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Presupposti sociali della rigenerazione urbana / 1

Spazio pubblico come «resistenza» alla rendita urbana?

L'individuo perde così tutte 
le sue peculiarità per 

continuare ad esistere 
unicamente come cliente. 

Si delinea il non luogo e il 
contrario dell'utopia: esiste 

per tutti, ma non accoglie 
nessuna società organica. 

Non-Lieux - Marc Augè
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Basta resilienza!
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Chi crede che le tensioni sociali, economiche e politiche generate dalle disuguaglianze sociali
siano costitutive della città e che la città sia un sistema capace per sua natura di risolvere
queste tensioni commette un errore metodologico: la città non è un sistema con una
resilienza infinita.»

Presupposti sociali della rigenerazione urbana / 2

Le scienze sociali insegnano che le contraddizioni di una narrazione pubblica emergono
mettendo in luce tre elementi: chi ne rimane escluso; quali conflitti politico-sociali (e quali
situazioni marginali) è in grado di oscurare; che i meccanismi istituzionali sovvertono.
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Fratture e relazioni
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Se il tessuto urbano contiene distanze significative, barriere fisiche

o servizi spazialmente concentrati, le reti sociali tendono ad essere

più frammentate. Il rapporto tra divisione geografica e

disuguaglianza si manifesta in questa frammentazione. La nostra

analisi suggerisce come e perché la pianificazione urbana può

essere uno strumento efficace per moderare le disuguaglianze nel

lungo periodo. Sebbene sia noto da tempo che la segregazione è

spesso un obiettivo implicito della pianificazione urbana.

Tóth, G., Wachs, J., Di Clemente, R. et al. Inequality is rising where social network 
segregation interacts with urban topology. Nat Commun 12, 1143 (2021). 
https://doi.org/10.1038/s41467-021-21465-0

Presupposti sociali della rigenerazione urbana / 3
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Presupposti sociali della rigenerazione urbana / 4
Detroit 2008

La situazione prima della pandemia era 
arrivata al limite, in tutti i campi. 

Ciò appare evidente non solo per il clima, il
riscaldamento terrestre, l'inquinamento, la
riduzione della biodiversità e la (certa)
connessione con i ricorrenti cataclismi
naturali, e la (probabile) connessione con la
diffusione del virus, ma anche per l'economia,
con il prevalere della finanza speculativa sulla
produzione, la crescente perdita di dignità del
lavoro, per la società, con la fragilità delle
famiglie e di tutte le strutture intermedie
(sindacati, associazioni, partiti...), l'esplosione
dell'egoismo individuale, la perdita del
rispetto per la fatica, lo studio, la competenza
e la ricerca di soluzioni rapide.
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Quali competenze servono per rigenerare?

Avere un pensiero laterale
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Governance e gestione della rigenerazione urbana /1
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Peverini, 2019

Ciclostile e Area Proxima, 2020-2021

Basta con i silos!
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Governance e gestione della rigenerazione urbana /2 

E’ questione di 
tempi e spazi

Andare oltre l’illusione di una 
governance facile e della città dei 

15 minuti
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Aggiungere un piè di pagina
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Governance e gestione della rigenerazione urbana /3 

Platform Urbanism e 
governance dei dati

VENEZIA



Area Proxima
11

Blending finanziario, PNRR e altri fondi /1

Saremo capaci di spendere?

• Fondi nazionali per la rigenerazione
• Fondi regionali (es. PIERS o bando 

rigenerazione RER)
• Bonus fiscali ( ad hoc per la rigenerazione?)

• PNRR 
• Altri fondi…
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Blending finanziario, PNRR e altri fondi/2

I fondi europei diretti sono gestiti dalle Agenzie Nazionali e dalla
Direzione Generale della Commissione Europea. Al contrario, i fondi
europei indiretti, chiamati anche fondi strutturali e di investimento
(SIE), nascono per diminuire le disparità a livello economico e sociale tra
gli Stati Membri. La Commissione Europea definisce gli obiettivi da
raggiungere ed i singoli Stati Membri creano una strategia declinata
attraverso i Programmi Operativi Nazionali (PON) e con i Programmi
Operativi Regionali (POR). Gli enti pubblici (Stato, Ministeri, Regioni)
pubblicano i bandi. Contrariamente ai fondi diretti pensati per progetti di
ampio respiro, questi programmi nascono per rispondere alle esigenze
del territorio di riferimento.
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Blending finanziario, PNRR e altri fondi/3
Le Istituzioni Finanziarie

Multilaterali (IFIs)

Opportunità:

➢ Accrescere la disponibilità di fondi pubblici per gli
investimenti dedicati e assicurare una continuità di risorse
disponibili in tempi rapidi.

➢ Stimolare il superamento della frammentazione dei progetti
di comuni piccoli e medi non in grado di essere destinatari da
soli di prestiti o della maggior parte di fondi statali disponibili.

➢ Fornire assistenza tecnica di supporto ai comuni nella
redazione delle proposte di intervento con particolare riguardo
ai piani di fattibilità economico-finanziaria.

➢ Incrementare le competenze delle amministrazioni coinvolte,
in particolare i comuni di piccole e medie dimensioni, su:
identificazione, pianificazione e realizzazione di progetti di
investimento con standard europei, orientamento agli schemi di
parternariato per l’attuazione degli interventi, composizione del
blending di risorse per la sostenibilità nel lungo termine dei
progetti intrapresi.
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Finanza sostenibile e nuovi orizzonti /1
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Business plan e/o valutazione di impatto

Le dimensioni della rigenerazione 
per un modello innovativo di 
monitoraggio degli impatti

TIR operativo (unlevered) (%) 19,96% TIR azionista (levered) (%) 29,77%

VAN (€) 623.026 VAN (€) 359.047

Total

31/03/2019 30/06/2019 30/09/2019 31/12/2019 31/03/2020 30/06/2020 30/09/2020 31/12/2020 31/03/2021 30/06/2021 30/09/2021 31/12/2021

DATI

Prezzo dell'area (€) € 2.000.000 Kd (%) 2,70% Marketing (annuale) (€) € 20.000

Costi di costruzione abitazioni (€/mq) € 1.400 Ke (%) 20,00% Costi amministrativi (annuali) (€) € 15.000

Costi di costruzione interrato (€/mq) € 1.000 Debito area (%) 30,00%

Prezzo di vendita appartamenti (€/mq) € 3.821 Debito SAL (%) 75,00% Costi indiretti di costr. (% Costi diretti) 8,0%

Pagamento al preliminare (%) 15% Debito (%) 46,16% Commissioni di vendita (rogito) (% prezzo di vendita) 2,0%

Saldo al rogito (%) 85% Equity (%) 53,84% Imprevisti (% costi diretti) 3,0%

Imposte societarie (%) 25% WACC (%) 11,70%

Superficie commerciale abitazioni (mq) 3.140,00

Superficie commerciale interrato (mq) 1.200,00

TEMPISTICHE E RICAVI 31/03/2019 30/06/2019 30/09/2019 31/12/2019 31/03/2020 30/06/2020 30/09/2020 31/12/2020 31/03/2021 30/06/2021 30/09/2021 31/12/2021
Acquisto dell'area (%) 100% 15,0% 85,0%

Demolizioni (%) 100% 100,0%

Sviluppo immobili residenziale (%) 100% 6,1% 14,7% 17,1% 17,1% 19,6% 19,6% 5,7%

Sviluppo immobili interrato (%) 100% 55,6% 44,4%

Sviluppo immobili TOTALE (%) 100% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 11,9% 14,3% 11,5% 13,5% 13,5% 15,4% 15,4% 4,5%

Contributo di costruzione 100% 100,0%

Monetizzaz standard urbanistici 100% 100,0%

Allacciamenti 100% 100,0%

Sviluppo immobili residenziale (€) 4.396.000 0 0 0 0 0 269.231 646.154 753.846 753.846 861.538 861.538 249.846

Sviluppo immobili interrato (€) 1.200.000 0 0 0 0 666.667 533.333 0 0 0 0 0 0

Preliminari di vendita (%) [acconti] 100% 32% 16% 16% 13% 13% 10%

Preliminari di vendita (mq) 3.140 0 0 0 0 1.013 506 506 405 405 304 0 0

Preliminari di vendita (€) 11.997.680 0 0 0 0 3.870.219 1.935.110 1.935.110 1.548.088 1.548.088 1.161.066 0 0

Anticipi da clienti (€) 1.799.652 0 0 0 0 580.533 290.266 290.266 232.213 232.213 174.160 0 0

Vendite (%) [rogiti] 100% 87% 13%

Vendite (mq) 3.140 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2.747 393

Vendite (€) 11.997.680 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 10.495.858 1.501.822

Debiti compensati (€) 1.799.652 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.574.379 225.273

COSTI 31/03/2019 30/06/2019 30/09/2019 31/12/2019 31/03/2020 30/06/2020 30/09/2020 31/12/2020 31/03/2021 30/06/2021 30/09/2021 31/12/2021
Costi capitalizzabili

Area (€) 2.000.000 300.000 1.700.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Demolizioni (€) 150.000 0 0 0 150.000 0 0 0 0 0 0 0 0

Costi diretti di costruzione residenziale (€) 4.396.000 0 0 0 0 0 269.231 646.154 753.846 753.846 861.538 861.538 249.846

Costi diretti di costruzione interrato (€) 1.200.000 0 0 0 0 666.667 533.333 0 0 0 0 0 0

Oneri Fidejussioni su acconti (€) 53.990 0 0 0 0 17.416 8.708 8.708 6.966 6.966 5.225 0 0

Oneri assicuraz All Risk e Postuma 0,5% 27.980 0 0 0 0 3.333 4.013 3.231 3.769 3.769 4.308 4.308 1.249

Contributo di costruzione 272.500 0 0 0 272.500 0 0 0 0 0 0 0 0

Monetizzaz standard urbanistici 110.100 0 0 0 110.100 0 0 0 0 0 0 0 0

Oneri per la sicurezza Dlgs 81 223.840 0 0 0 0 26.667 32.103 25.846 30.154 30.154 34.462 34.462 9.994

Allacciamenti 70.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 70.000 0

Costi indiretti di costruzione (€) 447.680 0 0 0 0 53.333 64.205 51.692 60.308 60.308 68.923 68.923 19.988

Imprevisti (€) 167.880 0 0 0 0 20.000 24.077 19.385 22.615 22.615 25.846 25.846 7.495

Totale (€) 9.119.970 300.000 1.700.000 0 532.600 787.416 935.670 755.016 877.659 877.659 1.000.302 1.065.077 288.572

0

Altri costi NON capitalizzabili

Marketing (€) 20.000 1.667 1.667 1.667 1.667 1.667 1.667 1.667 1.667 1.667 1.667 1.667 1.667

Costi amministrativi (€) 180.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000

Commissioni di intermediazione (€) [al rogito] 239.954 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 209.917 30.036

Totale (€) 439.954 16.667 16.667 16.667 16.667 16.667 16.667 16.667 16.667 16.667 16.667 226.584 46.703

Capitale Circolante Commerciale 31/03/2019 30/06/2019 30/09/2019 31/12/2019 31/03/2020 30/06/2020 30/09/2020 31/12/2020 31/03/2021 30/06/2021 30/09/2021 31/12/2021
Magazzino

Magazzino iniziale (€) [inizio periodo] 40.692.731 300.000 2.000.000 2.000.000 2.532.600 3.320.016 4.255.686 5.010.701 5.888.360 6.766.019 7.766.320 853.029

Produzione (€) [incremento] 9.119.970 300.000 1.700.000 0 532.600 787.416 935.670 755.016 877.659 877.659 1.000.302 1.065.077 288.572

Vendite (€) [decremento] 9.119.970 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 7.978.368 1.141.602

Magazzino finale (€) [fine periodo] 40.692.731 300.000 2.000.000 2.000.000 2.532.600 3.320.016 4.255.686 5.010.701 5.888.360 6.766.019 7.766.320 853.029 0

Variazione delle Rimanenze (€) 0 300.000 1.700.000 0 532.600 787.416 935.670 755.016 877.659 877.659 1.000.302 -6.913.291 -853.029 

0

Anticipi da Clienti

Anticipi iniziali (€) [inizio periodo] 7.656.094 0 0 0 0 580.533 870.799 1.161.066 1.393.279 1.625.492 1.799.652 225.273

Nuovi anticipi (€) 1.799.652 0 0 0 0 580.533 290.266 290.266 232.213 232.213 174.160 0 0

Debiti compensati (€) 1.799.652 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.574.379 225.273

Anticipi finali (€) [fine periodo] 7.656.094 0 0 0 0 580.533 870.799 1.161.066 1.393.279 1.625.492 1.799.652 225.273 0

Variazione degli Anticipi da Clienti (€) 0 0 0 0 0 580.533 290.266 290.266 232.213 232.213 174.160 -1.574.379 -225.273 

CONTO ECONOMICO 31/03/2019 30/06/2019 30/09/2019 31/12/2019 31/03/2020 30/06/2020 30/09/2020 31/12/2020 31/03/2021 30/06/2021 30/09/2021 31/12/2021
Ricavi delle Vendite (€) 11.997.680 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 10.495.858 1.501.822

Variazione delle Rimanenze (€) 0 300.000 1.700.000 0 532.600 787.416 935.670 755.016 877.659 877.659 1.000.302 -6.913.291 -853.029 

Totale Ricavi (Valore della Produzione) (€) 11.997.680 300.000 1.700.000 0 532.600 787.416 935.670 755.016 877.659 877.659 1.000.302 3.582.567 648.793

Costi capitalizzabili (€) 9.119.970 300.000 1.700.000 0 532.600 787.416 935.670 755.016 877.659 877.659 1.000.302 1.065.077 288.572

Altri costi NON capitalizzabili (€) 439.954 16.667 16.667 16.667 16.667 16.667 16.667 16.667 16.667 16.667 16.667 226.584 46.703

Totale Costi (Costo della Produzione) (€) 9.559.923 316.667 1.716.667 16.667 549.267 804.083 952.336 771.682 894.325 894.325 1.016.968 1.291.661 335.275

MOL (€) 2.437.757 -16.667 -16.667 -16.667 -16.667 -16.667 -16.667 -16.667 -16.667 -16.667 -16.667 2.290.906 313.517

Ammortamenti (€) 0

Imposte operative (€) 609.439 -4.167 -4.167 -4.167 -4.167 -4.167 -4.167 -4.167 -4.167 -4.167 -4.167 572.727 78.379

Reddito operativo netto (€) 1.828.318 -12.500 -12.500 -12.500 -12.500 -12.500 -12.500 -12.500 -12.500 -12.500 -12.500 1.718.180 235.138

FLUSSI DI CASSA 31/03/2019 30/06/2019 30/09/2019 31/12/2019 31/03/2020 30/06/2020 30/09/2020 31/12/2020 31/03/2021 30/06/2021 30/09/2021 31/12/2021
Reddito operativo netto (€) 1.828.318 -12.500 -12.500 -12.500 -12.500 -12.500 -12.500 -12.500 -12.500 -12.500 -12.500 1.718.180 235.138

Ammortamenti (€) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Variazione delle Rimanenze (€) 0 -300.000 -1.700.000 0 -532.600 -787.416 -935.670 -755.016 -877.659 -877.659 -1.000.302 6.913.291 853.029

Variazione degli Anticipi da Clienti (€) 0 0 0 0 0 580.533 290.266 290.266 232.213 232.213 174.160 -1.574.379 -225.273 

Investimenti (€) 0

Disinvestimenti (€) 0

Flussi di Cassa Operativi (FCFO) (€) 1.828.318 -312.500 -1.712.500 -12.500 -545.100 -219.383 -657.903 -477.249 -657.946 -657.946 -838.642 7.057.092 862.894

WACC (%) 11,70%

TIR operativo (unlevered) (%) 19,96%

VAN (€) 623.026

Uscite di cassa 31/03/2019 30/06/2019 30/09/2019 31/12/2019 31/03/2020 30/06/2020 30/09/2020 31/12/2020 31/03/2021 30/06/2021 30/09/2021 31/12/2021
Area (€) 2.000.000 300.000 1.700.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Costi diretti di costruzione (€) 5.596.000 0 0 0 0 666.667 802.564 646.154 753.846 753.846 861.538 861.538 249.846

Costi indiretti di costruzione (€) 1.523.970 0 0 0 532.600 120.749 133.105 108.862 123.813 123.813 138.763 203.538 38.726

Marketing (€) 20.000 1.667 1.667 1.667 1.667 1.667 1.667 1.667 1.667 1.667 1.667 1.667 1.667

Costi amministrativi (€) 180.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000

Commissioni di intermediazione (€) [al rogito] 239.954 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 209.917 30.036

Imposte operative (€) 609.439 -4.167 -4.167 -4.167 -4.167 -4.167 -4.167 -4.167 -4.167 -4.167 -4.167 572.727 78.379

Totale (€) 10.169.362 312.500 1.712.500 12.500 545.100 799.916 948.170 767.516 890.159 890.159 1.012.802 1.864.387 413.655

Entrate di cassa 31/03/2019 30/06/2019 30/09/2019 31/12/2019 31/03/2020 30/06/2020 30/09/2020 31/12/2020 31/03/2021 30/06/2021 30/09/2021 31/12/2021
Anticipi da clienti (€) 1.799.652 0 0 0 0 580.533 290.266 290.266 232.213 232.213 174.160 0 0

Saldi a rogito (€) 10.198.028 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 8.921.479 1.276.549

Totale (€) 11.997.680 0 0 0 0 580.533 290.266 290.266 232.213 232.213 174.160 8.921.479 1.276.549

Flussi di Cassa Operativi (FCFO) (€) 1.828.318 -312.500 -1.712.500 -12.500 -545.100 -219.383 -657.903 -477.249 -657.946 -657.946 -838.642 7.057.092 862.894

Check 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

2019 2020 2021

+

Da QTE a VAN o IRR 
Costi, ricavi da locazione o vendita, 

risparmio energetico, ecc…

Veronica Magli - Ameba

SROI: non solo finalizzato ai
bilanci sociali o alla
responsabilità sociale delle
imprese, ma per l'effettivo
impatto sociale

=



Grazie

Area Proxima

Gianluigi Chiaro – Membro RICS

g.chiaro@areaproxima.com

www.areaproxima.com
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