realizzazione degli interventi privati.
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Spese tecniche, generali @

Costo di eimprevisti | 15% del Costo totale Tab. 29

Tipo di intervento

costruzione

costo di costruzione

Tipo0  Manutenzione ordinaria e straordinaria -€ -€ -€

Tipol ~ Manutenzione ordinaria e straordinaria -€ -€ -€
con piano colore

Tipo2  Restauro e risanamento conservativo -€ -€ -€

Tipo3  Ristrutturazione edilizia conservativa -€ -€ -€

Tipo4 Ristrutturazione edilizia conservativa + 11738284,02€ 1760742,60 € 13499026,62 €
addizione volumetrica (sopralzi)

Tipo 5 Ristrutturazione edilizia conservativa con -€ -€ -€
contestuali demolizioni

Tipo6  Ristrutturazione edilizia ricostruttiva -€ -€ -€

Tipo7 Ristrutturazione edilizia ricostruttiva + 437 646,79 € 65647,02€ 503293,81€
addizione volumetrica (sopralzi)

PU1 Comparto a progettazione unitaria 1 1136082,61€ 170412,39€ 1306495,01€

PU2 Comparto a progettazione unitaria 2 325500,00€ 48825,00€ 374325,00€

PU3 Comparto a progettazione unitaria 3 21000,00€ 3150,00€ 24150,00€

PU4 Comparto a progettazione unitaria 4 35000,00€ 5250,00€ 40250,00€

PU5S Comparto a progettazione unitaria 5 266 000,00 € 39900,00 € 305900,00 €

PU6 Comparto a progettazione unitaria 6 420000,00 € 63 000,00 € 483 000,00 €

PU7 Comparto a progettazione unitaria 7 357000,00€ 53550,00€ 410550,00€

RUI1 Comparto di ristrutturazione urbanistica 1 753431,30€ 113014,70€ 866446,00 €

RU2 Comparto di ristrutturazione urbanistica 2 1093570,32€ 164035,55€ 1257605,86€

RU3 Comparto di ristrutturazione urbanistica 3 1152760,63 € 172914,09€ 1325674,72€

RU4 Comparto di ristrutturazione urbanistica 4 1912931,45€ 286939,72€ 2199871,16€

RU5 Comparto di ristrutturazione urbanistica 5 2103189,89€ 31547848 € 2418668,38€

PTB.1 Riqualificazione stabilimento 1 — 780 000,00 € 117000,00 € §97000,00 €
Lungomare di Crepatura

PTB.4 Riqualificazione stabilimento 2 — 416000,00 € 62400,00 € 478400,00 €
Lungomare Cristoforo Colombo A

PTB.6 Riqualificazione stabilimento 3 — 520000,00 € 78 000,00 € 598 000,00 €
Lungomare Cristoforo Colombo B

PTB.8 Riqualificazione stabilimento 4 — 585 000,00 € 87750,00€ 672750,00 €
Lungomare Cristoforo Colombo C

PTB.9 Riqualificazione stabilimento 5 — 1001 000,00 € 150150,00€ 1151150,00€
Lungomare Monte alla Rena

PTB.14  Riqualificazione stabilimento 6 - Lillatro 754 000,00 € 113 100,00 € 867 100,00 €

Totale 25808397,01 € 3871259,55€ 29679656,56 €

Risultati della stima del costo
di realizzazione degli interventi
privati.
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Tab. 30 Tipo di sotto-intervento

Sintesi dei costi unitari stimati

per gli interventi pubblici. Aree destinate al parcheggio (stalli) 60,84 €/m?
Nuova viabilita pedonale 122,44 €/m’
Riqualificazione della viabilita carrabile esistente 58,36 €/m?
Riqualificazione della viabilita pedonale esistente 97,95 €/m?
Verde di corredo 22,35 €/m?
Numero di alberi/arbusti di corredo 99,34 €/cad
Pista ciclabile 78,64 €/m>
Verde attrezzato (parchi e giardini pubblici) 21,73 €/m?
Nuova viabilita carrabile di servizio ai parcheggi 65,81 €/m’
Nuova viabilita carrabile 116,72 €/m?
Strutture per servizi e piccolo commercio 600,00 €/m?
Verde ambientale (ampie aree o fasce di vegetazione informale) 11,18 €/m?
Verde di drenaggio urbano (trincee filtranti, raingarden, ecc.) 29,13 €/m?
PTB.2 Riqualificazione della spiaggia libera 1 50,00 €/m?*
PTB.3 Riqualificazione della passeggiata sul molo 500,00 €/m?
PTB.5 Riqualificazione della spiaggia libera 2 1 300,00 €/m?
PTB.7 Riqualificazione rotonda pubblica 400,00 €/m?
PTB.10 Riqualificazione spazio pubblico — Terrazza Quattro Repubbliche Marinare 300,00 €/m?
PTB.12 Riqualificazione circolo Canottieri 50,00 €/m*
PTB.13 Riqualificazione della spiaggia libera 3 50,00 €/m?

Interventi pubblici

Il piano prevede una serie di interventi articolati in comparti a progettazione unitaria dello spazio pub-
blico —strade, comparti a progettazione unitaria dello spazio pubblico —aree, e interventi sul compar-
to territoriale balneare.

Per la stima dei costi degli interventi nello spazio pubblico, si & proceduto alla stima del costo unitario,
espresso in €/m?* di superficie lorda o, in un caso, €/cad, per ogni tipologia di sotto-intervento conside-
rato e, successivamente, tale costo unitario ¢ stato moltiplicato per la dimensione del sotto-intervento,
espressa nella coerente unita di misura. I diversi costi unitari sono stati stimati a partire da campioni si-
gnificativi, attraverso I'analisi del mercato delle costruzioni e dei costi a consuntivo per interventi noti
con caratteristiche simili, o da letteratura specialistica.

Di seguito si riportano i risultati della stima del costo di realizzazione degli interventi pubblici.
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Tipo di intervento
costruzione

Aree destinate al parcheggio (stalli)

175811645 €

Spese tecniche, generali
eimprevisti| 15% del

costo di costruzione

263 717,47 €

Costo totale

202183391¢€

Nuova viabilita pedonale

4556 834,96 €

68352524 €

5240 360,20 €

Riqualificazione della viabilita carrabile esistente

1294 530,80 €

194 179,62 €

1488 710,42 €

Riqualificazione della viabilita pedonale esistente 1980 048,62 € 297 007,29 € 227705591 €
Verde di corredo 423 675,19 € 63 551,28 € 487 226,47 €
Numero di alberi/arbusti di corredo 260 755,29 € 39113,29 € 299 868,58 €
Pista ciclabile 588 506,61 € 88 275,99 € 676 782,60 €
Verde attrezzato (parchi e giardini pubblici) 1073 746,81 € 161 062,02 € 1234808,83 €
Nuova viabilita carrabile di servizio ai parcheggi 173296598 € 259 944,90 € 1992910,88 €
Nuova viabilita carrabile 211436529 € 317 154,79 € 2431520,08 €
Strutture per servizi e piccolo commercio 447 600,00 € 67 140,00 € 514 740,00 €
Verde ambientale (ampie aree o fasce di 463 827,78 € 69 574,17 € 533 401,95 €
vegetazione informale)

Verde di drenaggio urbano (trincee filtranti, 366 958,28 € 55 043,74 € 422 002,02 €
raingarden, ecc.)

Riqualificazione della spiaggia libera 1 45500,00 € 6 825,00 € 52325,00 €
Riqualificazione della passeggiata sul molo 661 000,00 € 99 150,00 € 760 150,00 €
Riqualificazione della spiaggia libera 2 416 000,00 € 62 400,00 € 478 400,00 €
Riqualificazione rotonda pubblica 206 000,00 € 30 900,00 € 236 900,00 €

Riqualificazione spazio pubbico — Terrazza Quattro
Repubbliche Marinare

2543700,00 €

381 555,00 €

292525500 €

Riqualificazione circolo Canottieri

1 889 450,00 €

283 417,50 €

2172867,50 €

Riqualificazione della spiaggia libera 3

275 550,00 €

4133250 €

316 882,50 €

Totale

23099 132,04 €

3 464 869,81 €

26 564 001,85 €

Stima del contributo di costruzione degli interventi

Il contributo di costruzione comprende gli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria e il contribu-

to sul costo di costruzione. A partire dalle Tabelle degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria,

e dalla Nota riepilogativa sul contributo relativo al costo di costruzione per gli interventi edilizi del co-

mune di Rosignano Marittimo, ¢ stata calcolata in via analitica 'incidenza di tale contributo sul costo

di realizzazione degli interventi previsti dal piano, che & pari al 12%. Questo valore & stato poi moltipli-

cato per 'ammontare complessivo dei costi degli interventi privati stimati nel paragrafo precedente, ed

¢ quindi stato determinato il totale del contributo di costruzione che viene generato dall’attuazione de-

gli interventi stessi. Di seguito si riportano i risultati.

ROSATO, R. BERTO
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Tab. 31

Risultati della stima del costo
di realizzazione degli interventi
pubblici.
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Tab. 32

Risultati della stima del
contributo di costruzione.

PER UNA RIGENERAZIONE URBANA TRA CALETTA E LILLATRO o CLAUDIO SARAGOSA

Tipo di intervento

Ammontare del contributo di
costruzione

Tipo0  Manutenzione ordinaria e straordinaria -€
Tipo 1 Manutenzione ordinaria e straordinaria con piano colore -€
Tipo2  Restauro e risanamento conservativo -€
Tipo 3 Ristrutturazione edilizia conservativa -€
Tipo 4 Ristrutturazione edilizia conservativa + addizione volumetrica (sopralzi) 1408 594,08 €
Tipo 5 Ristrutturazione edilizia conservativa con contestuali demolizioni -€
Tipo6  Ristrutturazione edilizia ricostruttiva €
Tipo 7 Ristrutturazione edilizia ricostruttiva + addizione volumetrica (sopralzi) 52517,62 €
PUI1 Comparto a progettazione unitaria 1 13632991 €
PU2 Comparto a progettazione unitaria 2 39 060,00 €
PU3 Comparto a progettazione unitaria 3 2520,00 €
PU4 Comparto a progettazione unitaria 4 4200,00 €
PU5 Comparto a progettazione unitaria 5 31920,00 €
PUG6 Comparto a progettazione unitaria 6 50 400,00 €
PU7 Comparto a progettazione unitaria 7 42 840,00 €
RUI Comparto di ristrutturazione urbanistica 1 90 411,76 €
RU2 Comparto di ristrutturazione urbanistica 2 131 228,44 €
RU3 Comparto di ristrutturazione urbanistica 3 138 331,28 €
RU4 Comparto di ristrutturazione urbanistica 4 22955177 €
RU5 Comparto di ristrutturazione urbanistica 5 25238279 €
PTB.1 Riqualificazione stabilimento 1 — Lungomare di Crepatura 93 600,00 €
PTB.4 Riqualificazione stabilimento 2 — Lungomare Cristoforo Colombo A 49920,00 €
PTB.6 Riqualificazione stabilimento 3 — Lungomare Cristoforo Colombo B 62 400,00 €
PTB.8 Riqualificazione stabilimento 4 — Lungomare Cristoforo Colombo C 70 200,00 €
PTB.9 Riqualificazione stabilimento 5 — Lungomare Monte alla Rena 120 120,00 €
PTB.14 Riqualificazione stabilimento 6 — Lillatro 90 480,00 €
Totale 3097 007,64 €

Stima dello ius aedificandi

Il piano prevede la possibilita di realizzare degli ampliamenti di volume sul alcune tipologie di edifici

al fine di migliorarne la fruibilita e 'aspetto esteriore. F. stata prevista la possibilita che lamministrazio-

ne comunale possa cedere il diritto di edificare questi volumi aggiuntivi a titolo oneroso.

[I'valore dello ius aedificandi V,  puo essere espresso come segue:
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dove:
V_ &il valore del suolo edificabile,

v &ilvalore del suolo non edificabile

Per la stima di tale valore, si & proceduto a calcolare un valore medio con riferimento ad alcuni com-
parti del comune di Rosignano Marittimo (3-6u, 3-34u, 3-33u, 3-5u, 3-4u, 3-31u, 3-27y, 3-15u, 3-12u,
3-13u, 3-14u, 3-32u, 3-10u, 3-9u) e successivamente moltiplicando tale valore medio per la volumetria
complessivamente concessa con il piano di rigenerazione oggetto dello studio.

Ai fini di questo calcolo, il valore del suolo non edificabile V. ¢ stato assunto pari a 25 €/m?*, mentre il
valore del suolo edificabile V ¢ stato desunto dall’allegato B della Determinazione del valore orienta-
tivo medio delle aree edificabili ai fini IMU per il periodo 2017-2021, per ciascun comparto del cam-
pione significativo selezionato.

Il calcolo effettuato pud essere espresso con la seguente formulazione:

dove:

V. . &il valore medio unitario dello ius aedificandi, in €/mc di volume edificabile,

V¢ il valore del suolo edificabile del comparto i-esimo, in €/mq di area edificabile,

V. ¢ilvalore del suolo non edificabile del comparto i-esimo, in €/mq di area edificabile,
S, ¢ lasuperficie dell’area edificabile del comparto i-esimo, in mq,

V. ¢ il volume edificabile del comparto i-esimo, in mc,

n ¢ il numero di comparti del campione selezionato.

[l valore medio dello ius aedificandi cosi calcolato & apri a 41,68 €/m®. Moltiplicando questo valore per

la quantita di volumetria in incremento concessa dal piano, si ottiene un valore complessivo dello ius

aedificandi paria 556 146,05 €.

Stima dell’aumento dell'imposta municipale propria IMU

L'incremento del gettito IMU derivante dall’attuazione del piano @ stato stimato a partire dai dati sul-
le rendite catastali attuali degli immobili appartenenti ai fogli catastali 66, 79 e 80 del comune di Rosi-
gnano Marittimo. Sulla base di questi dati & stato calcolato I'incremento di rendita unitaria medio, in €/

m?, derivante dal passaggio da una classe catastale a quella successiva.

P.
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Tab. 33

Totale incremento IMU a
disposizione per la destinazione
d'uso residenziale.

Al fini della stima complessiva dell’aumento di gettito IMU, sono stati considerati solo gli edifici ogget-
to di interventi Tipo 4, Tipo 7 e Tipo 9. Questo perché tali interventi sono soggetti, alle fine di lavori,
all'aggiornamento catastale obbligatorio, e quindi all’eventuale riclassamento.

Inoltre, considerato che le classi catastali corrispondono a gradi diversi di capacita di reddito di circa il
15%, si & ipotizzato che gli edifici oggetto di riclassamento siano quelli il cui valore di mercato in segui-
to all’attuazione del piano sia aumentato di almeno il 15%.

Dunque, per gli edifici oggetto di intervento Tipo 4, Tipo 7 0 Tipo 9, e il cui valore di mercato in segui-
to all’attuazione del piano sia aumento di almeno il 15%, & stata ricalcolata la rendita catastale a parti-
re dall’incremento unitario medio stimato. Dalla nuova rendita ¢ stato possibile determinare 'ammon-
tare dell'imposta.

Infine, per ottenere una previsione realistica del potenziale gettito IMU, si & tenuto conto che non tutte
le unitd immobiliari residenziali considerate siano soggette al pagamento dell'imposta, in quanto pri-
me case di abitazione. Si & quindi moltiplicato 'incremento di gettito IMU stimato per la percentuale
di u.i. paganti (distinta per ogni foglio catastale), cosi come fornitaci dall’Ufficio Gestione Entrate del
comune di Rosignano Marittimo.

La valutazione ¢ stata fatta per i quattro diversi scenari considerati, a partire dall'incremento di valore
stimato secondo il modello illustrato nel paragrafo “L’'impatto potenziale del piano sul valore degli im-
mobili di Rosignano” e tenuto in conto di un opportuno coefficiente di attivazione del mercato, meglio
descritto al successivo paragrafo “La distribuzione dei benefici”.

Di seguito si riportano i risultati del calcolo per le destinazioni d’uso residenziale e commerciale per i

diversi scenari.

.. " " u.i. paganti
Moderato Moderato Dinamico Dinamico MU
senza con senza con
66

Foglio

incr. IMU potenziale -€ 497,20 € 1045,55¢€ 104555 € 75,09%
incr. IMU a disposizione -€ 373,35 € 785,11 € 785,11 €

Foglio

incr. IMU potenziale 11 200,27 € 14 364,59 € 1577847 € 38 243,72 € 47 46%
incr. IMU a disposizione 5315,65€ 681743 € 7 488,46 € 18 150,47 €

Foglio

incr. IMU potenziale 12 899,59 € 31 070,08 € 32719,74 € 49 586,58 € 58,00%
incr. IMU a disposizione 7 481,76 € 18 020,64 € 1897745 € 28 760,22 €

Totale incr. IMU a disposizione | 12 797,41 € 2521143 € 27 251,02 € 47 695,80 €
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I T I — <)
Moderato Moderato Dinamico Dinamico o I];:.gantl Tab. 34
senza con senza con Totale incremento IMU a
i 66 disposizione per la destinazione
Foglio d'uso commerciale.
incr. IMU potenziale -€ -€ -€ -€ 100%
incr. IMU a disposizione -€ -€ -€ -€
Foglio
incr. IMU potenziale 3036,61 € 3036,61 € 465494 € 4 654,94 € 100%
incr. IMU a disposizione 3036,61 € 3036,61 € 465494 € 4654,94 €
Foglio
incr. IMU potenziale 378327 € 378327 € 378327 € 378327 € 100%
incr. IMU a disposizione 378327 € 378327 € 378327 € 378327 €
Totale incr. IMU a disposizione 6 819,87 € 6819,87 € § 438,20 € § 438,20 €

Analisi costi benefici del piano
I benefici ed i costi del piano illustrati, in diversi scenari, nel paragrafo precedente consentono una
analisi di sintesi per verificarne la convenienza sia dal punto di vista globale che rispetto alle implica-
zioni per i principali attori della sua implementazione: la pubblica amministrazione ed i proprietari di
immobili.
Come ben evidenziato in precedenza, I'analisi effettuata non & di tipo finanziario, ovvero non mira a
valutarne la fattibilita dal punto di vista dei flussi di costo e di ricavo bensi a verificare se la disponibilita
a pagare totale per ottenere i benefici del piano, incorporata nel valore immobiliare, supera i costi ne-
cessari a implementarlo.
La valutazione presuppone alcune assunzioni:
1. ladefinizione di un orizzonte temporale;
2. ladistribuzione sull’orizzonte temporale dei costi a carico della pubblica amministrazione ed a ca-
rico dei privati proprietari degli immobili coinvolti nei miglioramenti;
3. la distribuzione nel medesimo orizzonte dei benefici ottenuti, misurati dall'incremento del valore
immobiliare;
4. il calcolo del flusso di cassa globale;
I'elaborazione dei criteri di rendimento economico.
6. Tanalisi di sensitivita.
Lorizzonte temporale del piano ¢ stato individuato in 10 anni a partire dall’avvio degli interventi di mi-
glioramento dello spazio pubblico. In tale periodo & previsto che vengano realizzati gli interventi sullo
spazio pubblico e gli investimenti di tipo privato a loro completamento e valorizzazione.
Tutti i costi ed i benefici riportati nei flussi di cassa sono stati stimati a “valor capitale attuale”. Di segui-
to, a seconda del tipo di costo o di beneficio, saranno illustrate le modalita di stima dei valori utilizzati

nella valutazione.
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Fig. 11
La distribuzione temporale dei
costi del piano.

Fig. 12
La distribuzione temporale dei
benefici del piano.

La distribuzione dei costi

La distribuzione dei costi del piano nell’'orizzonte decennale del piano ¢ illustrata nella figura 11.
Lanalisi ha ipotizzato che il piano si awvii con gli interventi di miglioramento dello spazio pubblico a
carico della pubblica amministrazione che dovrebbero concludersi nei primi quattro anni. Contem-
poraneamente, anche se con intensita crescente, vengono avviati anche gli interventi dei privati. Buo-
na parte degli investimenti privati ¢ collocata nei primi cinque anni e poi si protraggono con minore
intensita nei successivi cinque. L'andamento ipotizzato presume che gli investimenti privati si avviino
solo in presenza di concreti investimenti pubblici che determinano i necessari presupposti nella con-

venienza all'investimento privato.

La distribuzione dei benefici

[ benefici del piano, quantificati dall'incremento del valore immobiliare, sono stati distribuiti, coeren-
temente con la realizzazione degli investimenti pubblici e privati (vedi figura 12). Nel calcolo del be-
neficio totale ¢ stato introdotto un “coefficiente di attivazione” delle quotazioni medie del mercato im-
mobiliare dell'area di studio per farle convergere ai valori delle localita circostanti. Tale coefficiente si
& reso necessario per sopperire ad un limite intrinseco della funzione di valore utilizzata nelle simula-
zioni. Infatti, la funzione di valore ¢ stata stimata partire da un database formato dai soli dati dell’area
di studio e quindi incorpora l'effetto delle variazioni nei parametri attualmente presenti nell’area me-
desima. Poiché gli interventi di miglioramento prevedono, per molti parametri, livelli attualmente non
presenti nell’area di studio, ne consegue che la funzione di valore stimata tende a sottovalutare gli in-
crementi di valore generati dalle misure di piano. La correzione adottata prevede l'introduzione di un
coefficiente di rivalutazione per avvicinare, almeno parzialmente, le quotazioni medie a quelle delle

localita circostanti. Tale coefficiente ¢ stato inizialmente fissato a 1,05 per lo scenario moderato ed a
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1,1 nello scenario dinamico e pari ad un dimezzamento delle differenze di valore attualmente presen-
ti nelle quotazioni medie.

In generale il beneficio viene prodotto coerentemente con la realizzazione degli investimenti, prima
pubblici e poi privati, e con certo ritardo temporale, dovuto alla necessita, da parte del mercato, di me-
tabolizzare gli effetti del miglioramento. Il ritardo temporale & dovuto al fatto che gli investimenti, spe-
cie quelli pubblici, si protraggono per un certo periodo e dispiegano i propri effetti reali solo alla loro
conclusione. Tuttavia il mercato, a fronte di segnali concreti, ha una certa di capacita di anticipare gli
effetti del miglioramento. Quindi & ragionevole ipotizzare che I'incremento di valore cominci a dispie-
garsi dall’avvio della realizzazione degli interventi miglioramento dello spazio pubblico, per poi con-
cludersi verso la fine del decennio con I'esaurirsi degli interventi sullo spazio privato. Il valore del mi-
glioramento ¢ stato distinto in funzione dello scenario ipotizzato sulla dinamicita del mercato immobi-
liare nel recepire gli effetti del piano e del grado di avvicinamento delle quotazioni globali ai livelli del-

le localita litoranee circostanti.

11 flusso di cassa del piano

Sottraendo agli incrementi di valore, proxy degli incrementi benessere prodotti dal piano, i relativi co-
sti possiamo ottenere il flusso di cassa globale riportato in figura 13.

Il flusso di cassa prevede una prima fase negativa della durata di circa tre/quattro anni dovuta ai rilevan-
ti investimenti di tipo pubblico sullo spazio comune. All’esaurirsi dei costi a carico della pubblica am-
ministrazione i benefici sopravanzano significativamente i costi degli investimenti privati, generando
dei saldi positivi che raggiungono un massimo al quinto/sesto anno. Successivamente il saldo benefici/
costi si riduce con la conclusione dei lavori del piano.

La figura 14 riporta 'andamento del saldo fra tutti benefici prodotti e tutti i costi sostenuti dal momen-

Fig. 13
11 flusso di cassa dei costi e dei
benefici del piano.

Fig. 14
L'andamento dell'esposizione
per i diversi scenari.
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to di awvio del piano e 'anno di volta in volta considerato (esposizione). Il saldo presenta un picco ne-
gativo al terzo/quarto anno con 'accumularsi dei costi sostenuti (per lo pitt pubblici). Al quinto anno il
saldo si riduce drasticamente per effetto dell'incremento del valore immobiliare attivato dal migliora-
mento dello spazio pubblico e valorizzato dagli investimenti privati complementari. Nello scenario di-
namico, al quinto anno i benefici totali prodotti eguagliano sostanzialmente i costi totali sostenuti. Dal
sesto anno in poi il saldo & positivo e sempre crescente fino al compimento del piano con lo scenario di-
namico che surclassa decisamente quello moderato.

L’analisi della convenienza “globale” del piano si conclude con il calcolo del suo Saggio di Rendimen-
to Interno (SRI). I SRI del piano nello scenario moderato ammonta al 18% e raggiunge il 28% nello
scenario dinamico. Si tratta di saggi ragguardevoli che mostrano una decisa convenienza alla sua im-
plementazione, anche in presenza di dinamiche di marcato modeste.

[analisi sin qui condotta a livello globale ¢ stata approfondita restringendo il campo ai soggetti privati
(proprietari immobiliari) e al soggetto pubblico (amministrazione comunale). Lanalisi disgiunta do-
vra tener conto di alcuni costi a carico del privato e che costituiscono ricavi/benefici per la pubblica

amministrazione che venivano trascurati a livello globale essendo delle partite di giro.

11 piano dal punto di vista dei privati

Lanalisi dal punto di vista della proprieta immobiliare ¢ stata effettuata tenendo presente i relativi benefi-
cidati dall'incremento di valore degli immobili e i costi privati connessi al miglioramento degli immobili.
[ costi privati sono essenzialmente riconducibili al costo totale di produzione delle migliorie agli edi-
fici: costo di costruzione, spese tecniche, costi amministrativi, oneri e contributi urbanistici, eventuale
compensazione dei diritti edificatori concessi per gli ampliamenti. A tali costi dovra essere poi aggiun-
to il valore attuale delle maggiori imposte locali dovute per la riclassificazione catastale degli immobi-
li migliorati.

Il flusso di cassa della componente “privata” del piano & riportato in figura 15.

L'esame del flusso di cassa evidenzia una notevole convenienza privata a realizzare le migliorie agli
edifici concesse dal piano. Il flusso cassa diventa positivo gia al secondo/terzo anno a seguito dell’effet-
to degli investimenti nello spazio pubblico e 'andamento del saldo (esposizione) & positivo al quarto
anno nello scenario moderato ed al terzo anno in quello dinamico. II SRI del comparto privato supe-
rail 100%.

La valutazione ¢ stata effettuata assumendo che la riclassificazione catastale sia condotta soltanto per
le unitd immobiliari ubicate nei fabbricati interessati da interventi diretti di miglioramento edilizio.

In realta si potrebbe ipotizzare che a seguito degli incrementi di valore generati del piano sia condotta
una riclassificazione di tutte le unita immobiliari presenti nell’area di studio. In questo caso il maggior
carico fiscale graverebbe anche sulle unita immobiliari non soggette ad intervento ma che, in virtti dei

miglioramenti dello spazio pubblico, godrebbero di un significativo incremento di valore/redditivita.
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Anche in questo caso la convenienza rimarrebbe notevole e attorno al 100% con una modesta riduzio-

ne (meno 5-13 % a seconda dello scenario)

11 piano dal punto di vista delle finanze pubbliche

Il flusso di cassa dal piano dal punto di vista delle finanze pubbliche & illustrato in figura 16.
Dall’esame dell'andamento del flusso di cassa si evince che la realizzazione del piano comporta un im-
portante impegno finanziario da parte della pubblica amministrazione per la realizzazione degli in-
terventi di miglioramento dello spazio pubblico collettivo, impegno che si concentra nei primi quat
tro anni. Questa fase & indispensabile per creare le premesse agli investimenti sul patrimonio edilizio
privato, la cui qualita e una componente essenziale della qualita degli spazi pubblici. Conclusa la fa-
se degli investimenti pubblici ed avviata quella degli interventi privati inizia manifestarsi un flusso di
entrate finanziarie per la 'amministrazione comunale. I1 flusso di cassa diventa positivo, specie in uno
scenario dinamico, a causa delle entrate una tantum dovute agli oneri e contributi generati dagli am-
pliamenti e ristrutturazioni e del valore attuale del flusso di maggiori imposte locali. Tuttavia, va preci-
sato che tale flusso & non sufficiente a coprire le spese iniziali. Infatti, i SRI sono negativi in entrambi
gli scenari (meno 25-28%) anche in presenza di una revisione generale del classamento catastale (me-
no 11-21%). Questi risultati non devono sorprendere: gli interventi di miglioramento urbano sono nor-
malmente carico della fiscalita generale e, come molte esperienze di successo insegnano, generano ri-
levanti incrementi nei valori immobiliari (rendite urbane). L’analisi, comunque, ¢ utile per quantifica-
re il massimo che la pubblica amministrazione puo recuperare mediante la fiscalita locale attuale. Ov-
viamente, potrebbero essere implementati anche strumenti di tipo perequativo per condividere con il
comparto privato gli oneri dei miglioramenti dello spazio pubblico. Tuttavia, molte recenti esperien-
ze mostrano una certa difficoltd operativa a implementare meccanismi perequativi per miglioramenti

con benefici diffusi come quelli oggetto del piano.

)

Fig. 15

11 flusso di cassa dal punto di
vista privato.

Fig. 16
11 flusso di cassa dal punto di
vista pubblico.
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Fig. 17

Le distribuzioni delle variabili
di input nella simulazione
Montecarlo.
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L’analisi di sensitivita

La valutazione degli impatti economici del piano di miglioramento della “piccola citta” si conclude

con I'analisi della stabilita della convenienza globale alla realizzazione del piano.

Tale analisi € utile poiché le valutazioni sin qui condotte si fondano su previsioni di beneficio e di costo

e, come tali, sono soggette ad una certa incertezza.

Le fonti di incertezza sono molteplici: 'entita dei costi pubblici e privati, la dimensione dei benefici,

il grado di adesione dei privati proprietari agli interventi previsti sul patrimonio immobiliare privato,

la capacita del comparto di allinearsi per qualita urbana e valori a quella delle localita litoranee circo-

stanti.

Lanalisi ¢ stata condotta mediante una simulazione Montecarlo che ha valutato I'impatto delle fonti

di variazione sopracitate sul saggio di rendimento interno del piano.

Le varie fonti di incertezza sono state, sommariamente, introdotte nel modello di calcolo sostituendo i

parametri utilizzati nelle stime dei costi e dei benefici riportati nei paragrafi precedenti con delle distri-

buzioni di probabilita (figura 17).

In particolare, si & ipotizzato che:

1. Laliquota delle spese tecniche sulle opere da realizzare dai privati possa variare dal 10 al 20% con
una aliquota piti probabile del 15%.

2. Laliquota delle spese tecniche sulle opere da realizzare dal soggetto pubblico privati possa variare
dal 5 al 15% con una aliquota piti probabile del 10%. La riduzione dell’aliquota & generata dai rile-
vanti importi unitari delle opere da realizzare.

3. Lo scarto sulla stima iniziale del costo di costruzione delle opere private possa variare da -10 a
+10%, prevendo la possibilita di una rivalutazione massima del 10%. Il valore pit probabile & uno

scarto nullo.

(¢}

a sinistra

Fig. 18

La distribuzione del SRI del
piano nello scenario moderato.

a destra

Fig. 19

La distribuzione del SRI del
piano nello scenario dinamico.
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Fig. 20

Il peso delle variabili aleatorie
sul SRI (scenario moderato).

4. Lo scarto sulla stima iniziale del costo di costruzione delle opere pubbliche possa variare da-10 a
+20%, prevendo la possibilita di una rivalutazione massima del 20%. Il valore piti probabile & uno
sconto nullo.

5. Il vario grado di attivazione del mercato immobiliare locale € stato introdotto nella simulazione
mediante un coefficiente di avvicinamento delle quotazioni generali della “piccola citta” a quelle
delle localita circostanti. Nello scenario moderato I'allineamento ¢ stato ipotizzato da nullo ad un
incremento del 5% nel valore medio pari a circa il 50% di recupero sul valore medio circostante.
Nello scenario dinamico I'incremento si spinge fino al 15% con un valore pitt probabile del 10%.

Introducendo le aleatorieta sopra riportate nel modello di calcolo si ottengono due distribuzioni nel

SRI del piano.

La prima @ ottenuta nello scenario moderato (figura 18), la seconda nello scenario dinamico (figura

19).

In entrambi gli scenari il SRIrisulta positivo e sempre superiore al 5%. Nello scenario moderato il 95%

dei casi evidenzia un SRI superiore al 9%, con un massimo del 25%.

Nello scenario dinamico il SRI minimo simulato & del 12% con il 95% dei casi superiore al 17% ed un

massimo del 37%.
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In definitiva, anche assumendo le variabilita nei parametri caratterizzanti le prestazioni economiche
del piano sopra illustrate, la convenienza delle misure degli interventi del piano ¢ dimostrata.

In figura 20 e 21 ¢ riportato un ulteriore approfondimento dell’analisi Montecarlo mediante la stima
del peso delle variabili aleatorie sul SRI nei due scenari.

In entrambi gli scenari il SRl interno &, in primis, condizionato dai costi di realizzazione degli interven-
ti di tipo pubblico. Nello scenario moderato al secondo posto troviamo il costo degli interventi di tipo
privato mentre nello scenario dinamico il grado di attivazione del mercato immobiliare conseguente ai
miglioramenti del piano.

In definitiva, il risultato dell'implementazione del piano sembra influenzato dai costi di costruzione
delle opere pubbliche e private, a conferma dell’attuale momento critico nel settore delle costruzioni,
profondamente distorto dagli incentivi introdotti negli ultimi anni.

[l risultato dipende anche dalla misura in cui gli interventi di miglioramento pubblico saranno recepiti
dal comparto immobiliare locale. Se il comparto sara capace di recepire le opportunita aperte dai mi-
glioramenti dello spazio pubblico si creeranno le virtuose sinergie che contribuiscono alla formazione

della qualita urbana, anche negli ambiti “problematici” come quello in questione.

(¢}

Fig. 21

Il peso delle variabili aleatorie
sul SRI (scenario dinamico).
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7.2 Piano di insieme con indice di valore potenziale nello scenario dinamico
(scala originaria di rappresentazione 1:2.000)
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Legenda

Indice di prezzo scenario dinamico (valore iniziale = 1)
[]0-0,1

[] 0,1-1,041

I 1,041-1,095

I 1,095-1,186

B 1,186-1,419
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