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PROCEDIMENTO UNICO (art. 53 L.R. 24/2017) PER L’AMPLIAMENTO DI UN 

FABBRICATO AD USO PRODUTTIVO SITO IN VIA DELLA PACE N. 2/E 

RELAZIONE ECONOMICO-FINANZIARIA  
 

 

 

1. PREMESSA 

 

La Società STANZANI s.p.a. con sede legale in Sala Bolognese (BO) in via della Pace n. 2/e, è 

insediata in un complesso immobiliare sito in Comune di Sala Bolognese in via della Pace 2/e 

di proprietà in parte della Sala Immobiliare s.r.l. (Società con capitale interamente della 

famiglia Stanzani) e in parte della Sardaleasing società di locazione finanziaria per azioni.  

La Stanzani s.p.a. ha per oggetto la progettazione, la costruzione e la manutenzione di impianti 

frigoriferi industriali e di impianti tecnologici in generale quali impianti antincendio, di 

condizionamento, impianti elettrici, impianti elettrici speciali, ecc. ecc. 

Attualmente è operativa con la costruzione di importanti complessi industriali e piattaforme 

logistiche nei Comuni di Bologna, Pianoro, Anzola dell’Emilia, S.Agata Bolognese, Casalecchio 

di Reno, Lodi, Rieti, Tortona, Vicenza. 

 

Nell’ambito del proprio core business la Stanzani s.p.a. è giunta nella determinazione, in 

accordo con le Società proprietarie del complesso immobiliare in oggetto, di procedere con 

l’edificazione di un ampliamento su un’area adiacente a quelle in proprietà che sarà oggetto 

di permuta con il Comune di Sala Bolognese, ubicata in Comune di Sala Bolognese, e 

identificata al N.C.T. al Foglio 20, Mappale 397 per una Superficie fondiaria complessiva pari a 

Mq. 3.342, che, sommata alle aree in proprietà, porta ad una Sf totale pari a Mq. 10.244. 
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2. INTERVENTO 

 
L’intervento prevede l’edificazione di un nuovo edificio quale ampliamento della palazzina 

uffici esistente. Si vedano la Relazione tecnica e gli elaborati grafici per la descrizione degli 

interventi nel dettaglio. 

 

3. PREVISIONE DI SPESA 
 

Al fine di dimostrare nella presente Relazione Tecnica Finanziaria la fattibilità e la sostenibilità 

dell’intervento in costi/benefici, si dovranno considerare tutti i valori economici. 

 

Il plusvalore generato (MVGT) è dato dalla differenza tra il valore di mercato del prodotto 

edilizio risultante dalla trasformazione (Vm-post) ed il valore di mercato di partenza del 

prodotto edilizio (Vm-ante) meno i costi della trasformazione K 

 

MVGT = Vm_ post – Vm_ante – K 

 

Dove: 

 Vm _ post di mercato del prodotto edilizio ottenibile dalla trasformazione, è definito in base 

alla quota edificatoria e degli usi realizzabili in applicazione alla strumentazione urbanistica;  

 

Vm _ ante valore di mercato di partenza dell’immobile, è definito in base allo stato di fatto e 

di diritto esistente al momento dell’avvio del procedimento (terreno+fabbricati esistenti); 

 

K, costi della trasformazione, costituiti dalla somma di tutti i costi che si devono sostenere per 

la trasformazione medesima. 

Ai fini della stima di alcune delle voci seguenti si considererà la Superficie Lorda Vendibile 

pari a: 
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 SL (mq) % incidenza SLV (mq) 

Uffici e servizi relativi 1.241 100% 1.241 

Magazzino 314 100% 314 

Lastrico di copertura 768,90 10% 77 

Aree esterne pertinenziali 2.684,90 10% 268 

  TOTALE 1.900 
 

 
 

4. RELAZIONE DI SOSTENIBILITA’ 
 
 
In riferimento a quanto riportato nel paragrafo precedente si determinano i valori 

necessari per l’ottenimento del plusvalore generato dall’intervento MVGT. 

 

1) Vm_post (Valore di mercato ottenibile) 

 

SLV ampliamento= Mq 1900 di cui  

Mq 1.241 adibiti ad Ufficio con prezzo di vendita medio pari a 1.700,00 €/Mq 

Mq 314 adibiti a magazzino con prezzo di vendita medio pari a 1.300,00 €/Mq 

Mq 345 adibiti ad aree scoperte di pertinenza con prezzo di vendita medio pari a 1.300,00 

€/Mq 

Totale Ricavo (Vm_post) = Mq 1.241 X 1.700,00 €/Mq + Mq 659 x 1.300,00 €/Mq =  

€ 2.966.400,00  

 

2) Vm_ante TERRENO (come da preliminare di Permuta)  

Mq. 3.342,00 x 29,098 €/Mq                                                                             € 97.245,00  

 

3) K (costo di trasformazione) è costituito dai seguenti costi che si devono sostenere per 

realizzare la trasformazione medesime: 

 

a) Costo tecnico di costruzione del fabbricato con SLV= 1900mq 

Stimando un costo medio = 1.000 €/mq 

 Mq. 1.900 x 1.000,00 €/mq =       € 1.900.000,00 
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b) Spese per la realizzazione delle dotazioni territoriali  

  (spese sostenute per la realizzazione degli orti da cedere al Comune, secondo quanto 

previsto nel preliminare di permuta)                                                                     €       42.000,00 

 

c) Contributo di costruzione e monetizzazioni 

in base ai valori stabiliti dal Consiglio Comunale  

€ 16.009,55 + € 6.194,04 =        €        22.203,59 

 

d) Spese tecniche di progettazione (10% delle voci a e b)   €     162.470,00  

 

e) Oneri finanziari                     €    150.000,00 

 

                                                       TOTALE COSTO K  €  2.373.918,59 

 

  

4)       MVGT (Plusvalore generato) 
 
 

Vm_Post - Vm_ante - K  = MVGT 

2.966.400,00 - 97.245,00 - 2.276.673,59= € 592.481,41  PARI AL 25 % SUI COSTI 
 
N.B: Si precisa che il presente documento è stato elaborato unicamente ai fini 
previsionali di fattibilità e  sostenibilità, conseguentemente gli importi e le percentuali 
hanno un valore indicativo e parametrico e potranno pertanto variare in aumento o in 
diminuzione. 
 
 

Il Progettista 

Arch. Giacomo Rimondi 

 
ALLEGATO: Bilancio 2021 Stanzani spa 
















