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Relazione economico-finanziaria di massima, relativa a “Manifestazione di 

interesse” 

 

Oggetto: Area MARANO ed EX GARAGE LIDO 

 

AREA MARANO______________Proprietà Sig. ra Marina Bruna Ceschina 

Capacità edificatorie: 

Totale lotti= mq 49.100 

Indici edificatori previsti 0.05 e 0.09 

Totale capacità edificatoria= 3425 mq 

Si propone una riduzione del 3% per un totale edificabile di mq 3322. 

 

Destinazioni d’uso previste: 

civile abitazione= 1011 mq 

turistico alberghiero= 2156 mq   

nuovo commerciale=154 mq 

parcheggi (uso D15)= 1726 mq 

 

Edificato pre-esistente= Mq 619 cat. A/1 (residenziale) 

                                            Mq 51 cat C/6 (garage) 

                                            Mq 159 cat. C/1 (negozi) 

 

Standard ceduti: 

dotazioni P1/P2 ceduti= 1.157 mq > dotazioni richieste= 1.095 mq 

aree verdi U cedute= 18.444 mq > aree U richieste= 950 mq 
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Costo di costruzione stimato: 

_Sistemazione aree U,  mq 18.444,00 x 60 €/mq prezzo medio=  1.116.640,00 €. 

Sono compresi: la realizzazione dei percorsi ciclo pedonali, la scalinata della pioggia 

e le parti pavimentate, la piazza allagabile, la (ri)-piantumazione delle essenze 

arboree ed arbustive, la fornitura e posa in opera delle aree gioco e l’illuminazione 

urbana. Si specifica inoltre, che relativamente alle aree a monte di Via Oriani, si 

provvederà alla sola sistemazione del verde privato. 

_Civile Abitazione= 1.011 x 1.800 €/mq=  1.819.800,00 € + accessori e scoperti 

stimati in 200.000 € e interrato 400 mq circa x 1000 €/mq= 400.000, per un totale di 

2.419.800,00 €. 

_Turistico Alberghiero= 2156 mq x 1.900 €/mq= 4.096.400,00 €. Si considera un 

hotel di 45 camere e 400 mq di condo-hotel, a 4 stelle, con finiture di qualità ed 

ampi spazi soggiorno, area wellness, palestra e piscina. A tale importo vanno 

aggiunti la realizzazione dei garage e SPA (ipotizzata 250 mq) interrati di mq 1.000 x 

costo medio 1.200 €/mq=1.200.000 € 

Totale costo costruzione struttura ricettiva= 5.296.400 € 

_Commerciale= 154 x 1.200 €/mq= 185.000,00 € 

_mq parcheggi a raso, inerbati, da realizzare (standard= 1095 +privati= 1726), 

comprensivi di spazio di manovra= 2.821 mq circa x 80 €/mq= 225.680,00 € 

_realizzazione box horses e area sgambamento= si stimano 150.000 €. Si 

considerano box con struttura e copertura lignea, forniti di tutti i sottosistemi e gli 

impianti per una idonea cura e alloggio dell’animale. Le aree di sgambamento 

consistono invece in semplici recinzioni lignee. 

TOTALE COSTO DI COSTRUZIONE = 9.393.520,00 

 

http://www.studioandruccioli.com/


MATTEO    A N D R U C C I O L  I   A R C H I T E T T O 
    
    Via F.lli Bandiera 10, 47838 Riccione  

Tel – Fax  0541 600 660  mobile: 3294117447 e-mail: studioandruccioli@gmail.com     web: www.studioandruccioli.com                                                                 

 

                                                                                                        

 

 

Valore di vendita 

-Civile abitazione: 

Superfici Utili= 1011 mq x 3.800  €/mq= 3.841.800,00 

Accessori e scoperti (già considerati con coeff. di riduzione= 160 mq x 3.800 €/mq= 

608.000,00 

Posti auto interrati= n. 24 posti auto x 25.000 €/cad.= 600.000,00 

Totale civile abitazione= 5.049.800,00 

-Turistico ricettiva: 

Ipotizzando circa 600 mq quali spazi soggiorno e di servizio, si possono ipotizzare 45 

camere (dim. media 24 mq) x 85.000 €/camera, servizi compresi= 3.825.000,00 € a 

cui si sommano 400 mq di condo-hotel x 3.400 €/mq= 1.360.000,00. 

A questo si deve aggiungere il valore della SPA e dell’autorimessa interrata di 45 

posti auto e i P3 esterni a raso. Considerando un valore di 18.000 euro/posto auto= 

45 x 18.000= 810.000,00. 

Totale valore di vendita struttura turistico ricettiva= 5.995.000,00. 

 

Considerando invece la sola gestione della struttura, si può calcolare una redditività 

annua lorda per ogni camera di euro 24.000, considerando una occupazione di 200 

giorni/anno a circa 120 euro/gg. Pertanto 24.000 x 45= 1.080.000,00, per i quali si 

considera un utile di gestione del 30% circa pari a 324.000 euro/anno. 

-Commerciale: 

154 mq x 1.800 €/mq= 277.000,00 € 

-Parcheggi in vendita (uso D15)= 1726 mq, comprensivi di spazi di manovra, con un 

valore di vendita calcolato a posto auto n. 70 x 6.000 €/cad.= 420.000 € 

In caso di affitto stagionale 70 x 400 €/cad a stagione= 28.000 € 
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TOTALE VALORE DI VENDITA STIMATO (con parcheggi in vendita)= 11.741.800 € 

 

Si può cosi determinare un utile lordo di 11.741.800 -9.393.520= 2.348.280 €, pari 

a circa al 19% lordo 

 

 

Richiediamo inoltre alla presente Amm.ne, la valutazione di un possibile bonus 

volumetrico, superiore al 20%  concesso dall’attuale RUE in caso di riqualificazione 

energetica, da applicare ai fabbricati esistenti nell’area a monte di Via Oriani distinti 

al fg. 3 part. 3 – 127 – 8 -188 ,al fine di consentirne una riqualificazione complessiva 

a fronte di una sufficiente sostenibilità dal punto di vista finanziario.  

 

AREA EX GARAGE LIDO__________            Proprietà Soc. SERIM S.P.A.  

Superficie oggetto di intervento: 

Area del lotto= mq 528 

Superficie fabbricato esistente= mq 215 

Indice edificatorio previsto dal PSC= 0.22 

Capacità edificatoria dell’area= 528 x 0.22 = 116 mq 

Si propone un intervento diretto consistente nella riutilizzo della superficie in stato 

di fatto maggiorata del 20 %, pertanto mq 215 x 1,20= 250 mq circa 

 

Destinazioni d’uso previste: 

commerciale= 100 mq 

residenziale = 150 mq 
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Standard richiesti: 

P1/P2= mq 70. Tali dotazioni saranno reperite nel vicino comparto “Area Marano” 

Aree U= 180 mq richiesti. Nell’area oggetto di intervento verranno reperiti mq 78, 

mentre le restanti superfici saranno individuate anch’esse nel comparto “Area 

Marano”.  

P3= reperiti in forma interrata sotto il sedime del fabbricato. 

 

Costo di costruzione stimato: 

_Demolizione e ricostruzione fabbricato commerciale/residenziale= 250 mq x  2.200 

€/mq=  550.000,00 €.  

-realizzazione di interrato= 150 mq x  1.200 €/mq= 180.000,00 €. 

 

_ Sistemazione aree U= 78 mq x 160 €/mq = 12.480,00 €.  

Sono comprese= la realizzazione del percorso ciclo-pedonale, il rifacimento del 

marciapiede , la sistemazione delle aree a verde, la (ri)-piantumazione delle essenze 

arboree ed arbustive, l’illuminazione pubblica urbana ed eventuali sottoservizi. 

 

TOTALE COSTO DI COSTRUZIONE = 742.480,00 €. 

 

Valore di vendita 

-Commerciale: 

Superfici Utili= 100 mq x 2.800  €/mq= 280.000,00 

Accessori e scoperti (già applicati i coeff. di riduzione)= 60 mq x 2.800 €/mq= 

168.000,00 €. 

Nell’eventualità invece  in cui si propenda per la locazione del commerciale (bar-

ristorante), considerando un canone di 700 euro/mq, si può stimare un valore di 

affitto pari a 70.000 annui. 
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-Residenziale: 

Superfici Utili= 150 mq x 5.200  €/mq= 780.000,00 € 

Accessori e scoperti (già applicati i coeff. di riduzione)= 30 mq x 5.200 €/mq= 

156.000,00 

Vendita n. 4 posti auto= 4 x 20.000= 80.000,00 € 

 

TOTALE VALORE DI VENDITA = 1.464.000,00 €. 

 

 

Copertura finanziaria dell’operazione: 

Qualora la presente manifestazione di interesse trovasse l’accoglimento dell’Amm. 

Comunale, l’intervento verrà realizzato in forma diretta da entrambe le  proprietà, le 

quali dichiarano di poter sostenere tale investimento con risorse economiche 

proprie. Eventualmente le proprietà si riservano di proporre, prima della stipula 

dell’accordo operativo, eventuali partner finanziari e/o garanzie alternative di 

finanziamento. 

 

In fede 

Arch. Andruccioli Matteo 
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