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	Abstract  (oxygen)
I benefici generati dagli interventi di trasformazione urbana possono spesso favorire i proprietari di immobili privati o gli imprenditori aumentandone i guadagni (effettivi o potenziali) e quindi riducendo le risorse acqui- sibili per la costruzione della città pubblica. Tuttavia, a causa delle esigenze di raggiungimento degli obiettivi di sviluppo sostenibile stabiliti dall’Agenda 2030, il pro- cesso di costruzione della città pubblica dovrebbe affrontare adeguatamente l’attuazione dei principi di “value recapture” nella valutazione dei benefici generati da interventi di trasformazione urbana complessi. Per questi motivi, strumenti come il Contributo Straordinario di Urbanizzazione (EUC) – istituito nel 2014 con l’art.16, co.4 del DPR n.380/2001 – hanno recentemente acquisito una rinnovata importanza. L’obiettivo del lavoro consiste nel fornire un modello di supporto alle decisioni per la valutazione del plusvalore generato da un intervento complesso di variante urbanistica, al fine di analizzare gli effetti che il tasso di attualizzazione – utilizzato per rappresentare il tempo e il rischio nell’applicazione della Discounted Cash Flow Analysis (DCFA) –, può avere sulla fattibilità dell’intervento e, di conseguenza, sui benefici pubblici e privati. L’implementa- zione di una procedura razionale basata sull’applica- zione dei principi dell’ottimizzazione matematica ad un caso studio nella città di Bari (Italia), consente di evidenziare come il tasso di attualizzazione possa modificare significativamente i parametri urbanistici da cui dipende la fattibilità della variante urbanistica e la corretta ripartizione dei benefici pubblici e privati.



1.  Introduzione (Karma)
In molti paesi, il dibattito sulla fattibilità e l’efficacia degli strumenti finalizzati alla ripartizione equa e condivisa del plusvalore derivante dagli interventi di rigenerazione urbana si inserisce in un contesto caratterizzato da una nuova era per la costruzione della città pubblica. Infatti, a seguito della notevole riduzione della disponibilità di risorse finanziarie innescata dalla crisi economica del 2007, e recentemente acuita dalla diffusione del Covid-19 e dagli effetti dell’instabile contesto geopolitico, l’amministrazione pubblica ha significativamente perso molta della propria capacità di spesa, soprattutto nei processi urbani.
Tuttavia, con l’istituzione della Nuova Agenda Urbana (NAU) e degli Obiettivi di Sviluppo Sostenibile (SDGs) con l’Agenda 2030 nel 2015 (Nazioni Unite, 2016; UN-Habitat, 2016; Morano et al., 2020; Locurcio et al., 2021) al fine di migliorare diversi aspetti riguardanti le condizioni di vita e di sviluppo urbano, la pressione sui governi nazionali e locali è notevolmente aumentata a causa della necessità di identificare e sviluppare strategie adeguate per il raggiungimento degli obiettivi di sostenibilità sociale, eco- nomica e ambientale.
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Figura 1. Andamento dei diversi tassi di attualizzazione applicati nella DCFA secondo le variazioni delle variabili cextra e Sprivgreen

Tabella 1. Parametri finanziari

	Costi unitari

	C edificio, res
	1.200 €/mq

	C edificio, comm
	1.000 €/mq

	C edificio, off
	1.000 €/mq

	C privgreen
	70 €/mq

	Cp
	60 €/mq

	Curb,res
	90 €/mq

	Curb,comm
	60 €/mq

	Curb,off
	60 €/mq

	Ricavi unitari

	R res
	2.100 €/ mq

	R comm
	2.500 €/mq

	R off
	2.000 €/mq

	R p
	1.000 €/mq



4.1 Variabili
Le variabili del modello sono 4 e rappresentano i principali parametri urbanistici che influenzano sia le caratteristiche morfologiche, sia la destinazione d’uso del suolo, sia la struttura finanziaria della variante esaminata. (vedere Figura A1 in Appendice).

6.3.1  Effetti del tassi di attualizzazione
La superficie del lotto di terreno della variante urbana su cui saranno realizzate le unità immobiliari private sembra risentire positivamente del tasso di attualizzazione.

	

	
(1)



In dettaglio:
· Eq. 12: costo di costruzione;
· Eq. 13 and 14: parcheggi;
· Eq. 15: servizi primari,

In detail:
1. Eq. 16: tecnologie;
2. Eq. 17: spese generali.
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Non è una città per chi lavora



Le locazioni
Per quanto riguarda le locazioni, i nuovi contratti annualmente regi-
strati crescono da 40.165 nel 2015 a 55.830 nel 2021, ma è una crescita 
prevalentemente legata a contratti transitori (da uno a tre anni) e con 
una quota molto bassa dei contratti a canone concordato e agevolato 
studenti.



Nuovi contratti di locazione registrati per anno per segmento di mercato 2015-2022 (%). 
Elaborazione OCA su dati OMI
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