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Il presente elaborato contiene lo Studio di Prefattibilità per la riqualificazione e il riuso del Pavaglione del Comune di 
Lugo. Lo Studio di Prefattibilità è stato redatto dai prof. arch. Stefano Stanghellini e arch. Maria Grazia Tampieri con 
la collaborazione di: arch. Valentina Cosmi (coordinamento, analisi del mercato immobiliare, aspetti estimativi, 
percorso partecipativo), e con contributi specialistici di: arch. Francesca Casu (elaborazioni grafiche e cartografiche) 
e dott. Sergio Copiello (allestimento ed implementazione dei modelli economico-finanziari). 
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PREMESSA 
 
Lo Studio di Prefattibilità per la riqualificazione del Pavaglione è stato promosso dall’Amministrazione Comunale di 
Lugo nell’ambito di un progetto di rivitalizzazione del Centro storico cittadino. La condizione di sottoutilizzo che 
caratterizza alcuni grandi “contenitori” del centro cittadino ha stimolato l’Amministrazione ad intraprendere un 
percorso che, mediante il coinvolgimento della cittadinanza, mira alla rivitalizzazione del Centro storico. La naturale 
tappa iniziale di tale percorso è stata identificata nel Pavaglione, edificio simbolo della città di Lugo. La proprietà 
comunale di tale immobile, infatti, permette all’Amministrazione di attivare un processo virtuoso che dovrebbe portare 
al progressivo recupero e riuso degli spazi e dei volumi sottoutilizzati, sia da parte del settore pubblico che di soggetti 
privati. 
 
L’Amministrazione Comunale di Lugo ha incaricato il prof. arch. Stefano Stanghellini e l’arch. Maria Grazia Tampieri, 
di redigere il presente Studio di Prefattibilità per la riqualificazione del Pavaglione. Lo studio si prefigge di individuare 
scenari di riutilizzo del Pavaglione e di prospettare percorsi di fattibilità, coinvolgendo nell’intervento soggetti privati 
ma mantenendo al Comune la proprietà dell’immobile. 
 
Lo Studio di Prefattibilità si compone di sette parti. 
La prima parte analizza il complesso architettonico e il contesto urbanistico in cui è collocato. L’analisi del Pavaglione 
è rivolta agli aspetti sia storico-architettonici che dimensionali del complesso, al fine di individuare funzioni compatibili 
con la sua conformazione. L’individuazione di funzioni compatibili si basa anche sullo studio del contesto in relazione 
al sistema della mobilità e della sosta nel Centro storico e alla rete delle funzioni dislocate nel centro cittadino. 
Il secondo capitolo approfondisce lo stato di conservazione del complesso architettonico, individuando gli interventi 
di recupero che si rendono necessari sia per garantire la conservazione dei suoi elementi storici, sia per adeguarlo 
agli standard normativi delle funzioni insediate o previste. Nel capitolo sono delineate le alternative di intervento in 
relazione ai criteri che è possibile seguire nel recupero e nel riuso degli spazi interni, con particolare riferimento alla 
possibilità di recuperare superfici utili nel sottotetto e di trasferire gli uffici comunali che occupano un settore del 
Pavaglione. La stima dei costi dell’intervento di recupero e riuso, articolata nelle varianti considerate, completa 
questa parte dello Studio di Prefattibilità. 
Nel terzo capitolo si riportano i risultati dell’analisi del mercato immobiliare locale. L’analisi della domanda e 
dell’offerta e lo studio dei valori immobiliari per differenti destinazioni d’uso, forniscono un primo quadro conoscitivo 
sull’appetibilità delle funzioni da insediare nel Pavaglione e quindi sui redditi che esse possono generare dopo 
l’intervento di recupero e riuso. 
La quarta parte riporta i risultati del percorso partecipativo seguito, e quindi le considerazioni e le idee emerse negli 
incontri svolti con gli esponenti dei settori della comunità locale maggiormente coinvolti dal processo di 
rifunzionalizzazione del Pavaglione. Il percorso partecipativo, costituito da incontri ed interviste a rappresentanti della 
comunità locale, ha portato alla luce sia utili valutazioni critiche, che aspettative, proposte ed idee per l’uso del 
Pavaglione. 
Il quinto capitolo approfondisce gli obiettivi dello Studio di Prefattibilità, delineando il ruolo che la rifunzionalizzazione 
del Pavaglione potrebbe svolgere nella futura evoluzione economica e sociale del Centro storico di Lugo, e 
soprattutto riprendendo e sviluppando le proposte innovative scaturite durante gli incontri con i rappresentanti della 
comunità locale e delle categorie economiche maggiormente coinvolte nel progetto. 
Nella sesta parte dello Studio si effettua la ricognizione degli strumenti gestionali cui è possibile ricorrere per attuare 
l’intervento in esame. Vantaggi e svantaggi di ciascun strumento sono segnalati in relazione alle caratteristiche 
dell’intervento e al vincolo – la conservazione della proprietà – che l’Amministrazione ha posto alla sua attuazione. 
Nel medesimo capitolo è riportata una ricognizione dei profili dei soggetti che potrebbero essere coinvolti nel 
processo di rifunzionalizzazione. 
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Lo Studio di Prefattibilità si completa con l’elaborazione del piano economico finanziario relativo alle alternative 
progettuali prospettate. Il piano economico finanziario è teso a verificare le condizioni progettuali e gestionali che 
possono consentire il recupero e il riuso del Pavaglione con l’impiego di competenze professionali e risorse 
finanziarie del settore privato, e quindi minimizzando l’impiego di risorse pubbliche. 
Gli esiti dello Studio di Prefattibilità sono riepilogati nelle considerazioni conclusive. 
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Tabella 1 – Calcolo delle superfici calpestabili 
(prima parte) 

Blocco Indirizzo civico Piano terra Piano 
ammezzato

Piano primo Piano 
secondo

Piano 
sottostrada

Totale sup. blocco

Foglio Particella Sub mq mq mq mq mq mq

A Piazza Mazzini, 1/1 107 269 131 13,96 13,96 - - -
BLOCCO A 13,96 13,96 0,00 0,00 0,00 27,92

B1 Piazza Mazzini 2 107 269 132 19,58 19,58
B1 Piazza Mazzini 3 107 269 133 30,22 30,22
B1 Largo Repubblica 17 107 269 134 44,78 44,78
B1 Largo Repubblica 16 107 269 135 13,86 13,86
B1 Vano scala 107 269 113 45,60 26,98 20,90
B1 Largo Repubblica 13/2 107 269 136 30,61 27,17
B2 Largo Repubblica 12 107 269 137 7,60
B2 Largo Repubblica 12 107 269 138 73,78
B2 Largo Repubblica 13 107 269 139 30,81 28,40
B2 Vano scala 107 269 114 45,60 26,98 20,90 20,90
B2 Disimpegno* 107 269 122 8,40 10,40
B2 Largo Repubblica 11 107 269 235 29,13 27,74
B2 Piazza Mazzini 9 107 269 142 38,51 52,04
B2 Largo Repubblica 9 107 269 143 21,70 0,00
B2 Piazza Mazzini 10 107 269 144 19,52 19,52
B Largo Repubblica 15 107 269 197 162,24 207,60
B Largo Repubblica 12/15 107 269 198 252,00 378,84
B Largo Repubblica 12 107 269 199 166,22
B Largo Repubblica 12 107 269 200 106,67
B Largo Repubblica 12 107 269 201 42,32
BLOCCO B 369,92 263,31 642,82 787,63 102,28 2.165,96

C Piazza Mazzini 11 107 269 145 13,42 13,42
BLOCCO C 13,42 13,42 0,00 0,00 0,00 26,84

D Piazza Mazzini 13 107 269 146 29,61 29,61 24,50
D Piazza Mazzini 14 107 269 147 22,80 22,80
D Piazza Mazzini 15 107 269 148 22,50 22,50
D Piazza Trisi 31 - Bagni pubblici** 107 269 149 6,25 8,75
D Vano scala 107 269 115 15,00 11,25 27,00
D Piazza Mazzini 17 107 269 236 46,14 46,14
D Piazza Mazzini 18 107 269 152 22,80 22,80
D Piazza Mazzini 19 107 269 153 51,60 51,60
D Piazza Mazzini 21/22 107 269 242 23,50 23,50
D Piazza Trisi 31 107 269 241 176,70
BLOCCO D 240,20 238,95 228,20 0,00 0,00 707,35

E Piazza Mazzini 23/24 107 269 155 39,25 39,25 40,95
E Piazza Mazzini 25 107 269 156 22,49 22,49
E Vano scala 107 269 116 14,40 23,40 19,50
E Bagni pubblici 107 269 116 9,00
E Piazza Mazzini 27 107 269 157 49,40 36,80
E Piazza Mazzini 28 107 269 158 25,27 25,27
E Disimpegno 107 269 123 13,80
E Piazza Trisi 27 107 269 203 17,28
E Piazza Trisi 27 107 269 204 25,20
E Piazza Trisi 27 107 269 205 26,65
BLOCCO E 159,81 147,21 143,38 0,00 0,00 450,40

F Piazza Mazzini 31/32 107 269 159 38,35 38,35
F Piazza Trisi 26 107 269 160 12,11 12,11
F Piazza Mazzini 33 107 269 161 23,36 23,36
F Piazza Mazzini 35 107 269 162 46,16 46,16
F Vano scala 107 269 117 14,00 12,60 26,88
F Piazza Trisi 23 - Bagni pubblici** 107 269 163 7,00 8,40
F Piazza Mazzini 37 107 269 164 35,27 35,27
F Piazza Mazzini 38 107 269 165 14,78 14,78
F Piazza Mazzini 39 107 269 166 17,28 17,28
F Piazza Trisi 19 107 269 167 10,47 10,47
F Disimpegno 107 269 124 18,15
F Disimpegno 107 269 125 9,75
F Piazza Trisi 23 107 269 206 24,40
F Piazza Trisi 23 107 269 207 21,38
F Piazza Trisi 23 107 269 208 17,10
F Piazza Trisi 23 107 269 209 17,10
F Piazza Trisi 23 107 269 210 13,50
F Piazza Trisi 23 107 269 211 18,00
F Piazza Trisi 23 107 269 212 54,60
BLOCCO F 218,78 218,78 220,85 0,00 0,00 658,41

G Piazza Mazzini 40 107 269 168 10,88 10,88
BLOCCO G 10,88 10,88 0,00 0,00 0,00 21,76

H Piazza Mazzini 41 107 269 169 26,69 26,69
H Piazza Mazzini 43 107 269 170 11,73 11,73
H Vano scala 107 269 171 7,37 10,24 15,75
H Piazza Mazzini 46 107 269 238 91,24 81,48 85,05
H Piazza Cavour 19 107 269 239 42,50
BLOCCO H 137,03 130,14 143,30 0,00 0,00 410,47

Id. catastale
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(seconda parte) 
Blocco Indirizzo civico Piano terra Piano 

ammezzato
Piano primo Piano 

secondo
Piano 

sottostrada
Totale sup. blocco

Foglio Particella Sub mq mq mq mq mq mq

I Piazza Mazzini 49 107 269 173 14,17 14,17
I Piazza Mazzini 50 107 269 174 12,75 12,75
I Piazza Mazzini 51 107 269 175 24,52 15,02
I Piazza Cavour 20 107 269 176 22,75 16,06
I Vano scala 107 269 118 11,40 11,40 28,20
I Piazza Mazzini 53 107 269 177 24,69 24,69
I Piazza Mazzini 55 107 269 178 11,77 11,77
I Piazza Mazzini 56 107 269 179 15,04 15,04
I Disimpegno 107 269 126 10,20
I Piazza Cavour 20 107 269 213 28,80
I Piazza Cavour 20 107 269 214 15,40
I Piazza Cavour 20 107 269 215 20,90
I Piazza Cavour 20 107 269 216 39,04
BLOCCO I 137,09 120,90 142,54 0,00 0,00 400,53

L Piazza Mazzini 57 107 269 180 11,59 11,59
BLOCCO L 11,59 11,59 0,00 0,00 0,00 23,18

M Piazza Mazzini 58 107 269 181 34,10 34,10
M Piazza Mazzini 59 107 269 182 23,25 23,25
M Piazza Mazzini 60 107 269 183 22,61 22,61
M Piazza Martiri 14 - Bagni pubblici** 107 269 184 5,78 8,40
M Vano scala 107 269 119 14,00 12,60 30,15
M Piazza Mazzini 61/63 107 269 185 47,35 47,35
M Piazza Mazzini 66 107 269 186 76,00 70,24
M Disimpegno 107 269 127 15,75
M Disimpegno 107 269 128 17,25
M Piazza Martiri 14 107 269 217 32,90
M Piazza Martiri 14 107 269 218 19,00
M Piazza Martiri 14 107 269 219 19,00
M Piazza Martiri 14 107 269 220 15,00
M Piazza Martiri 14 107 269 221 19,00
M Piazza Martiri 14 107 269 222 18,00
M Piazza Martiri 14 107 269 223 20,00
M Piazza Martiri 14 107 269 224 27,30
BLOCCO M 223,09 218,55 233,35 0,00 0,00 674,99

N Piazza Mazzini 69 107 269 187 11,20 11,20
N Piazza Mazzini 70 107 269 188 46,10 46,10
N Vano scala 107 269 120 12,80 12,80 12,80
N Piazza Mazzini 72/74 107 269 189 78,46 78,46
N Piazza Martiri 10 107 269 225 63,58
N Piazza Martiri 10 107 269 226 78,32
BLOCCO N 148,56 148,56 154,70 0,00 0,00 451,82

O Piazza Mazzini 76 107 269 190 25,41 25,41
O Piazza Mazzini 77 107 269 191 26,40 19,60
O Piazza Mazzini 78 107 269 192 25,35 25,35
O Piazza Mazzini 79 107 269 193 23,43 23,43
O Vano scala 107 269 121 10,08 12,53 29,70
O Bagni pubblici** 107 269 194 11,20 8,75
O Piazza Mazzini 81/82 107 269 195 52,66 52,66
O Piazza Mazzini 87 107 269 196 58,53 24,32
O Piazza Martiri 6 107 269 129 18,75
O Piazza Martiri 6 107 269 130 22,20
O Piazza Martiri 6 107 269 227 25,08
O Piazza Martiri 6 107 269 228 21,00
O Piazza Martiri 6 107 269 229 20,00
O Piazza Martiri 6 107 269 230 19,00
O Piazza Martiri 6 107 269 231 15,00
O Piazza Martiri 6 107 269 232 20,00
O Piazza Martiri 6 107 269 233 19,00
O Piazza Martiri 6 107 269 234 27,52
BLOCCO O 233,06 192,05 237,25 0,00 0,00 662,36

TOTALE SUPERFICI PAVAGLIONE 1.917,39 1.728,30 2.146,39 787,63 102,28 6.681,98
* La superficie del primo piano si riferisce a bagni pubblici catastalmente aggregati al vano scala.
** La superficie del piano ammezzato si rifesce a bagni pubblici catastalmente aggregati al vano scala.

Id. catastale
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1.1.5 Uso degli spazi 
Il Pavaglione è costituito da tre piani fuori terra lungo i lati sud, ovest e nord, mentre il lato est possiede un quarto 
piano fuori terra e alcune superfici al piano interrato. Il piano terra del Pavaglione è completamente occupato da 
attività commerciali, mentre gli spazi del piano ammezzato sono utilizzati dalle stesse attività del piano terra 
principalmente come deposito o magazzino. 
Le attività del piano terra e ammezzato sono mappate rispettivamente nelle tavole 2 e 3 in base alla classificazione 
delle attività economiche Istat. Le attività prevalenti – circa 20 - sono legate al commercio di articoli di abbigliamento, 
calzature e articoli in cuoio. Circa 8 riguardano il commercio al dettaglio di prodotti alimentari, bevande e tabacco; 
mentre 6 sono bar o altre attività legate alla ristorazione prevalentemente da asporto. Le rimanenti attività riguardano 
principalmente la vendita al dettaglio di prodotti non alimentari quali profumerie, gioiellerie, ottici. 
 
Gli spazi del primo piano (tavola 4) sono in parte occupati da attività indipendenti che hanno accesso dal vano scala 
comune del blocco di appartenenza. Si tratta in particolare di una parrucchiera e di un enologo che occupano 
interamente gli spazi del medesimo blocco (F). In altri quattro casi, variamente posizionati, l’attività presente al piano 
terra e ammezzato si espande fino al primo piano destinandone la superficie a deposito o magazzino o, nel caso di 
attività legate alla ristorazione, quale sala per la consumazione dei cibi. La superficie del blocco orientale (B) è 
invece interamente occupata dagli uffici comunali dei seguenti servizi: edilizia, urbanistica, promozione territorio e 
turismo, commercio e attività produttive. Le rimanenti superfici sono attualmente utilizzate da alcune associazioni o 
sedi di partito. 
 
Il secondo piano (tavola 5), soprastante unicamente il blocco orientale (B), è occupato in parte da uffici ed in parte da 
un auditorium. Questi spazi, direttamente comunicanti con quelli sottostanti del piano primo, sono utilizzati dalla 
struttura amministrativa comunale; attualmente, l’auditorium ha perso la sua funzione originaria ed è utilizzato come 
archivio a servizio degli uffici. 
La tabella 2 riporta il calcolo delle superfici libere e delle superficie occupate, articolate in base al blocco ed al piano 
di appartenenza. Le superfici utili libere ed occupate sono calcolate al netto degli spazi destinati a vani scala, servizi 
igienici o disimpegni. 
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Tabella 2 – Calcolo delle superfici libere ed occupate 
Blocco Indirizzo civico Piano terra Piano 

ammezzato
Piano primo Piano 

secondo
Piano 

sottostrada
Totale sup. 

blocco

mq mq mq mq mq mq

A Sup. vani scala/disimpegni/bagni pubblici 0,00
A Superficie occupata da attività commerciali/uffici 13,96 13,96 27,92
A Superficie libera 0,00
BLOCCO A 13,96 13,96 0,00 0,00 0,00 27,92

B Sup. vani scala/disimpegni/bagni pubblici 91,20 0,00 62,36 52,20 20,90 226,66
B Superficie occupata da attività commerciali/uffici 278,72 263,31 580,46 735,43 81,38 1.939,30
B Superficie libera 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BLOCCO B 369,92 263,31 642,82 787,63 102,28 2.165,96

C Sup. vani scala/disimpegni/bagni pubblici 0,00
C Superficie occupata da attività commerciali/uffici 13,42 13,42 26,84
C Superficie libera 0,00
BLOCCO C 13,42 13,42 0,00 0,00 0,00 26,84

D Sup. vani scala/disimpegni/bagni pubblici 21,25 20,00 27,00 0,00 0,00 68,25
D Superficie occupata da attività commerciali/uffici 218,95 218,95 24,50 0,00 0,00 462,40
D Superficie libera 0,00 0,00 176,70 0,00 0,00 176,70
BLOCCO D 240,20 238,95 228,20 0,00 0,00 707,35

E Sup. vani scala/disimpegni/bagni pubblici 23,40 23,40 33,30 0,00 0,00 80,10
E Superficie occupata da attività commerciali/uffici 136,41 123,81 40,95 0,00 0,00 301,17
E Superficie libera 0,00 0,00 69,13 0,00 0,00 69,13
BLOCCO E 159,81 147,21 143,38 0,00 0,00 450,40

F Sup. vani scala/disimpegni/bagni pubblici 21,00 21,00 54,78 0,00 0,00 96,78
F Superficie occupata da attività commerciali/uffici 197,78 197,78 166,08 0,00 0,00 561,64
F Superficie libera 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BLOCCO F 218,78 218,78 220,85 0,00 0,00 658,41

G Sup. vani scala/disimpegni/bagni pubblici 0,00
G Superficie occupata da attività commerciali/uffici 10,88 10,88 21,76
G Superficie libera 0,00
BLOCCO G 10,88 10,88 0,00 0,00 0,00 21,76

H Sup. vani scala/disimpegni/bagni pubblici 7,37 10,24 15,75 0,00 0,00 33,36
H Superficie occupata da attività commerciali/uffici 129,66 119,90 127,55 0,00 0,00 377,11
H Superficie libera 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BLOCCO H 137,03 130,14 143,30 0,00 0,00 410,47

I Sup. vani scala/disimpegni/bagni pubblici 11,40 11,40 38,40 0,00 0,00 61,20
I Superficie occupata da attività commerciali/uffici 125,69 109,50 0,00 0,00 0,00 235,19
I Superficie libera 0,00 0,00 104,14 0,00 0,00 104,14
BLOCCO I 137,09 120,90 142,54 0,00 0,00 400,53

L Sup. vani scala/disimpegni/bagni pubblici 0,00
L Superficie occupata da attività commerciali/uffici 11,59 11,59 23,18
L Superficie libera 0,00
BLOCCO L 11,59 11,59 0,00 0,00 0,00 23,18

M Sup. vani scala/disimpegni/bagni pubblici 19,78 21,00 63,15 0,00 0,00 103,93
M Superficie occupata da attività commerciali/uffici 203,31 197,55 0,00 0,00 0,00 400,86
M Superficie libera 0,00 0,00 170,20 0,00 0,00 170,20
BLOCCO M 223,09 218,55 233,35 0,00 0,00 674,99

N Sup. vani scala/disimpegni/bagni pubblici 12,80 12,80 12,80 0,00 0,00 38,40
N Superficie occupata da attività commerciali/uffici 135,76 135,76 0,00 0,00 0,00 271,52
N Superficie libera 0,00 0,00 141,90 0,00 0,00 141,90
BLOCCO N 148,56 148,56 154,70 0,00 0,00 451,82

O Sup. vani scala/disimpegni/bagni pubblici 21,28 21,28 29,70 0,00 0,00 72,26
O Superficie occupata da attività commerciali/uffici 211,78 170,77 0,00 0,00 0,00 382,55
O Superficie libera 0,00 0,00 207,55 0,00 0,00 207,55
BLOCCO O 233,06 192,05 237,25 0,00 0,00 662,36

TOTALE SUPERFICI PAVAGLIONE 1.917,39 1.728,30 2.146,39 787,63 102,28 6.681,98

TOTALE SUP. VANI SCALA/DISIMPEGNI/BAGNI PUBBLICI 229,48 141,12 337,24 52,20 20,90 780,93

TOTALE SUPERFICIE OCCUPATA DA ATTIVITA' COMMERCIALI/UFFICI 1.687,91 1.587,18 939,54 735,43 81,38 5.031,44

TOTALE SUPERFICIE LIBERA 0,00 0,00 869,62 0,00 0,00 869,62  
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1.2 Progetti precedentemente elaborati per il recupero 
 
Nel 2000 il Comune di Lugo ha affidato allo Studio Cervellati di Bologna l’analisi della fattibilità progettuale per il 
recupero del Pavaglione. Lo studio ha articolato l’approccio progettuale in tre scenari, corrispondenti ai 3 interventi 
che modificano gli elementi costitutivi del manufatto storico. 
Il primo scenario si sofferma sul totale rifacimento del primo piano; l’analisi di scenario partendo dall’impossibilità di 
modificare l’attuale destinazione d’uso del piano terra e dei mezzanini per attività commerciali in affitto, individua nel 
piano primo l’elemento di in grado di donare vivibilità e prestigio all’edificio storico. La riflessione progettuale propone 
lo svuotamento degli spazi del primo piano per creare ambienti con una nuova vivibilità e un rinnovato assetto 
distributivo recuperando, in parte, spazio del sottotetto mediante la realizzazione di soppalchi intervallati dalla 
capriate. Tale intervento permetterebbe di destinare gli spazi del primo piano ad uffici, aumentando la superficie 
esistente (circa 1.660 mq) di ulteriori 928 mq. 
Il secondo scenario analizza il lato orientale del Pavaglione, attualmente costituito dal corpo aggiunto nel secondo 
dopoguerra, proponendo la sua demolizione e ricostruzione. Nel secondo punto di riflessione progettuale il corpo 
aggiunto è definito “obsoleto, nonostante aspirasse a testimoniare la modernità”. E’ proposto pertanto un intervento 
di “pseudo ripristino tipologico” in cui si prevede la ricostruzione del corpo demolito in modo tipologicamente e 
formalmente analogo a quello della facciata occidentale. Nello studio di fattibilità, tale scelta progettuale, che 
comporta la perdita di circa 500 mq di superficie, è asseverata dalla inadeguatezza a funzioni commerciali o terziarie 
della struttura del secondo dopoguerra. 
Lo studio si conclude con un terzo scenario finalizzato al recupero della corte interna sia da un punto di vista 
materico (la pavimentazione degradata necessita di un restauro), che funzionale, per la possibilità di utilizzare gli 
spazi per manifestazioni di tipo commerciale – fiere, esposizioni e mostre – o culturale – rappresentazioni teatrali, 
balli, convegni, esposizioni d’arte. Per il recupero funzionale dello spazio della corte interna il terzo scenario 
progettuale propone la copertura con una struttura leggera e rimovibile costituita da “ombrelli con meccanismo 
idraulico di apertura realizzati in tensostruttura in forma di fungo”. 
Lo studio di fattibilità, oltre alla relazione introduttiva in cui è riportata una stima sommaria dei costi d’intervento per 
un importo complessivo di 15 miliardi di vecchie lire, include alcuni elaborati grafici che illustrano le soluzioni 
progettuali proposte, e un calcolo delle superfici esistenti e di nuova creazione. 
Le tavole del progetto definitivo per i lavori di restauro e recupero dei sottottetti del Pavaglione (1° lotto funzionale), 
redatte dallo Studio Cervellati di Bologna, sono state sottoposte alla valutazione da parte della Soprintendenza per i 
beni architettonici e per il paesaggio di Ravenna, la quale, in data 16 maggio 2003, ha decretato la propria 
approvazione all’esecuzione delle opere. 
 

1.3 Accessibilità e parcheggi del Centro Storico 
 
La dotazione dei parcheggi pubblici esistenti nel Comune di Lugo è riportata nella tavola 2 “Dotazioni territoriali 
esistenti” del Quadro Conoscitivo del Piano Strutturale Associato (PSA). 
Il Comune di Lugo ha approvato il Piano Generale del Traffico Urbano (P.G.T.U.) con deliberazione consiliare n. 
19/3/2008. Nella figura 4.4.1. “Sistema dei parcheggi: assetto attuale e ipotesi preliminari di intervento” sono riportati 
i parcheggi pubblici localizzati in piazzali o lungo gli assi stradali del centro storico e delle immediate vicinanze. La 
figura 4.4.1 definisce il perimetro dell’area con parcheggi a disco orario che, a sua volta, ricomprende il perimetro 
dell’area dei parcheggi a pagamento. 
All’interno dell’area con parcheggi a pagamento ricadono le piazze adiacenti al Pavaglione (Piazza I Maggio, Piazza 
Cavour e Piazza Trisi) e il piazzale adiacente a via Fratelli Cortesi. Numerose sono le vie, adiacenti al Pavaglione 
che offrono la disponibilità di parcheggio a pagamento ai lati. Le principali risultano essere: a ovest del Pavaglione 
Corso Mazzini e via Amendola, a sud via Emaldi, il primo tratto di Corso Garibaldi e il secondo tratto di via Francesco 
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Baracca, a est via Risorgimento, corso Matteotti e via Tellarini, via Manfredi, via Poveromini e via Ricci Curbastro. 
Altre vie, adiacenti alla Chiesa Cattolica Parrocchiale Collegiata, offrono possibilità di sosta tariffata. 
All’interno dell’area con parcheggi a disco orario ricade il parcheggio di Piazza Garibaldi. Altre possibilità di 
parcheggio con disco orario sono date dal primo tratto di via Acquacalda e il secondo tratto di via Compagnoni. Altri 
parcheggi con disco orario sono presenti ad una maggiore distanza dal Pavaglione. 
All’esterno dei due perimetri sopra indicati, la tavola 4.4.1. del PGTU prevede parcheggi senza tariffazione o limiti di 
orario; uno in particolare è ubicato in prossimità del Pavaglione, Piazza XIII Giugno all’estremità orientale di via Foro 
Boario. In tale zona, esterna ai perimetri delle aree per parcheggi a pagamento o con disco orario ma prossima al 
Centro storico e al Pavaglione in particolare, sono presenti numerosi posti auto liberi, realizzati a servizio del polo 
commerciale Globo. 
Il Pavaglione ricade all’interno del perimetro dell’area con parcheggi a pagamento, tuttavia, nel raggio di 500 m, è 
possibile trovare parcheggi che rientrano nelle 3 tipologie analizzate: a pagamento, con disco orario e liberi. La 
tavola 6 illustra l’articolazione del sistema dei parcheggi pubblici nel centro di Lugo, desunti dal Quadro Conoscitivo 
del PSA e dal PGTU, evidenziando come il Pavaglione si trovi al centro di tale disponibilità di posti auto con varietà 
di scelta. 
Infine, per quanto riguarda i parcheggi e i garage a pagamento, questi sono presenti in via Amendola e in via 
Tellarini. 
 

1.4 Poli commerciali e assi commerciali esistenti 
 
Il centro commerciale naturale di Lugo è rappresentato storicamente dal Pavaglione; esso ospita al piano terra una 
varietà di attività commerciali legate sia alla vendita al dettaglio che all’artigianato di servizio alla persona. Anche gli 
spazi aperti adiacenti al Pavaglione sono destinati per attività commerciali temporanee in occasione del mercato del 
mercoledì che si svolge in piazza Garibaldi. 
Il Pavaglione rappresenta il fulcro del centro commerciale naturale di Lugo, rispetto al quale si diramano i principali 
assi commerciali: corso Garibaldi e via Francesco Baracca a sud, corso Matteotti ad est. La vocazione commerciale 
di tali assi viari è confermata dalla disciplina urbanistica vigente. I tratti iniziali di tali assi viari, adiacenti al 
Pavaglione, sono destinati, secondo la Variante Generale del Prg ’98, ad ambiti terziari quali parti “della città dove 
appare prevalente la presenza di attività con presenza, tuttavia, di quote di residenza”. 
La vocazione commerciale, tuttavia, si attenua nei tratti più lontani dal Pavaglione in cui la presenza di attività 
commerciali rimane, ma con un maggior grado di discontinuità. Nei secondi tratti infatti, prevale la destinazione 
urbanistica di ambito misto, definita all’art. 26 delle NTA, quale “parte della città che presenta già oggi carattere 
misto, con una compresenza, di peso tendenzialmente equivalente, di residenza e di altre attività”. 
Negli ultimi anni la realizzazione del centro commerciale “Il Globo”, posizionato nel settore nord-ovest della città, ha 
indotto la formazione di un ulteriore asse commerciale lungo via Foro Boario. Il “Globo” è una grande struttura di 
vendita con oltre 75 attività commerciali che comprendono: ristorazione, beni per la persona, tempo libero, beni per 
la casa, abbigliamento, ipermercato, hi-fi ed elettrodomestici, calzature ed accessori. Il centro commerciale, oltre ad 
essere dotato di posti auto coperti e scoperti, ha numerosi servizi aggiuntivi quali: ambiente climatizzato tutto l’anno, 
presidio di vigilanza, presidio sanitario, punto informazioni, servizio disabili, baby parking e giostre per bambini. Oltre 
ai servizi permanenti, il centro commerciale ospita attività ed eventi con la presenza di personaggi del mondo 
televisivo ed animazione per bambini, che aumentano ulteriormente la capacità attrattiva del luogo. 
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2 IPOTESI DI RESTAURO E RIFUNZIONALIZZAZIONE 
 

2.1 Stato di conservazione 
 
Lo stato di conservazione varia notevolmente tra le diverse componenti della costruzione: sia perché durante l’ultimo 
quindicennio sono stati eseguiti restauri puntuali di alcune parti o interventi occasionali per tamponare situazioni di 
grave fatiscenza, sia perché la continuità di uso, e dunque di attenzione alla manutenzione, varia a seconda delle 
parti. 
Esternamente l’edificio appare in discrete condizioni, in quanto poco più di un decennio fa, sono stati restaurati tutti 
gli intonaci ed eseguite le tinteggiature. In condizioni più critiche appaiono, invece, le parti meno visibili. La situazione 
peggiore si riscontra sui tetti, anche se un parziale restauro è assai recente. Durante il restauro sono stati riutilizzati 
per intero gli elementi lignei principali, sono stati sostituiti parti dell’orditura secondaria e parti dei laterizi4. La velocità 
di degrado del tetto si deve, come bene rileva l’architetto Giovanni Liverani, alla mancanza di areazione del sottotetto 
che causa situazioni di umidità e marcescenza. Recentemente il tetto ha subito crolli puntuali ed altri sembrano 
prossimi per il grave stato in cui versa la copertura. Buone percentuali di materiale del manto di copertura e delle 
strutture portanti sono recuperabili, per lo più in opera, e parte previo smontaggio e rimontaggio. 
Nell’ultimo decennio è stata posta particolare attenzione a singoli elementi decorativi: è stato rimesso in funzione 
l’orologio che si trova nel braccio sud-est (dall’orologiaio del Pavaglione che lo ha in cura), sono stati restaurati le 
fenici e i frontoni, anche grazie ad un contributo offerto dal Lyons Club. 
Al piano terra, i locali in uso ad attività commerciali al minuto si trovano quasi tutti in buono stato grazie alla 
manutenzione costante che vi dedicano i gestori. Alcuni dei magazzini sovrastanti, affidati alla cura degli stessi 
gestori, presentano condizioni differenti. Migliore è lo stato di quelli accessibili al pubblico, mentre variabili sono le 
condizioni di quelli destinati esclusivamente a magazzino. I casi peggiori si riscontrano negli ammezzati ai vertici del 
quadrilatero che, essendo gli unici rimasti nella configurazione originaria precedente all’ampliamento del Primo 
Dopoguerra, non sono sormontati da un primo piano ma sono coperti dal semplice tetto. La fatiscenza della 
copertura in questi punti crea situazioni di permeabilità alle acque piovane che si ripercuote sullo stato di 
conservazione dell’intero allineamento verticale. Difficile è stabilire lo stato dei solai; tuttavia, pur risultando elastici 
per le strutture portanti in legno, non sembrano denunciare situazioni particolarmente critiche. Questo vale tanto per i 
solai più antichi, cioè quelli che separano i negozi dal proprio magazzino sovrastante, preesistenti la Prima Guerra 
Mondiale, quanto per i solai sovrastanti, risalenti al primo dopoguerra, data della sopraelevazione dei bracci del 
quadrilatero. 
 
Un restauro sistematico e filologicamente molto accurato è stato eseguito sulla pavimentazione in pietra (di Verona) 
del porticato risalente alla fine del XIX secolo, in concertazione tra la Soprintendenza, nella persona dell’arch. 
Andrea Alberti, e l’ufficio tecnico del Comune, sotto la responsabilità dell’arch. Liverani. 
Il restauro ha previsto una fase di analisi dei materiali, della loro cromia, dei sistemi di messa in opera, il grado di 
conservazione di ogni lastra, col preciso intento di salvaguardare l’esistente e procedere ad una sostituzione soltanto 
là dove era inevitabile5. 
Anche gli elementi di arredo sono stati oggetto di attenzione ai fini del recupero “com’era”. Si segnala ad esempio la 
ricerca eseguita nelle vetrerie di Murano per ritrovare il calco per realizzare i lampioni infranti, che sono così stati 
riprodotti e rimessi in opera. 

                                                           
4 L’analisi dettagliata si trova in Studio di fattibilità generale e progetto, redatta dall’arch. G.Liverani in data 05.10.2006. 
5 Alberti Andrea, GianCarlo Grillini, Giovanni Liverani, Nicola Santopuoli, Il restauro della pavimentazione storica del Pavaglione 
di Lugo di Romagna, in Dossier Emilia Romagna. 
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2.2 Alternative di intervento 
 
L’intero complesso dovrà essere riqualificato per mezzo di interventi che riguarderanno aree o elementi architettonici 
di interesse o uso comune quali: la ristrutturazione degli spazi comuni (vani scala, bagni pubblici, disimpegni), la 
ristrutturazione dei piani primo e secondo, la ristrutturazione del sottotetto, il restauro e la manutenzione straordinaria 
delle facciate e dei portici, la manutenzione straordinaria della copertura, il restauro della pavimentazione e la 
realizzazione della copertura provvisoria della corte interna. 
Nell’elaborazione delle valutazioni di prefattibilità si considerano due aspetti, ciascuno dei quali valutato sulla base di 
due differenti alternative: il primo aspetto è strettamente di carattere progettuale, il secondo è legato a scelte 
dell’Amministrazione. 
 
La valorizzazione dell’edificio, intesa come recupero di spazi attualmente sottousati o inaccessibili, è consentita 
anche nei sottotetti in virtù di un progetto a firma dell’architetto Cervellati, già approvato dalla Soprintendenza di 
Ravenna. Tuttavia, si possono fare alcune osservazioni sulla maggiore congruenza formale di interventi che 
sfruttano il sottotetto nella sola parte sovrastante le botteghe, rispetto ad un uso che contempla lo sfruttamento dei 
sottotetti anche nelle parti sovrastanti le volte dei porticati. In entrambi i casi non si pongono problemi di interferenza 
con la strutture originarie del Pavaglione in quanto si andrebbe comunque ad intervenire su sopraelevazioni 
novecentesche. Le alternative di progetto considerate, quindi, prevedono due differenti valori quantitativi per il 
sottotetto in ragione delle superfici recuperabili in tali spazi. 
L’alternativa A prevede che la superficie recuperabile nel sottotetto sia limitata alla sola porzione compresa: 
lateralmente tra l’interasse delle capriate e longitudinalmente tra il prospetto esterno e il muro di spina centrale (vedi 
tavola 10).  
Nell’alternativa B, invece, si ipotizza che la superficie dei solai realizzabili nel sottotetto sia maggiore in quanto la 
superficie di ciascun solaio, compreso lateralmente tra le capriate, si estenderebbe longitudinalmente tra i due 
prospetti dell’edificio, interno ed esterno, comprendendo, quindi, anche la porzione soprastante il porticato rivolto 
verso la corte interna. (vedi tavola 11).  
In entrambe le soluzioni si assume che i solai nel sottotetto siano realizzabili nei soli lati lunghi del Pavaglione. 
 
Un secondo elemento variabile considera la porzione del lato orientale, attualmente occupata dagli uffici comunali.  
L’alternativa 1 prevede che, in un’ottica di globalità dell’intervento, anche questa parte del Pavaglione sia presa in 
considerazione e valutata sia sul fronte dei costi che dei ricavi prodotti. L’alternativa 1 include la realizzazione di 
interventi di recupero e adeguamento dei piani primo e secondo del blocco degli uffici comunali (B). Per quanto 
riguarda l’auditorium, in particolare, si prevede la riconversione degli spazi ad uso terziario mediante la realizzazione 
di un solaio piano dove attualmente si trovano la galleria, la gradonata e lo spazio scenico. La possibilità di 
riconvertire tali superfici ad uso uffici è rafforzata dalla presenza in città di altri spazi dedicati a rappresentazioni 
teatrali, concerti, convegni e assemblee: il teatro Rossini, la sala del Tondo e la Sala Estense della Rocca, dove 
attualmente si sta realizzando un sala della capienza di circa 100 posti. 
Nell’alternativa 2, invece, si escludono le superfici del primo e del secondo piano (auditorium), dalla valutazione 
dell’intervento. In questa alternativa, le superfici dei piano primo e secondo del blocco occupato dagli uffici comunali 
(B), non producono né costi né ricavi, in quanto si prevede il mantenimento delle condizioni e delle destinazioni d’uso 
attuali. 
 
La figura 1 schematizza la composizione delle alternative considerate. 
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Figura 1 – Analisi delle alternative 
 

ALTERNATIVA 1 
Inclusione delle 

superfici occupate 
dagli uffici comunali 

(lato est)

ALTERNATIVA 2 
Esclusione delle 

superfici occupate 
dagli uffici comunali  

(lato est)

ALTERNATIVA A
Superficie dei soppalchi 

ridotta alla porzione 
soprastante il primo piano

ALTERNATIVA B
Superficie dei soppalchi 

estesa alla porzione 
soprastante il porticato 

interno  
 
In relazione a tali alternative, si prevede la variazione dell’importo di alcune voci inerenti i lavori di restauro e 
ristrutturazione. Più dettagliatamente, le alternative A e B influiscono sul costo di ristrutturazione del sottotetto, 
mentre l’esclusione o meno della porzione del lato orientale (alternative 1 e 2) varia i costi di ristrutturazione dei piani 
primo e secondo, e i costi di restauro e manutenzione straordinaria delle facciate. 
 

2.3 Stima dei costi di restauro e di rifunzionalizzazione 
 
I costi di restauro e rifunzionalizzazione comprendono: la ristrutturazione degli spazi comuni (vani scala, bagni 
pubblici, disimpegni), la ristrutturazione dei piani primo, secondo e sottotetto, il restauro e la manutenzione 
straordinaria delle facciate e dei portici, comprensivo dell’impianto di illuminazione pubblica, la manutenzione 
straordinaria della copertura, il restauro della pavimentazione interna alla corte, la realizzazione della copertura 
provvisoria della corte. 
In tabella 3 si riassumono i costi parametrici assunti per la stima dell’intervento di restauro e manutenzione 
straordinaria. 
 
Tabella 3 – Sintesi dei costi di ristrutturazione e restauro 
 
Costi di restauro e rifunzionalizzazione Costo parametrico
Voci euro/mq

- Ristrutturazione vani scala, bagni pubblici, disimpegni 1.550
- Ristrutturazione piano primo 1.500
- Ristrutturazione piano secondo 1.500
- Ristrutturazione piano sottotetto 1.350
- Restauro e manutenzione straordinaria delle facciate e dei portici 48
- Manutenzione straordinaria copertura 190
- Restauro della pavimentazione interna alla corte 85
- Copertura provvisoria corte 500  

 
I valori di costo dell’intervento di ristrutturazione e restauro, riferiti all’intera superficie del Pavaglione, corrispondono 
al costo medio unitario di 1.250 euro/mq, considerando le superfici utili dei piani terra ed ammezzato, mentre salgono 
al costo medio unitario di circa 2.600 euro/mq qualora siano considerati incidenti solo sulle superfici recuperate del 
piano primo e del sottotetto. 
L’intervento di riqualificazione del Pavaglione sarà completato con il restauro della corte. Si ipotizza, quindi, di dotare 
la corte di strutture mobili in grado di ospitare attività in occasione degli eventi da organizzare all’aperto. La spesa 
per tali dotazioni è individuata in 500 euro/mq per complessivi 1.000 mq. Il costo totale delle strutture mobili risulta 
quindi dell’ordine di 500.000 euro. 
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2.4 Spese aggiuntive 
 
Il recupero delle superfici utili del piano primo si configura quale intervento di manutenzione straordinaria e pertanto, 
anche qualora l’intervento fosse eseguito da un soggetto privato, è esonerato dalla corresponsione del contributo di 
costruzione. Per quanto concerne il contributo di costruzione relativo alle superfici utili recuperate nel sottotetto, nel 
caso che l’intervento fosse promosso da un soggetto privato l’Amministrazione comunale deve indicare se ed in 
quale misura esso deve essere corrisposto. La normativa nazionale, infatti, in prima approssimazione non consente 
di operare una scelta univoca. In ogni caso, qualora il bilancio finanziario dell’intervento dovesse farsi carico di tali 
costi, essi rappresenterebbero un ricavo per il Comune e quindi il loro importo verrebbe a compensarsi con i minori 
ricavi che il Comune stesso trarrebbe dalle locazioni (cfr. cap. 7). Si osserva comunque che il restauro della 
pavimentazione interna alla corte e il rifacimento dell’impianto di illuminazione pubblica potrebbero configurarsi quali 
opere di urbanizzazione primaria. 
 
Le spese tecniche (onorari professionali e rimborso delle spese) sono stimate in misura del 10 per cento del costo di 
intervento. 
 
Per quanto concerne gli oneri fiscali si rinvia al paragrafo 6.5 che tratta degli aspetti fiscali. 
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3 ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE 
 
L’analisi del mercato immobiliare di Lugo è finalizzato alla stima dei ricavi ritraibili dalla commercializzazione degli 
spazi del Pavaglione. Le indagini di mercato svolte sono state indirizzate sia al mercato della compravendita che a 
quello della locazione, con riferimento a due settori del mercato immobiliare: commerciale e terziario. 
Le fonti informative fanno riferimento alle seguenti tipologie: 

- le fonti indirette, sono costituite dai dati sintetici elaborati con cadenza periodica (semestrale, annuale) da 
osservatori nazionali, istituti di ricerca o pubblicati su riviste di settore; 

- le fonti indirette sono costitute da rilevazioni puntuali di immobili con caratteristiche similari a quello oggetto 
di stima e reperite presso operatori locali del settore immobiliare e delle costruzioni. 

 
Gli esiti delle ricerche immobiliari sono, nell’ultimo paragrafo del presente capitolo, confrontati con i dati delle 
locazioni attualmente percepite dall’Amministrazione comunale dagli affittuari del Pavaglione. 
 

3.1 Analisi delle fonti indirette 
 
Le fonti indirette che presentano i dati sintetici del Comune di Lugo sono: 

- Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio, 
- Rapporto del Mercato Immobiliare della F.I.M.A.A. Ravenna, 
- Consulente Immobiliare. 

 
L’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Territorio riporta i valori immobiliari sulla base di 
un’articolazione territoriale molto dettagliata che si basa sulla suddivisione in zone omogenee in funzione delle 
caratteristiche comuni (urbanistiche, socio-economiche, di dotazioni di servizi, ecc.). I valori di ciascuna zona 
omogenea, in sintonia con l’impostazione dell’Osservatorio, si riferiscono “all’ordinarietà degli immobili con 
riferimento, in particolare, allo stato conservativo prevalente nella zona omogenea”. 
La zona omogenea in cui ricade il Pavaglione è la zona centrale delimitata ad ovest da via Circondario Ponente, a 
nord dalle vie Foro Boario e Albertino Acquacalda, a est da via Orazio Poveromini e a sud da via Circondario Sud. 
 
Figura 2 – Valori di mercato dell’OMI dell’Agenzia del Territorio 
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1° semestre 2007 
 
I canoni di locazione pubblicati dall’OMI sono espressi in euro/mq/mese. I canoni di locazione mensili dei negozi del 
centro di Lugo sono compresi tra un minimo di 9 euro/mq ad un massimo di 12,4 euro/mq. I canoni di locazione 
mensili degli uffici nella medesima zona vanno da un minimo di 6,2 euro/mq ad un massimo di 9,1 euro/mq. La figura 
3 riporta graficamente la conversione dei canoni mensili in canoni annuali. 
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Figura 3 – Canoni di locazione dell’OMI dell’Agenzia del Territorio 
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La F.I.M.A.A. (Federazione Italiana Mediatori Agenti d’Affari) della Provincia di Ravenna ha pubblicato la settima 
edizione del Rapporto del mercato immobiliare a Ravenna e Provincia relativo all’anno 2007. I prezzi degli immobili 
al mq, i canoni di locazione e affitto della città di Ravenna e dei principali comuni della provincia sono frutto di 
elaborazioni compiute sui dati pervenuti mediante la somministrazione di un questionario a 200 agenzie immobiliari 
locali. I valori di mercato di Lugo sono distinti in base alla localizzazione – centro o periferia –, alla destinazione d’uso 
dell’immobile e alla condizione d’uso – nuovo o usato considerando un periodo massimo di vita utile di 30 anni. I dati 
riportati in figura 4 si riferiscono alla sola zona del centro. 
 
Figura 4 – Valori di mercato da Rapporto immobiliare della F.I.M.A.A. 
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Valori riferiti all’anno 2007 
 
I canoni di locazione degli immobili sono forniti distintamente per locali vuoti o arredati. Sono considerate le stesse 
destinazioni d’uso e stati di conservazione analizzati per i valori di mercato; manca invece una distinzione tra 
immobili ubicati in centro e immobili in periferia. 
I canoni di locazione sono espressi in euro/mese per unità immobiliare: il canone di locazione di un negozio nuovo 
vuoto può variare da un minimo di 500 euro/mese ad un massimo di 1.500 euro/mese, mentre per la medesima unità 
immobiliare usata, con vetustà fino a 30 anni, il canone varia tra 400 e 1.000 euro/mese. Per quanto riguarda il 
settore terziario direzionale, un ufficio nuovo vuoto può variare da un minimo di 440 euro/mese fino ad un massimo a 
1.250 euro/mese, mentre la medesima unità immobiliare usata varia tra 380 e 850 euro/mese. 
Per omogeneità del parametro di confronto i canoni di locazione sono convertiti in euro/mq/anno; a tale scopo si 
assume quale dimensione media delle unità immobiliari a destinazione commerciale e terziaria direzionale una 
superficie di 90 mq. In figura 5 si riportano gli esiti di tali elaborazioni. 
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Figura 5 – Canoni di locazione da Rapporto immobiliare della F.I.M.A.A. 
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Canoni riferiti all’anno 2007 
 
La rivista specializzata Consulente Immobiliare pubblica le quotazioni di immobili residenziali e commerciali delle 
città capoluogo di provincia e dei principali comuni non capoluogo di provincia. Le quotazioni sono espresse in 
migliaia di euro per mq commerciale di negozi nuovi o in edifici recenti di buona qualità, ubicati nel centro di Lugo. 
 
Figura 6 – Valori di mercato da Consulente Immobiliare 
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Canoni riferiti ad autunno 2007 
 
Se si assume un saggio di capitalizzazione per le attività commerciali del 6,5 per cento, il canone di locazione 
annuale di un negozio in centro a Lugo, corrispondente ad un valore di mercato di 2.800 euro/mq, è pari a 182 
euro/mq/anno. 
Ad un saggio del 7 per cento, corrisponde invece un canone di 196 euro/mq/anno. 
 

3.2 Analisi delle fonti dirette 
 
La ricognizione delle fonti dirette ha consentito di individuare un campione di casi di immobili in offerta di vendita o 
locazione. La ricerca si è rivolta sia ad immobili di tipo commerciale che a quelli del settore direzionale; tuttavia, in 
più casi le due destinazioni sono compatibili nel medesimo immobile. Il numero di immobili offerti in locazione, nella 
zona centrale di Lugo, è molto più cospicua rispetto agli immobili in vendita, sia nel settore commerciale che in quello 
direzionale. L’insieme dei casi analizzati è riportato nelle tabelle che seguono. 
 
Nel caso di compravendita si è ipotizzato un ribasso medio del 10 per cento, a seguito della contrattazione che 
tipicamente si sviluppa tra domanda e offerta in una compravendita immobiliare. Per quanto riguarda le 
compravendite dei negozi in Centro storico, non è stato possibile individuare un campione sufficiente di casi similari 
a quello oggetto del presente studio, essendo stato rilevato un solo caso di offerta, il cui valore unitario risulta essere 
di 2.100 euro/mq. Applicando a tale valore un saggio di capitalizzazione del 6,5 per cento, desunto dal rapporto tra 
canoni e valori riportati dall’Osservatorio dell’Agenzia del Territorio, risulta un canone di locazione annuale pari a 
136,5 euro/mq. Il valore di mercato e il corrispondente canone di locazione risultano essere allineati con i dati 
riportati dall’Osservatorio dell’Agenzia del Territorio per immobili commerciali usati. 
Applicando invece un saggio del 7 per cento, si ottiene un canone di 147 euro/mq/anno. 
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Tabella 4 – Offerte di vendita di immobili commerciali 
N. Immobile Ubicazione Stato Distribuzione Consistenza Valore complessivo Valore in seguito a 

trattativa (-10%)
Valore unitario

mq euro euro euro/mq

1 Negozio Centro Storico - 2 vani più servizi 45 105.000 94.500 2.100 
 
Per quanto concerne gli immobili a destinazione direzionale ubicati nel Centro storico, il mercato locale presenta 
poche transazioni. I due casi di compravendita reperiti, hanno prezzi di offerta compresi tra 1.938 euro/mq e 2.073 
euro/mq. Si sottolinea che, in entrambi i casi, la destinazione terziaria non è esclusiva ma prevede la possibilità di 
convertire l’immobile a destinazione commerciale. 
Applicando alla media dei due valori unitari, pari a circa 2.000 euro/mq, un saggio di capitalizzazione del 5,5 per 
cento, desunto dal rapporto tra canoni e valori riportati dall’Osservatorio dell’Agenzia del Territorio, risulta un canone 
di locazione annuale pari a 110 euro/mq. Il valore di mercato e il corrispondente canone di locazione risultano essere 
allineati con i valori massimi, riportati dall’Osservatorio dell’Agenzia del Territorio, per immobili usati a destinazione 
terziaria. Al saggio del 6 per cento corrisponde invece un canone di 120 euro/mq/anno. 
 
Tabella 5 – Offerte di compravendita di immobili direzionali 

N. Immobile Ubicazione Stato Distribuzione Consistenza Valore complessivo Valore in seguito a 
trattativa (-10%)

Valore unitario

mq euro euro euro/mq

1 Ufficio ad uso 
direzionale/commerciale

Centro Storico Ottimo stato 2 vani più ripostiglio e 
servizi - Posto auto e 
corte interna

65 140.000 126.000 1.938

2 Ambulatorio/ufficio/negozio Centro storico Usato in ottime 
condizioni

Piano terra - 7 vani più 
servizi - 3 ingressi 
indipendenti - Posto auto

193 400.000 360.000 2.073

 
 
Il mercato degli affitti registra un maggior numero di casi di offerta. Per quanto riguarda i negozi localizzati nel centro 
o nel Centro storico di Lugo, sono stati individuate 6 proposte con superfici comprese tra i 50 e gli 80 mq. Anche in 
questo caso la destinazione d’uso principale è quella commerciale con la possibilità comunque di utilizzare i 
medesimi spazi come uffici. 
La tabella 6 riporta i casi analizzati secondo l’ordine crescente del canone di locazione richiesto nell’offerta. Si 
evidenzia che i due casi con canone di locazione inferiore si riferiscono ad immobili già usati, mentre i rimanenti 4 
casi (evidenziati in tabella con colore grigio) ai quali corrispondono canoni di locazione maggiori si riferiscono ad 
immobili nuovi o, più frequentemente nel Centro storico, recentemente ristrutturati. Calcolando i valori medi in 
relazione allo stato d’uso dell’immobile ne risulta che: 

- gli immobili commerciali usati hanno un canone di locazione medio annuale pari a 93 euro/mq/anno; 
- gli immobili commerciali nuovi o ristrutturati hanno un canone di locazione medio annuale pari a 128 

euro/mq/anno. 
  
Tabella 6 – Offerte di locazione di immobili commerciali 

N. Immobile Ubicazione Stato Distribuzione Consistenza Canone di locazione 
mensile

Canone di locazione 
annuale

Canone di locazione 
unitario annuale

mq euro/mese euro/anno euro/mq/anno

1 Negozio (attuale studio per 
masoterapia)

Centro - Via 
Emaldi

Usato 4 vani più doppi servizi 80 600 7.200 90

2 Negozio Centro storico - 
Corso Garibaldi

- 1 vano più servizi 75 600 7.200 96

3 Negozio (agibilità attività di 
parrucchiera)

Centro storico Recente 
ristrutturazione

2 vani più servizi 60 500 6.000 100

4 Negozio (anche uso ufficio) Nuova costruzione Piano terra 65 700 8.400 129

5 Negozio (anche uso ufficio) Centro storico In palazzo d'epoca 
ristrutturato

1 vano più servizi 60 700 8.400 140

6 Locale commerciale (anche 
uso ufficio)

Centro Recentemente 
ristrutturato

2 vani - doppia vetrina 50 600 7.200 144
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Con riferimento agli uffici ubicati nel Centro storico, è stato possibile individuare un campione di 8 immobili disponibili 
per l’affitto, con superfici comprese tra i 40 e gli 85 mq. Nella maggior parte dei casi la destinazione d’uso è 
esclusivamente quella terziaria, mentre in due casi gli spazi sono utilizzabili come laboratori medici/dentistici. 
La tabella 7 riporta i casi analizzati secondo l’ordine crescente del canone di locazione richiesto nell’offerta. 
Analogamente a quanto evidenziato per gli immobili commerciali, i 4 casi con canone di locazione inferiore si 
riferiscono ad immobili già usati, mentre i rimanenti 4 casi (evidenziati in tabella con colore grigio), ai quali 
corrispondono canoni di locazione maggiori, si riferiscono ad immobili nuovi o, più frequentemente nel Centro storico, 
recentemente ristrutturati. Calcolando i valori medi in relazione allo stato d’uso dell’immobile ne risulta che: 

- gli immobili terziari usati hanno un canone di locazione medio annuale pari a 95 euro/mq/anno; 
- gli immobili terziari nuovi o ristrutturati hanno un canone di locazione medio annuale pari a 146 

euro/mq/anno. 
 
Tabella 7 – Offerte di locazione di immobili direzionali 

N. Destinazione Ubicazione Stato Distribuzione Consistenza Canone di locazione 
mensile

Canone di locazione 
annuale

Canone di locazione 
unitario annuale

mq euro euro euro/mq

1 Ufficio/Studio Centro - Secondo piano - 2 vani 
più servizi

80 500 6.000 75

2 Ufficio Centro Storico In palazzo storico 2 vani più servizi e 
balcone

55 400 4.800 87

3 Ufficio Centro storico Usato Secondo piano - Open 
space più servizi, locale 
separato e terrazzo

85 750 9.000 106

4 Ufficio Centro storico - Piano terra - 2 vani più 
ripostiglio e servizi - 
Arredato - Posto auto

50 460 5.520 110

5 Laboratorio 
medico/dentistico

Centro storico - Piano terra - 5 vani 73 800 9.600 132

6 Ufficio Centro Ristrutturato Piano primo - 2 vani più 
servizi

54 600 7.200 133

7 Ufficio Centro Ottimo stato 3 vani più servizi 41 500 6.000 146

8 Ufficio - Ambulatorio 
medico/dentistico

Centro Storico Recente 
ristrutturazione

2 vani 42 600 7.200 171

 
 
L’analisi delle fonti dirette conferma le dinamiche immobiliari evidenziate dai valori pubblicati nel Rapporto del 
mercato immobiliare a Ravenna e Provincia 2007, pubblicato dalla F.I.M.A.A. Confrontando le quotazioni degli 
immobili a destinazione commerciale e direzionale è possibile sottolineare come: nel caso di prezzi di offerta le 
quotazioni dei negozi superino di circa il 5 per cento i valori degli uffici, nel caso di immobili sia nuovi che usati. Se si 
osservano i dati riguardanti gli affitti, al contrario, gli immobili a destinazione terziario direzionale si attestano su un 
livello leggermente superiore a quella dei locali commerciali. Tale dinamica è confermata dall’analisi delle fonti dirette 
dove, soprattutto per gli immobili nuovi, il canone di locazione medio degli uffici supera del 14 per cento il canone di 
locazione medio dei negozi. 
 

3.3 Le locazioni del Pavaglione 
 
Il Regolamento per la gestione del fabbricato denominato “Pavaglione”, approvato con Deliberazione del Consiglio 
Comunale n. 20 del 09.03.2000, disciplina i contratti di locazione e diritti/doveri degli affittuari degli spazi del 
Pavaglione. L’art. 1 afferma che “I locali ubicati al piano terra e relativo ammezzato vengono ceduti in locazione ad 
uso di negozio per la vendita al minuto o l’esercizio di attività di servizio, mentre quelli ubicati al piano/i superiore/i, 
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vengono ceduti di norma in locazione ad uso studio professionale, ufficio, laboratorio o simili.” Contestualmente alla 
stipula del contratto, l’affittuario è tenuto a versare un idoneo deposito cauzionale che sarà restituito a locazione 
ultimata. 
 
La maggior parte dei contratti di locazione delle attività commerciali attualmente insediate nel Pavaglione (45 
contratti su 55) scade il 31 agosto 2012. Un contratto scade ad ottobre 2013, due nel 2014, mentre i restanti 7 
contratti scadono nel 2015. 
 
Nella successiva tabella 8 si effettua il calcolo dei canoni parametrizzati al mq di superficie del piano terra per mese 
e anno. Il canone annuale medio corrisposto dalle attività commerciali del piano terra è di circa 200 euro/mq/anno, 
corrispondenti a circa 17 euro/mq/mese. Le attività insediate al primo piano, invece, corrispondono un canone di 
locazione medio di circa 80 euro/mq/anno, corrispondente a circa 6,5 euro/mq/mese. 
 
La figura 7 illustra la distribuzione di frequenza dei canoni di locazione annui corrisposti dai locatari dei negozi del 
piano terra. La distribuzione di frequenza presenta, rispetto ai valori minimi, il limite inferiore pari a 154 
euro/mq/annuo, mentre tra i valori massimi si verifica la presenza di due casi outlayer. Tali valori corrispondono a 
due casi di rinnovo dei contratti di locazione che, in mancanza di subentro, sono stati assegnati tramite gara con 
conseguente innalzamento dei canone di locazione richiesto dall’Amministrazione comunale. I due canoni di 
locazione outlayer corrispondono rispettivamente a 312 e 470 euro/mq/anno. 
L’intervallo in cui ricade il maggior numero di canoni di affitto parametrici – 22 casi su 57 complessivi - è compreso 
tra 170 e 190 euro/mq/anno. Questo range di valori si colloca ad un livello superiore rispetto a quanto rilevato dalle 
fonti dirette e indirette analizzate. 
 
Figura 7 – Distribuzione di frequenza dei canoni di locazione delle attività commerciali del piano terra del Pavaglione 
 

0

5

10

15

20

25

n. casi

<150 150-170 170-190 190-210 210-230 230-250 250-270 270-290 290-310 310-330 330-350 >350
euro/mq/anno

 



Studio di Prefattibilità per la riqualificazione e il riuso del Pavaglione                                                                                                                 Comune di Lugo 

Prof. Arch. Stefano Stanghellini – Arch. Maria Grazia Tampieri 27

Tabella 8 – Canoni di locazione del Pavaglione 
Indirizzo civico Attività Affitto annuo Sup. netta piano terra Canone di locazione 

unitario annuo
Canone di locazione 

unitario mensile

euro/anno mq euro/mq/anno euro/mq/mese

Attività commerciali  - piano terra
1 P.zza Mazzini, 1/1 tabaccheria 3.133,66                            13,96 224,47                          18,71                            
2 P.zza Mazzini, 2 candele 4.391,57                            19,58 224,29                          18,69                            
3 P.zza Mazzini, 3 gioielleria 5.426,96                            30,22 179,58                          14,97                            
4 L.go Repubblica, 17 foto ottica 7.509,93                            44,78 167,71                          13,98                            
5 L.go Repubblica, 16 biancheria 2.277,57                            13,86 164,33                          13,69                            
6 L.go Repubblica, 13/2 agenzia viaggi 5.547,62                            30,61 181,24                          15,10                            
7 L.go Repubblica, 13 pasticceria 6.062,46                            30,81 196,77                          16,40                            
8 L.go Repubblica, 11 forno 5.010,86                            29,13 172,02                          14,33                            
9 P.zza Mazzini, 9 profumeria 6.734,06                            38,51 174,87                          14,57                            
10 L.go Repubblica, 9 barbiere 3.528,97                            21,7 162,63                          13,55                            
11 P.zza Mazzini, 10 profumeria 4.110,33                            19,58 209,92                          17,49                            
12 P.zza Mazzini, 11 calzature 3.066,83                            13,42 228,53                          19,04                            
13 P.zza Mazzini, 13 gelateria 7.162,65                            29,61 241,90                          20,16                            
14 P.zza Mazzini, 14 gioielleria 4.227,56                            22,8 185,42                          15,45                            
15 P.zza Mazzini, 15 profumeria 4.190,43                            22,5 186,24                          15,52                            

16/17 P.zza Mazzini, 17 oggettistica 7.189,39                            23,07 311,63                          25,97                            
P.zza Mazzini, 17 oggettistica 6.434,39                            23,07 278,91                          23,24                            

18 P.zza Mazzini, 18 calze 4.227,55                            22,8 185,42                          15,45                            
19 P.zza Mazzini, 19 intimo 8.635,11                            51,6 167,35                          13,95                            
20 P.zza Mazzini, 21/22 abbigliamento donna 4.717,10                            23,5 200,73                          16,73                            
21 P.zza Mazzini, 23/24 abbigliamento donna 8.197,01                            39,25 208,84                          17,40                            
22 P.zza Mazzini, 25 abbigliamento bimbi 3.907,98                            22,49 173,77                          14,48                            
23 P.zza Mazzini, 27 profumeria 7.800,39                            49,4 157,90                          13,16                            
24 P.zza Mazzini, 28 gioielleria 4.814,43                            25,27 190,52                          15,88                            
25 P.zza Mazzini, 31/32 pelletteria 6.995,49                            38,35 182,41                          15,20                            
26 P.zza Mazzini, 33 pelletteria 4.296,87                            23,36 183,94                          15,33                            
27 P.zza Trisi, 26 orologiaio 2.061,01                            12,11 170,19                          14,18                            
28 P.zza Mazzini, 35 intimo 7.961,94                            46,16 172,49                          14,37                            
29 P.zza Mazzini, 37 pizza al taglio 6.095,63                            35,27 172,83                          14,40                            
30 P.za Mazzini, 38 pelletteria 2.953,89                            14,78 199,86                          16,65                            
31 P.zza Mazzini, 39 pelletteria 3.544,49                            17,28 205,12                          17,09                            
32 P.zza Trisi, 19 esposizione 1.910,11                            10,47 182,44                          15,20                            
33 P.zza Mazzini, 40 gioielleria 2.752,52                            10,88 252,99                          21,08                            
34 P.zza Mazzini, 41 drogheria 5.271,39                            26,69 197,50                          16,46                            
35 P.zza Mazzini, 43 drogheria 2.756,47                            11,73 234,99                          19,58                            
36 P.zza Mazzini, 46 bar 14.665,27                          91,24 160,73                          13,39                            
37 P.zza Mazzini, 49 gioielleria 2.957,42                            14,17 208,71                          17,39                            
38 P.zza Mazzini, 50 forno 2.983,93                            12,75 234,03                          19,50                            
39 P.zza Mazzini, 51 cappelleria 4.721,64                            24,52 192,56                          16,05                            
40 P.zza Mazzini, 53 calze 4.785,76                            24,69 193,83                          16,15                            
41 P.zza Mazzini, 55 alimentari 5.544,77                            11,77 471,09                          39,26                            
42 P.zza Mazzini, 56 bar 3.267,30                            15,04 217,24                          18,10                            
43 P.zza Mazzini, 57 abbigliamento donna 2.840,38                            11,59 245,07                          20,42                            
44 P.zza Mazzini, 58 abbigliamento donna 5.907,11                            34,1 173,23                          14,44                            
45 P.zza Mazzini, 59 frutta e verdura 4.283,27                            23,25 184,23                          15,35                            
46 P.zza Mazzini, 60 abbigl/pellett. Access. 4.204,04                            22,61 185,94                          15,49                            
47 P.zza Mazzini, 61 calzature 8.554,24                            47,35 180,66                          15,05                            
48 P.zza Mazzini, 66 ottica 12.779,41                          76 168,15                          14,01                            
49 P.zza Mazzini, 69 abbigliamento pelle 2.879,67                            11,2 257,11                          21,43                            
50 P.zza Mazzini, 70 elettricista 7.110,80                            46,1 154,25                          12,85                            
51 P.zza Mazzini, 72/74 abbigliamento donna 12.686,95                          78,46 161,70                          13,47                            
52 P.zza Mazzini, 76 fioraio 4.831,76                            25,41 190,15                          15,85                            
53 P.zza Mazzini, 77 oggettistica 4.718,53                            26,4 178,73                          14,89                            
54 P.zza Mazzini, 78 drogheria 4.543,10                            25,35 179,21                          14,93                            
55 P.zza Mazzini, 79 merceria 4.305,52                            23,43 183,76                          15,31                            
56 P.zza Mazzini, 81/82 abbigliamento uomo 9.036,85                            52,66 171,61                          14,30                            
57 P.zza Mazzini, 87 bar 9.757,80                            58,53 166,71                          13,89                            

TOTALE REDDITI ATTIVITA' COMMERCIALI PIANO TERRA 312.270,14 1.665,22

CANONE DI LOCAZIONE MEDIO ATTIVITA' COMMERCIALI PIANO TERRA 199,80 16,65

Attività commerciali  - piano primo
1 P.zza Mazzini, 21/22 negozio
2 P.zza Mazzini, 13 gelateria 23 -                                -                                
3 P.zza Mazzini, 41 deposito 3.319,68                            41,65 79,70                            6,64                              
4 P.zza Mazzini, 46 bar 6.646,84                            84,44 78,72                            6,56                              
5 P.zza Trisi, 23 estetista 4.282,91                            54,4 78,73                            6,56                              

TOTALE REDDITI ATTIVITA' COMMERCIALI PIANO PRIMO 14.249,43 203,49

CANONE DI LOCAZIONE MEDIO ATTIVITA' COMMERCIALI PIANO PRIMO 79,05 6,59

Uffici  - piano primo
4 P.zza Trisi, 23 enologo 1.855,67                            23,57 78,73                            6,56                              

TOTALE REDDITI UFFICIO PIANO PRIMO 1.855,67 23,57

CANONE DI LOCAZIONE MEDIO UFFICI PIANO PRIMO 78,73 6,56

TOTALE REDDITI ANNUI PAVAGLIONE 328.375,24 1.892,28  
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3.4 Sintesi dei valori unitari assunti per la stima dei ricavi 
 
A conclusioni delle indagini esperite, per la stima dei ricavi da operare nell’ambito della valutazione economica e 
finanziaria dell’intervento di riqualificazione del Pavaglione, si è ritenuto ragionevole assumere i seguenti valori 
unitari di riferimento: 

- 200 euro/mq/anno per le unità immobiliari a destinazione commerciale; 
- 50 euro/mq/anno per le superfici a servizio (magazzini, depositi, ecc.) delle unità immobiliari a destinazione 

commerciale; 
- 190 euro/mq/anno per le unità immobiliari a destinazione terziaria direzionale. 

 
In tabella 9 sono riportati i ricavi totali previsti, derivanti dal prodotto dei valori unitari di riferimento per le quantità di 
progetto. I ricavi totali previsti cambiano in ragione delle superfici del sottotetto recuperabili e delle superfici 
attualmente utilizzate dagli uffici tecnici comunali; ai proventi complessivi sono detratti i ricavi attuali del Pavaglione. 
 
Tabella 9 – Ricavi dopo l’intervento di riqualificazione 
RICAVI DA GESTIONE - SCENARIO A1 
Ricavi da gestione Quantità Ricavi unitari Ricavi totali
Voci mq euro/mq/anno euro/anno

- Attività commerciali piano terra 1.688 200 337.582
- Depositi/magazzini piano ammezzato 1.587 50 79.359
- Uffici piano primo 1.809 190 343.739
- Uffici piano secondo 735 190 139.732
- Uffici piano sottotetto 576 190 109.440
- Utilizzo corte per eventi 1.000 60 60.000

Totale dei ricavi 1.069.852
- Ricavi attuali 328.375

Totale ricavi al netto degli attuali 741.477

RICAVI DA GESTIONE - SCENARIO A2
Ricavi da gestione Quantità Ricavi unitari Ricavi totali
Voci mq euro/mq/anno euro/anno

- Attività commerciali piano terra 1.688 200 337.582
- Depositi/magazzini piano ammezzato 1.587 50 79.359
- Uffici piano primo 1.229 190 233.452
- Uffici piano secondo 735 0 0
- Uffici piano sottotetto 576 190 109.440
- Utilizzo corte per eventi 1.000 60 60.000

Totale dei ricavi 819.833
- Ricavi attuali 328.375

Totale ricavi al netto degli attuali 491.458
RICAVI DA GESTIONE - SCENARIO B1
Ricavi da gestione Quantità Ricavi unitari Ricavi totali
Voci mq euro/mq/anno euro/anno

- Attività commerciali piano terra 1.688 200 337.582
- Depositi/magazzini piano ammezzato 1.587 50 79.359
- Uffici piano primo 1.809 190 343.739
- Uffici piano secondo 735 190 139.732
- Uffici piano sottotetto 990 190 188.100
- Utilizzo corte per eventi 1.000 60 60.000

Totale dei ricavi 1.148.512
- Ricavi attuali 328.375

Totale ricavi al netto degli attuali 820.137
RICAVI DA GESTIONE - SCENARIO B2
Ricavi da gestione Quantità Ricavi unitari Ricavi totali
Voci mq euro/mq/anno euro/anno

- Attività commerciali piano terra 1.688 200 337.582
- Depositi/magazzini piano ammezzato 1.587 50 79.359
- Uffici piano primo 1.229 190 233.452
- Uffici piano secondo 735 0 0
- Uffici piano sottotetto 990 190 188.100
- Utilizzo corte per eventi 1.000 60 60.000

Totale dei ricavi 898.493
- Ricavi attuali 328.375

Totale ricavi al netto degli attuali 570.118  
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Nella corte, riqualificata e dotata di strutture mobili di protezione, si ipotizza di ospitare eventi, da organizzare anche 
per accrescere la vitalità e l’attrattività del Pavaglione, e di creare spazi protetti aggiuntivi di cui potranno disporre le 
attività (bar, ristoranti, ecc.) insediate nel piano terreno del complesso. Dall’uso delle superfici della corte così 
protette ed utilizzate si ipotizza di trarre un ricavo di 2 euro/mq/giorno per 30 giorni l’anno, con un ricavo complessivo 
di 60.000 euro l’anno. 
L’aumento della tariffa Tosap (Tassa Occupazione Suolo Pubblico) attualmente corrisposta per l’occupazione 
temporanea in occasione di mercati e altri manifestazioni, pari a 1,087 euro/mq/giorno, è giustificata dalla presenza 
di strutture di copertura di cui viene dotata la corte del Pavaglione. 
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4 I SOGGETTI COINVOLTI 
 

4.1 Il percorso partecipativo 
 
La redazione dello Studio di Prefattibilità è stata accompagnata da un percorso partecipativo in cui, in occasione di 
alcuni incontri, i rappresentanti della cittadinanza e delle categorie economiche sono stati chiamati a illustrare 
aspettative, idee e proposte per la rifunzionalizzazione del Pavaglione. La serie di incontri, tenutisi presso la sede 
dell’Amministrazione comunale il 5 febbraio 2008, ha evidenziato gli aspetti di seguito illustrati. 
 

4.1.1 Associazioni di categoria6 
Per l’associazione degli industriali il Pavaglione è sempre stato il “salotto buono” di Lugo; per questo, nel pensare 
alla sua valorizzazione non si può prescindere da funzioni di eccellenza che siano anche capaci di rinnovarsi 
continuamente. Si sottolinea la necessità di evitare funzioni già esistenti sul territorio e, al contrario, di favorire 
l’insediamento di attività che non si trovano nelle vicinanze o che, grazie alla capacità imprenditoriale, si distinguono 
dalle altre per un livello di eccellenza. 
Gli artigiani che, secondo l’associazione di categoria, potrebbero essere interessati ad insediarsi nel Pavaglione 
sono legati ad attività che si sono nel tempo allontanate dal Pavaglione per l’inadeguatezza degli ambienti 
(parrucchieri, barbieri o estetisti) o che, pur già presenti nel territorio comunale nei settori dedicati alla produzione di 
abbigliamento e maglieria, ambiscono ad una vetrina o a spazi espositivi di maggior prestigio nel centro della città. 
Il mondo della cooperazione mette in evidenza che la promozione del Pavaglione finora non c’è stata in quanto la 
scarsa illuminazione del luogo, la chiusura serale dei bar e ristoranti ed altri fattori, limitano tutt’oggi l’utilizzo serale di 
piazza Mazzini e degli spazi circostanti. La valorizzazione del Pavaglione può trarre benefici dagli interventi di 
restauro già eseguiti negli isolati adiacenti di proprietà privata e dalla creazione di sinergie con altre strutture 
commerciali esterne al Centro storico. 
Sempre nell’ambito del mondo della cooperazione, le attività culturali o artistiche sembrano essere le più adatte a 
trovare collocazione nel Pavaglione, cercando, nel migliore dei casi, un integrazione con il sistema dei teatri diffusi 
nel territorio. A tale proposito, i rappresentanti delle associazioni di categoria, affermano l’importanza di recuperare lo 
spazio dell’auditorium – attualmente utilizzato come deposito degli uffici comunali – nella sua funzione originaria. 
Ristrutturare e occupare gli spazi dell’auditorium è occasione per recuperare un’importante punto di aggregazione 
della comunità di cui oggi sembra esserci la necessità. 
 

4.1.2 Associazioni dei commercianti7 
Secondo l’associazione dei commercianti un tempo nel Pavaglione si trovava l’eccellenza del commercio di Lugo; 
negli anni ’80 l’asse commerciale si è spostato su via Baracca, per poi decentrarsi ulteriormente, negli ultimi anni, 
presso il centro commerciale “Il Globo”. Oggi i negozi del Pavaglione si trovano in uno stato di “sofferenza” poiché 
nel corso del tempo non si sono molto rinnovati ed evoluti. L’attuale ridotto appeal commerciale del Pavaglione è, 
secondo i rappresentanti dei commercianti, legata a fattori strettamente connessi alla proprietà pubblica 
dell’immobile: per un verso, la richiesta di canoni di locazione calmierati ha consentito la permanenza di attività 

                                                           
6 Per le associazioni di categoria hanno partecipato: Silvano Verlicchi - Confindustria, Giancarlo Verlicchi - Associazione 
Agricoltori, Luciano Tarozzi - Confartigianato, Maria Farolfi – Legacoop. 
7 Per i commercianti hanno partecipato: Gabriella Capelli - Ascom, Giancarlo Melandri – Confesercenti. 
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commerciali poco qualificate in uno dei luoghi centrali della città; per l’altro, ciò ha permesso al Pavaglione di godere 
di una “continuità commerciale”, laddove in differenti assi commerciali – via Baracca – la continuità temporale e 
spaziale delle attività commerciali è oramai perduta. 
All’interno del Pavaglione, inoltre, si sono instaurati meccanismi di subentro che garantiscono condizioni economiche 
vantaggiose. Mediante il meccanismo del subentro un negozio che cessa o sposta altrove la propria attività può 
“cedere” i propri spazi ad altra attività che mantiene le condizioni di contratto del precedente locatario. Il subentro 
prevede il pagamento di una “buonuscita” della nuova attività a quella precedentemente insediata in cambio di 
condizioni contrattuali rinnovate solamente allo scadere del contratto di locazione. Quando invece non si effettua il 
subentro, il Comune assegna la locazione degli spazi commerciali attraverso la pubblicazione di un bando. 
Le associazioni dei commercianti propongono forme di sgravio fiscale per particolari categorie quali le attività che 
coniugano spazi prettamente commerciali con altri di carattere culturale (es. caffè con libreria) oppure per un circuito 
di cosiddette “botteghe storiche”. Forme di tutela fiscale sono necessarie per evitare i fenomeni di turn-over, e 
consolidare l’insediamento di attività commerciali. L’esistenza di un “Regolamento per le attività commerciali che si 
possono insediare nel Pavaglione” è apprezzato poiché è visto come forma di tutela sulla qualità delle attività 
commerciali presenti e future. 
Il centro commerciale “Il Globo” è oggi il fulcro dell’attività commerciale lughese ed il suo ruolo è rafforzato 
ulteriormente da nuove progettazioni nella aree limitrofe. Le attività del Centro storico possono trarre beneficio da 
tale presenza oramai consolidata solamente creando dei collegamenti per “passeggiate commerciali” da un polo 
all’altro. Gli attuali assi commerciali sono rappresentati dal primo tratto di via Baracca (il secondo meno a causa della 
discontinuità creata dall’istituto scolastico occupato da una banca), il primo tratto di Corso Garibaldi e via Matteotti, 
anche se slegata dal centro cittadino. 
Le ipotesi che i rappresentanti dei commercianti fanno per gli spazi del primo piano del Pavaglione sono: pubblici 
esercizi - bar, ristoranti, ecc – che non richiedono grandi vetrine ma molto spesso necessitano di spazi per la 
consumazione all’aperto; negozi di cd, dvd, videogiochi che richiamano un clientela di giovane età anche in orari 
serali ma che necessitano di forme di integrazione con eventuali attività di eccellenza. Sono ben viste inoltre “forme 
innovative” di commercio, quali temporary shop, che potrebbero essere localizzati in due/tre unità del piano terra. 
Il Pavaglione deve dare un contributo alla città senza rimanere chiuso in se stesso; ecco quindi che iniziative di tipo 
culturale da svolgere nel Pavaglione potrebbero permettere di vivere l’edificio non solo come spazio commerciale ma 
come luogo d’incontro. Da due anni, i commercianti del Centro storico si sono uniti in una Associazione Temporanea 
d’Impresa che promuove eventi culturali nel centro di Lugo. Tali iniziative dimostrano come gli spazi del centro, 
normalmente vissuti come “vuoti urbani”, in tali occasioni si popolano fino ad arrivare alla saturazione. Tali iniziative, 
fondamentali per la rivitalizzazione del centro, devono essere mantenute e arricchite, ma, allo stesso tempo, devono 
essere compatibili con le nuove destinazioni che andranno ad insediarsi nel Pavaglione. 
 

4.1.3 Banche e istituti di credito8 
Gli elementi che, secondo i rappresentanti delle banche e degli istituti di credito, possono aumentare la competitività 
nel mercato immobiliare delle funzioni insediate nel Pavaglione devono essere: qualità architettonica, prezzi di 
mercato contenuti, accessibilità. Mentre il primo fattore è incontrovertibile, il secondo e il terzo sembrano essere 
elementi di criticità. In particolare, si evidenzia l’impossibilità di mantenere per i piani superiori canoni di affitto 

                                                           
8 Per le banche e gli istituti di credito hanno partecipato i dirigenti di: Banca Antonveneta, Banca di Credito Cooperativo di Lugo, 
Banca di Romagna, Banca Fideuram, Banca Intesa, Banca Mediolanum, Banca Monte dei Paschi di Siena, Banca Racim, 
Banca San Paolo e Banca Popolare dell’Adriatico, Banca Popolare di Lodi, Banca Popolare di Ravenna, Banco di S. Geminiano 
e S. Prospero, Bipop Carire, Cassa dei Risparmi di Forlì, Cassa di Risparmio di Ferrara, Cassa di Risparmio di Ravenna, 
Fondazione Cassa di Risparmio e Banca del Monte di Lugo, Fondazione Cassa di Risparmio di Ravenna, Unicredit Banca, 
Unipol Banca. 
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allineati a quelli attualmente applicati alle attività del piano terra; per quanto riguarda l’accessibilità, la mancanza di 
posti per la sosta gratuita e senza limiti di tempo nel Centro storico limita la presenza di studi professionali.  
La funzione terziaria è vista con diffidenza dai possibili investitori, in quanto poco appetibile nel mercato immobiliare 
locale. Tuttavia anche il commercio desta alcune perplessità sia per la crisi che caratterizza il commercio al dettaglio 
sia per la prevista apertura di un grande centro commerciale con circa 75 negozi nel vicino comune di Faenza.  
Un ulteriore fattore di penalizzazione è individuato nel mercato settimanale che si svolge nel parcheggio di piazza 
Garibaldi. 
Le strategie per la riqualificazione del Pavaglione devono prevedere negozi specializzati in un ambito di area vasta e 
grandi catene in grado di creare un indotto nei piccoli esercizi commerciali locali. 
Dal punto di vista finanziario i limiti per l’intervento privato sono individuati nelle seguenti eventualità: impossibilità di 
prevedere un piano di ammortamento dell’investimento a causa della conservazione della proprietà pubblica; 
esclusione dagli introiti ritraibili dagli affitti generati dagli spazi commerciali già occupati; necessità di piani di 
manutenzione straordinaria dell’edificio che contribuirebbero in maniera rilevante all’aumento dei costi di 
investimento. 
 

4.1.4 Ordini professionali9 
Il Pavaglione è sempre stato oggetto di discussione nell’ambito della comunità locale per i possibili interventi che ne 
avrebbero potuto migliorare l’uso. In particolare, la corte interna – piazza Mazzini – è stata oggetto di proposte 
d’intervento quali la copertura semi-apribile per un migliore utilizzo dello spazio anche nei periodi invernali, o lo scavo 
della stessa area per recuperare superficie destinabile a funzioni commerciali o culturali. 
Ancor prima di individuare gli usi specifici per il Pavaglione, occorre definire una scala di priorità in cui si indichino le 
necessità primarie e secondarie del manufatto storico. Emerge infatti, secondo i rappresentanti degli ordini 
professionali, la disparità che oggi caratterizza il Pavaglione rispetto al centro commerciale “Il Globo” in termini di 
appetibilità, illuminazione, qualità degli spazi, ecc. La rivitalizzazione non è percepita dagli abitanti e dai professionisti 
in termini di spazi commerciali occupati, ma soprattutto in relazione all’utilizzo degli spazi comuni. L’ipotesi della 
copertura della corte interna, infatti, non va letta in termini di qualità architettonica o di integrazione con un edificio 
storico, ma in primo luogo quale provocazione in grado di creare un luogo d’incontro per la comunità residente. 
L’area centrale è oggi sottoutilizzata, ma l’affollamento che riempie le piazze in occasione di manifestazioni o eventi, 
misura il potenziale elevatissimo in termini di richiamo sociale. 
La scala di priorità degli interventi non trova nel suo apice l’occupazione delle superfici commerciali inutilizzate, ma la 
riprogettazione di piazza Mazzini con una funzione sociale, attraverso un progetto illuminotecnico in grado di attirare 
gli abitanti nelle ore serali o il restyling dei prospetti e in particolare del quarto lato del Pavaglione. 
Secondo i rappresentanti degli ordini professionali, le funzioni che possono rivitalizzare il Centro storico e il 
Pavaglione sono oggi legate al commercio, all’intrattenimento e alla cultura. 
Gli ordini professionali propongono inoltre un concorso di idee che, a fronte di una spesa contenuta da parte 
dell’Amministrazione comunale, inneschi una riflessione sull’utilizzo del Pavaglione. Il concorso permetterebbe inoltre 
di articolare gli interventi in funzione del grado di maturazione delle proposte: interventi da realizzare nel breve 
periodo, altri da realizzare nel lungo periodo, in attesa di tempi maturi per la precisa definizione delle destinazioni 
d’uso da insediare. Tuttavia se il concorso di idee è oggi in Italia pratica poco diffusa e spesso accantonata per 
privilegiare appalti-concorso improntati su considerazioni prettamente di tipo economico, è possibile pensare ad 
iniziative che inneschino comunque analoghi processi di riflessione, quali l’Agenda 21. 

                                                           
9 Per gli ordini professionali hanno partecipato: Gino Mazzone, Cesare Poles, Giuseppe Romagnoli dell’Ordine degli Architetti di 
Ravenna, Antonio Capucci, Giovanni Casadio, Emma Garelli, Giancarlo Guadagnini, Fabrizio Lanconelli, Alberto Pezzi per 
l’Ordine degli Ingegneri di Ravenna, Angelo Minguzzi per l’Ordine degli Agronomi di Ravenna, Costanza Baldrati per l’Ordine dei 
Chimici di Ravenna. 
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4.1.5 Assicurazioni e broker10 
Secondo i rappresentanti degli assicuratori sarebbe utile suddividere in stralci gli interventi previsti al Pavaglione in 
modo tale che i cittadini abbiano la percezione graduale che una possibilità di cambiamento sia realmente possibile. 
E’ possibile individuare degli interventi che risultano imprescindibili per la fruizione degli spazi da parte dei cittadini 
quali la creazioni di percorsi d’illuminazione serale o il restyling dell’intero corpo di fabbrica, distinguendoli da altri 
interventi, che invece coinvolgono le attività commerciali insediate, come la possibilità di scomputare in termini di 
sgravi fiscali e di affitto le migliorie apportate ai negozi, o ancora la possibilità di gestire attività nel Pavaglione da 
parte degli stessi negozianti. 
 

4.1.6 Consulte della cittadinanza11 
Le consulte esprimono perplessità sulla collocazione di funzioni terziarie al primo piano del Pavaglione. Tale 
possibilità infatti dovrebbe essere supportata da indagini di mercato in grado di smentire il fallimento di analoghi 
interventi ipotizzati nel Centro storico. Sarebbe invece preferibile pensare ad attività legate al mondo giovanile in 
grado di rianimare gli spazi pubblici. 
Il Pavaglione dovrebbe essere pensato piuttosto nella rivitalizzazione degli spazi comuni della piazza centrale e delle 
piazze limitrofe, che negli ambienti interni. Un programma delle attività più razionale e meglio strutturato è visto come 
un passo iniziale per la riqualificazione del Pavaglione. Il Pavaglione inoltre dovrebbe essere in grado di supportare 
le manifestazioni e gli eventi che vi si svolgono all’interno con le funzioni e i servizi necessari. 
Anche l’auditorium è visto come un spazio da recuperare per l’uso da parte della collettività, creando un sistema 
integrato con gli altri spazi per lo spettacolo presenti a Lugo: la sala del Tondo e il Teatro Rossini. Questi spazi 
teatrali, infatti, avendo una capacità rispettivamente inferiore e superiore all’auditorium del Pavaglione, non sono visti 
in un’ottica concorrenziale. 
 

4.2 Analisi Swot 
 
La Swot analysis fornisce uno schema logico molto efficace per schematizzare ed interpretare i risultati delle 
consultazione con i cittadini e con gli altri soggetti coinvolti nel processo di riqualificazione del Pavaglione. L’analisi 
Swot si sviluppa prendendo in considerazione due piani, uno di carattere spaziale, distinguendo tra ambiente interno  
e ambiente esterno, e l’altro di carattere temporale distinguendo tra presente e futuro. L’incrocio dei piani di analisi 
porta ad identificare punti di forza (strengths) e di debolezza (weaknesses), riferiti all’ambiente interno nella 
situazione attuale, nonché opportunità (opportunities) e minacce (threats), ampliando la considerazione al futuro e 
all’ambiente esterno. 
 
L’esplicitazione di tali elementi è funzionale al perseguimento dei seguenti obiettivi: 

- esaltare i punti di forza del contesto locale; 
- minimizzare ed elidere i punti di debolezza; 
- approfittare delle opportunità che si potranno presentare; 
- cercare di contrastare le minacce future. 

 
 
                                                           
10 Per gli istituti assicurativi e broker hanno partecipato: Monica Baroncini – Unipol Assicurazioni, Carlo Bendini Mainardi – 
Carige Assicurazioni, Paolo e Luca Camorani – Camorani Assicurazioni Snc, Fabio Favaro – Master Broker Srl, Alessandro Galli 
– Axa Assicurazioni, Matteo Galli - Assirisks Srl, Fabrizio Lanconelli – Milano Assicurazioni, Franco Pezzi – Fondiaria-Sai, 
Gianpaolo Sgalaberna – Axa Assicurazioni.  
11 Per le consulte della cittadinanza hanno partecipato: Fiorenzo Baldini, Giancarlo Carnevali, Pierpaolo Galeati, Alessandra 
Mazzoni, Giovanni Minguzzi, Mauro Tabanelli, Maurizio Tasselli e Giovanni Zaccari. 
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Figura 8 - Schema dell’Analisi Swot 
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L’analisi del Pavaglione è articolata in tre ambiti: 

• le attività 
• i parcheggi 
• manifestazioni ed eventi nel Centro storico 
 

Il quadro interpretativo del Centro storico che ne risulta è esposto nelle tabelle che seguono. 
 

LE ATTIVITA’ 
Punti di forza Punti di debolezza 

• Consolidamento e continuità commerciale nel 
Pavaglione, nonostante la realizzazione di “Il Globo” 
e le generalizzate difficoltà per il commercio al 
dettaglio, grazie a canoni di locazione calmierati 

• Mancanza di illuminazione nelle ore serali 

 • I negozi del Pavaglione non si sono rinnovati 
nell’esposizione e nell’attrattività 

 • Fenomeno del subentro: le attività commerciali del 
Pavaglione che si insediano corrispondono una 
buonuscita e beneficiano di canoni calmierati; 
questo meccanismo pere più idoneo a strategie di 
tutela e continuità, che di competitività e 
innovazione 

 • L’asse commerciale di Lugo si è spostato 
progressivamente verso l’esterno: prima su via 
Baracca poi al centro commerciale Il Globo 

 • Periodo di crisi per il commercio al dettaglio 
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LE ATTIVITA’ 
Opportunità Minacce 

• Presenza di grandi contenitori vuoti nel Centro 
storico che possono essere utilizzati per nuove 
attività commerciali 

• Apertura di nuovi centri commerciali nei comuni 
limitrofi 

• Presenza nel territorio di aziende produttrici di 
abbigliamento che potrebbero essere interessate a 
spazi commerciali di pregio nel centro cittadino 

 

• Possibilità di creare “passeggiate commerciali” tra il 
centro commerciale “”Il Globo” e il Pavaglione 

 

• Possibilità di valorizzare l’immagine del Pavaglione 
e di farne luogo di eccellenza per l’insediamento di 
attività produttrici di forti benefici esterni 

 

 
 

I PARCHEGGI 
Punti di forza Punti di debolezza 

• Presenza, nel raggio di 500 m dal Pavaglione di 
parcheggi a pagamento, con disco orario o liberi 

• I parcheggi liberi sono prevalentemente in 
prossimità del centro commerciale “Il Globo” e 
piazza XIII Giugno 

 • Le attività professionali necessitano di parcheggi 
liberi nelle immediate vicinanze 

Opportunità Minacce 
Punti di forza Punti di debolezza 

 
 

MANIFESTAZIONI ED EVENTI NEL CENTRO STORICO 
Punti di forza Punti di debolezza 

• Manifestazioni periodiche che popolano piazza 
Mazzini e le piazze adiacenti al Pavaglione (mercato 
del mercoledì, fiera biennale, ecc) 

• Auditorium utilizzato come archivio dagli uffici tecnici 
comunali e non più in grado di fungere da spazio di 
aggregazione e di vitalità culturale 

• Presenza di un circuito di teatri e sale per 
manifestazioni culturali: Teatro Rossini, sala del 
Tondo, Sala Estense (in realizzazione) che 
contribuiscono alla rivitalizzazione del centro storico 

 

Opportunità Minacce 
• Promuovere un concorso di idee per valorizzare il 

ruolo di piazza Mazzini e dei circostanti spazi 
pubblici nel centro cittadino, raccogliere nuove 
proposte, mantenere alta l’attenzione della comunità 
locale sulle prospettive del Pavaglione 

 

• Potenziare e qualificare il programma degli eventi 
da svolgere in piazza Mazzini 

Punti di debolezza 
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5 GLI OBIETTIVI DELLO STUDIO DI PREFATTIBILITA’ 
 

5.1 Le finalità di fondo 
 
L’Amministrazione comunale di Lugo intende avviare un percorso amministrativo e progettuale con una duplice 
finalità. In primo luogo, si propone di recuperare l’edificio storico simbolo della città mediante un intervento di 
riqualificazione che arresti il processo di degrado enfatizzato dal mancato utilizzo di parte degli spazi del Pavaglione. 
In secondo luogo, aspira a far sì che al recupero fisico delle strutture e degli ambienti coperti e scoperti del 
Pavaglione, si accompagni l’inserimento in tali spazi di funzioni idonee allo sviluppo e alla valorizzazione del ruolo 
economico e sociale dell’edificio. 
 

5.2 Le linee d’intervento 
 
La prima finalità è perseguita attraverso l’esecuzione delle opere descritte nel secondo capitolo. Di seguito si 
illustrano alcuni possibili interventi che appaiono coerenti con il perseguimento della seconda finalità. 
Il Pavaglione costituisce il centro commerciale naturale della città di Lugo e la sua valorizzazione non deve 
rappresentare un intervento di settore, in misura esclusiva per il commercio o magari in modo allargato anche 
all’artigianato e ai servizi. La valorizzazione del Pavaglione deve concretizzarsi in una strategia di rilancio della 
totalità degli spazi pubblici, rafforzata dallo sviluppo di attività d’interesse collettivo. 
In questa logica il progetto di riqualificazione non può esser attuato tramite l’impegno di un solo soggetto, per 
esempio l’Amministrazione comunale, ma deve scaturire dalla partecipazione dei principali attori della comunità 
locale. 
 
Nella strategia generale di riqualificazione si individuano interventi che fanno riferimento a due orizzonti temporali: 
azioni a breve periodo e azioni a lungo periodo. 
Tra le azioni a breve periodo emergono quelle finalizzate al recupero di spazi pubblici aperti attualmente 
sottoutilizzati e quelle di marketing per la caratterizzazione e promozione del complesso: 

- concept (marchio, grafica coordinata, ecc.) per dare al complesso un’immagine globale immediatamente 
riconoscibile e promuovere in maniera unitaria le attività economiche; 

- interventi sullo spazio pubblico, coerenti con le caratteristiche del luogo, e consistenti nell’individuazioni di 
spazi idonei ai diversi livelli di relazione (transito, sosta, incontro) da attuarsi mediante concorso di idee 
rivolto a studenti universitari o gruppi di giovani progettisti, architetti, designer; 

- programma di iniziative ed eventi, da realizzare nell’arco di tutto l’anno, al fine di animare l’area e creare 
appuntamenti di richiamo per tutta la città utilizzando e valorizzando gli spazi pubblici esistenti; 

- progettazione del sistema di illuminazione artificiale delle piazze con il coinvolgimento o la sponsorizzazione 
di aziende specializzate nel settore (Luceplan, Viabizzuno, Flos, Artemide, iGuzzini); 

- interventi sugli spazi esterni degli esercizi privati, anche attraverso lo studio dell’attrezzatura dello spazio 
antistante i locali in cui si svolge l’attività, valutando esigenze ed effetti nelle diverse parti della giornata 
(giorno/notte, aperto/chiuso). 

Le azioni a lungo periodo si rivolgono alla piena occupazione degli spazi coperti del Pavaglione e alla ottimizzazione 
del sistema di accessibilità: 

- insediamento di attività economiche nel primo piano e nel piano sottotetto che siano capaci di fungere da 
attrattori e catalizzatori sociali ed economici; 
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- interventi che privilegino una accessibilità di minore impatto, favorendo la mobilità pedonale e ciclabile, 
prevedendo la realizzazione di percorsi agevoli per forma e destinazione. 

 

5.3 L’immagine del “centro commerciale naturale” 
 
L’intervento di riqualificazione del Pavaglione è volto ad accrescere la vitalità dell’intero Centro storico, attraverso 
iniziative di marketing urbano e comunicazione, che rinnovino l’immagine del complesso edilizio, sviluppando al 
contempo le attività economiche insediate o che potrebbero insediarvisi. 
Le proposte per “ridisegnare” l’ambito del Pavaglione potrebbero essere frutto di un concorso di idee, rivolto a 
studenti o giovani professionisti del settore dell’architettura, del design, della comunicazione, in grado di fornire 
spunti e idee che l’Amministrazione comunale potrebbe poi approfondire, verificare e quindi realizzare. 
Il concorso potrebbe, da un lato, studiare la grafica per dare al Pavaglione e all’ambito circostante un’immagine 
globale immediatamente riconoscibile a livello non solo comunale o comprensoriale, ma anche regionale. Le attività 
insediate potrebbero essere contraddistinte da una marchio da usare con finalità promozionali in siti web, nella 
pubblicistica distribuita in occasione di fiere o altre manifestazioni, ecc. 
Il concorso inoltre potrebbe servire per raccogliere proposte per la caratterizzazione del luogo attraverso soluzioni 
progettuali di arredo urbano, ed anche per realizzare un migliore utilizzo degli spazi d’arrivo, per il transito o la sosta. 
 

5.4 Attività negli spazi pubblici 
 
Il Pavaglione di Lugo è caratterizzato dalla presenza di molti spazi ad uso pubblico: in primo luogo il porticato e la 
corte interna, ai quali si aggiungono le piazze che circondano il Pavaglione nei suoi quattro lati. Questi spazi, 
soprattutto le aree interne al Pavaglione, sono oggi sottoutilizzati e poco valorizzati: le manifestazioni che vi si 
svolgono sono prevalentemente di durata giornaliera e concentrate nel periodo estivo. Inoltre tali spazi non sono 
identificati come luoghi di socializzazione ed incontro per la cittadinanza anche al di fuori delle occasioni offerte dalle 
manifestazioni pubbliche. Questa incapacità del pavaglione di svolgere una funzione urbana che dovrebbe essergli 
propria, è dovuta essenzialmente alla sensazione di disagio e di insicurezza che deriva dalla scarsa illuminazione del 
portico e della corte, e dall’assenza di attività aperte (bar, ristoranti, palestre, librerie, ecc) fino a tarda serata. 
La valorizzazione dello spazio pubblico è quindi legata a due fattori: 

- la capacità di organizzare un calendario di eventi e manifestazioni che permettano alla corte del Pavaglione 
di essere un luogo di socialità e di incontro; 

- la capacità di rendere la corte un’area “vissuta” nell’intero arco della giornata, favorendo l’insediamento di 
attività con aperture serali e predisponendo un sistema di illuminazione adeguato. 

 
Il calendario degli eventi che si svolgeranno nel 2008 a Lugo, predisposto dagli uffici comunali competenti, prevede 
circa 25 manifestazioni che si svolgono esclusivamente o in parte nel Pavaglione. Gli eventi principali sono: 

- Mercatino dell’Antiquariato, dell’artigianato artistico e del collezionismo: si svolge una domenica al mese 
all’interno delle logge e della corte del Pavaglione; 

- Sagra di San Francesco: si svolge una domenica di aprile nelle piazze del centro storico; 
- Lugolosa: rassegna eno-gastronomica della durata di una settimana che si svolge nel Pavaglione e nei 

ristoranti di Lugo e dei comuni limitrofi; 
- Gran Fondo Cicloturistica – Giro della Romagna: corse ciclistiche che si svolgono in maggio con stand 

gastronomico di ristoro nella corte del Pavaglione; 
- Contesa Estense: una settimana di maggio in cui sono proposte rievocazioni storiche che si svolgono nel 

Pavaglione e nelle altre piazze del Centro storico; 
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- Fiera biennale dell’industria, artigianato e agricoltura: fiera campionaria con cadenza biennale che si svolge 
prevalentemente nelle logge e nella corte del Pavaglione; 

- Rombi di passione – Memorial Melandri: esposizione di motori in un fine settimana di fine settembre 
all’interno del Pavaglione. 

 
Ogni mercoledì, nel Pavaglione e nel Centro storico della città, si tiene il tradizionale mercato settimanale, uno dei 
maggiori per numero di operatori, circa quattrocento, della regione e d’Italia. Di assoluta rilevanza è la varietà 
merceologica offerta in entrambi i settori, alimentare e non, unitamente ad altre iniziative collaterali quali 
l’esposizione di macchine agricole e di autovetture. 

In prospettiva, questo calendario costituisce una buona base di partenza per l’intensificazione dell’uso degli spazi 
aperti del Pavaglione e per la crescita della sua capacità attrattiva. Di seguito si riportano alcune iniziative che 
potrebbero essere funzionali a tale scopo. 

 

5.5 Qualificare il commercio e le altre attività insediate 
 

5.5.1 Botteghe storiche 
La Regione Emilia-Romagna ha pubblicato, nel supplemento speciale del Bollettino Ufficiale del 28 gennaio 2008, il 
progetto di legge inerente la “Promozione e valorizzazione delle botteghe storiche”. Con questa iniziativa “la Giunta 
regionale intende promuovere la conoscenza e la valorizzazione delle attività commerciali ed artigianali aventi valore 
ed interesse storico, artistico, architettonico e ambientale, utili per la connotazione socio-economica e culturale delle 
nostre radici storiche, nonché testimonianza della più nobile tradizione imprenditoriale e mercatale locale. Si tratta di 
risorse preziose per le nostre città anche per l’attrattività turistica che possono determinare”. 
Lo status di “bottega storica” o “mercato storico” è acquisito in seguito all’individuazione e all’accertamento, da parte 
dei Comuni, del possesso dei requisiti precisati all’art. 2 del progetto di legge: 

a) svolgimento della medesima attività da almeno 50 anni continuativi, nello stesso locale o nella stessa area 
pubblica (la continuità temporale si riduce a 25 anni per le “osterie”); 

b) collegamento funzionale e strutturale dei locali e degli arredi con l’attività svolta; 
c) presenza di arredi e di elementi di particolare interesse storico, artistico, architettonico e ambientale. 

Le attività che acquisiscono lo status di “bottega storica” o “mercato storico” possono, a condizione del 
mantenimento delle condizioni che garantiscono lo status, iscriversi all’albo comunale e fregiarsi del marchio 
distintivo regionale. Dal punto di vista delle agevolazioni fiscali, l’art. 4 del progetto di legge prevede sia 
l’applicazione delle misure previste dal comma 8 art. 8 della L.R. 5 luglio 1999, n. 14 per incentivare la qualificazione 
delle attività economiche esistenti (fiscalità locale, monetizzazione o ridefinizione dei requisiti urbanistici, utilizzazione 
commerciale dei locali degli edifici esistenti anche in termine di requisiti igienico-sanitari), che la priorità rispetto ai 
finanziamenti regionali previsti della L.R. 10 dicembre 1997, n. 41 nell’ambito degli interventi nel settore del 
commercio per la valorizzazione e la qualificazione delle imprese minori della rete distributiva. 
 

5.5.2 Farmers market 
I farmers market sono una nuova realtà all’interno del panorama commerciale nazionale: si tratta di mercati riservati 
all’esercizio della vendita diretta da parte degli imprenditori agricoli in cui si realizza la cosiddetta “filiera corta”, 
contraddistinta dal venir meno del passaggio del “grossista” tra produttore e consumatore. 
Questa forma di mercato compare nella Legge Finanziaria 2007 che, al fine di promuovere lo sviluppo dei mercati 
degli imprenditori agricoli a vendita diretta, con decreto del Ministro delle politiche agricole alimentari e forestali 
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stabilisce i requisiti uniformi e gli standard per la realizzazione di detti mercati, anche in riferimento alla 
partecipazione degli imprenditori agricoli, alle modalità di vendita e alla trasparenza dei prezzi, nonché le condizioni 
per poter beneficiare degli interventi previsti dalla legislazione in materia. 
Il Decreto attuativo, in vigore dal 1° gennaio 2008, prevede, all’art. 1, che siano i Comuni, anche in forma consorziata 
o associata, ad istituire ed autorizzare i mercati agricoli di vendita diretta su area pubblica, in locali aperti al pubblico 
nonché su aree di proprietà privata, con frequenza giornaliera, settimanale o mensile, secondo le esigenze locali. 
Le condizioni richieste per la vendita all’interno di un farmers market sono: 

a) localizzazione dell’azienda agricola all’interno dell’ambito territoriale definito dall’Amministrazione; 
b) vendita di prodotti provenienti dalla propria azienda o dall’azienda di soci imprenditori agricoli; 
c) assenza di condanne con sentenza passata in giudicato, per delitti in materia di igiene e sanità o di frode 

nella preparazione degli alimenti nel quinquennio precedente all'inizio dell'esercizio dell'attività. 
All’interno dei mercati agricoli possono essere realizzate attività culturali, didattiche e dimostrative legate ai prodotti 
alimentari, tradizionali ed artigianali del territorio rurale di riferimento, anche attraverso sinergie e scambi con altri 
mercati autorizzati. 
I farmers market sono realtà già esistenti in Emilia Romagna nei mercati che si svolgono a Ferrara, Bondeno (FE), 
Vignola (MO) e Parma. E’ in fase di creazione il mercato contadino di Bologna. 
 

5.5.3 Temporary shop 
Il temporary shop o 'negozio temporaneo', è uno negozio che occupa per un periodo di tempo predeterminato e 
limitato (da qualche mese a pochi giorni) uno spazio, con caratteristiche formali e progettuali tipiche delle aree 
commerciali, in zone altamente rappresentative. L'obiettivo dichiarato è quello di creare "l'evento" e di giocare sulla 
curiosità indotta dalla limitatezza. Lo spazio, naturalmente, riveste un ruolo fondamentale nel successo del “negozio 
a tempo". Il concept spaziale di questo tipo di negozio deve essere altamente caratteristico, e spesso il packaging 
diventa l’oggetto principale per l’esposizione e la vendita dei prodotti, valorizzando i prodotti in esso contenuti. Le 
prime esperienze italiane, soprattutto a Milano, e le più numerose esperienze estere dimostrano come i temporary 
shop vengano aperti in gallerie d'arte, spazi abbandonati, o comunque in centri commerciali fortemente caratterizzati. 
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6 RICOGNIZIONE DEGLI STRUMENTI DI NATURA GIURIDICA ED ECONOMICO-FINANZIARIA 
 
La natura del progetto di riqualificazione del Pavaglione permette di individuare quattro differenti modalità 
d’intervento: 

a) la concessione di costruzione e gestione; 
b) la finanza di progetto; 
c) la società a capitale misto pubblico privato quali la Stu (Società di Trasformazione Urbana); 
d) la società di gestione immobiliare. 

Tutte le quattro modalità di attuazione dell’intervento sono riconducibili a forme di partenariato pubblico privato. 
 

6.1 Partenariato pubblico privato 
 
Il “Libro verde relativo ai partenariati pubblico privati e al diritto comunitario degli appalti pubblici e delle concessioni”, 
pubblicato dalla Commissione Europea nel 2004 afferma che l’espressione “partenariato pubblico privato […] si 
riferisce […] a forme di cooperazione tra le autorità pubbliche ed il mondo delle imprese che mirano a garantire il 
finanziamento, la costruzione, il rinnovamento, la gestione o la manutenzione di una infrastruttura o la fornitura di un 
servizio”. La garanzia di rimborso del finanziamento e di remunerazione del rischio imprenditoriale deriva dal flusso 
di cassa generato dal progetto. 
 
Il partenariato pubblico privato è a sua volta suddiviso in due tipologie: il partenariato di tipo contrattuale e il 
partenariato di tipo istituzionale. Nel primo caso la collaborazione tra soggetti pubblici e privati “si fonda su legami 
esclusivamente convenzionali”; a questa tipologia di collaborazione si possono ricondurre i rapporti che hanno come 
fondamento un contratto, come nel caso della concessione di costruzione e gestione o la finanza di progetto. Il 
partenariato di tipo istituzionale, invece, “implica una cooperazione tra il settore pubblico ed il settore privato in seno 
ad un’entità distinta”: è questo il caso delle società a capitale misto. 
 

6.2 Partenariato di tipo contrattuale 
 
Il quadro normativo nazionale per le prime due modalità operative è rappresentato dal D.Lgs 163/2007 “Codice dei 
contratti pubblici relativi a lavori, servizi e forniture in attuazione delle direttive 2004/17/CE e 2004/18/CE”, a cui sono 
seguiti i D.Lgs. 6/2007 e 113/2007, rispettivamente primo e secondo decreto correttivo. 
 
La concessione di costruzione e gestione, denominata Finanza di Progetto su iniziativa pubblica, è disciplinata 
dall’art. 143 del Codice dei contratti pubblici. Esso prevede che l’Amministrazione aggiudicatrice predisponga almeno 
il progetto preliminare. Il bando con cui l’Amministrazione sceglierà il costruttore e gestore, inoltre, deve fornire le 
seguenti informazioni: tempo massimo di esecuzione dei lavori, durata della concessione, eventuale prezzo che 
l’Amministrazione intende corrispondere e la facoltà o l’obbligo in capo al concessionario di costituire società di 
progetto. L’aggiudicazione avviene considerando l’offerta economicamente più vantaggiosa. 
La procedura di selezione del soggetto privato inizia con l’inserimento dell’intervento nei documenti di 
programmazione dell’Ente e la predisposizione, da parte di questo, di un progetto preliminare. Sulla base del 
progetto preliminare è predisposto e pubblicato un bando per la selezione del soggetto che realizzerà l’intervento e 
gestirà l’opera per la durata della concessione. La selezione del soggetto privato in base alle offerte pervenute 
all’Amministrazione comunale può seguire una procedura aperta oppure ristretta: nel primo caso, la verifica dei 
requisiti tecnici ed economici dei partecipanti è compiuta nel momento della valutazione delle offerte presentate dagli 
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stessi; nel secondo caso, la gara avviene in due fasi in cui i requisiti tecnici ed economici e le offerte economiche 
sono valutati separatamente. 
In seguito all’aggiudicazione della gara, il soggetto selezionato è chiamato a completare la progettazione nelle fasi 
definitiva ed esecutiva, e gli elaborati prodotti verranno sottoposti a verifica da parte della Conferenza dei servizi. In 
seguito a tale approvazione il soggetto privato può avviare l’esecuzione dell’opera ed organizzare le attività funzionali 
alla sua gestione. La figura 9 schematizza le fasi operative che definiscono la finanza di progetto di iniziativa 
pubblica. 
 
Figura 9 - Schema operativo della Finanza di Progetto di iniziativa pubblica 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
La Finanza di Progetto pura ovvero di iniziativa privata è disciplinata dagli artt. da 153 a 160 del Codice dei contratti 
pubblici. La Finanza di Progetto di iniziativa privata prevede che il soggetto privato presenti all’Amministrazione una 
proposta d’intervento che contenga, tra gli altri, i seguenti documenti: studio di fattibilità, progetto preliminare, piano 
economico-finanziario asseverato da un istituto di credito, indicazione degli elementi che formano il criterio 
dell’offerta economicamente più vantaggiosa. 
In seguito all’approvazione del programma triennale dei lavori pubblici, l’Amministrazione pubblica un avviso 
indicativo in cui esplicita i progetti di pubblica utilità che, in esso compresi, possono essere finanziati con capitali 
privati. Per i progetti oggetto di proposta da parte di operatori privati, l’Amministrazione nomina un Responsabile del 
Procedimento e ne valuta la fattibilità. Individuata, per ciascuna opera, la proposta che ritiene di pubblico interesse, 
l’Amministrazione indice una gara da svolgere con il criterio dell’offerta economicamente più vantaggiosa. La 
concessione è aggiudicata mediante una procedura negoziata da svolgere tra il promotore ed i soggetti presentatori 
delle due migliori offerte. 

Soggetti pubblici

Documenti di programmazione

Soggetti privati

Progettazione preliminare

Pubblicazione del bando per 
l’affidamento della concessione

Procedura aperta o ristretta

Aggiudicazione Completamento della 
progettazione

Realizzazione e gestione

Conferenza di servizi per l’approvazione dei progetti del concessionario

Presentazione di 
candidature e di offerte

Gara per l’affidamento della concessione
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In seguito all’aggiudicazione della gara, il soggetto selezionato è chiamato a completare la progettazione nelle fasi 
definitiva ed esecutiva; gli elaborati predisposti verranno sottoposti a verifica da parte della Conferenza dei servizi. In 
seguito a tale approvazione il soggetto privato può iniziare i lavori di realizzazione e, al termine degli stessi, la 
gestione dell’opera. La figura 10 schematizza le fasi operative che definiscono la finanza di progetto di iniziativa 
privata. 
 
Figura 10 - Schema operativo della Finanza di Progetto di iniziativa privata 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

6.3 Partenariato di tipo istituzionale 
 
Le modalità operative che realizzano un partenariato di tipo istituzionale sono la Società di trasformazione urbana e 
la Società di gestione immobiliare. 
 
La Società di trasformazione urbana è disciplinata dall’art. 120 del D. Lgs 267/2000 “Testo unico sull’ordinamento 
degli Enti locali”. La norma prevede che “le città metropolitane e i comuni, anche con la partecipazione della 
provincia e della regione, possono costituire società per azioni per progettare e realizzare interventi di trasformazione 
urbana, in attuazione degli strumenti urbanistici vigenti.” Le Società di trasformazione urbana (Stu) hanno capitale 
sociale misto (pubblico-privato) e i soci privati devono essere scelti mediante una procedura di evidenza pubblica.  
La Società di trasformazione urbana provvede alla preventiva acquisizione degli immobili interessati dall'intervento, 
tramite procedure consensuali o tramite esproprio da parte del Comune, e successivamente alla trasformazione e 
alla commercializzazione degli immobili. Le Stu sono prevalentemente costituite per interventi puntuali, individuati 

Soggetti pubblici

Documenti di programmazione

Soggetti privati

Pubblicazione di avviso 
indicativo

Valutazione delle proposte e 
individuazione del promotore

Aggiudicazione Completamento della 
progettazione

Realizzazione e gestione

Conferenza di servizi per l’approvazione dei progetti del concessionario

Presentazione di proposte

Eventuali modifiche e 
integrazioni

Gara per le proposte valutate 
di pubblico interesse

Presentazione di proposte da 
parte di altri contendenti

Procedura negoziata tra il promotore e i due migliori contendenti
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con delibera del Consiglio Comunale; l'individuazione degli immobili di intervento equivale a dichiarazione di pubblica 
utilità, anche per quelli non interessati da opere pubbliche. 
L’impiego di uno strumento operativo quale la Stu, pertanto, richiede che la Società acquisisca gli immobili interessati 
dall’intervento. In genere si ritiene che tale acquisizione riguardi la proprietà, da ottenere attraverso l’acquisto, 
l’esproprio o il conferimento nel capitale sociale della Stu. 
 
Gli Enti locali possono avvalersi di un’altra modalità operativa, consistente nella costituzione di una società di diritto 
privato cui attribuire la gestione del proprio patrimonio immobiliare. Tale modalità attua gli art. 822 (demanio 
pubblico), 823 e 828 del Codice civile. Il suo pregio è quello di separare la gestione immobiliare dall’attività tipica 
dell’Ente, e di affidare la prima ad un management con specifiche competenze ed in grado di conseguire una 
maggior efficienza gestionale.  
La società costituita dall’Ente potrebbe aprirsi alla partecipazione di soci privati, cosa che libererebbe la gestione dai 
condizionamenti di varia natura cui spesso sono sottoposti gli Enti locali e consentirebbe quindi di accrescere 
ulteriormente l’efficienza gestionale. La società in esame può svolgere più funzioni, dalla gestione alla valorizzazione 
fino alla alienazione dei beni, in ragione della natura giuridica dei beni (disponibili, indisponibili) ed al mandato 
ricevuto dall’Ente. 
 

6.4 Valutazione degli strumenti di natura giuridica ed economico-finanziaria 
 
La valutazione degli strumenti di natura giuridica ed economico finanziaria illustrata nei precedenti paragrafi, si basa 
su criteri differenti, che spaziano dalla proprietà dell’immobile alla natura del capitale investito, dal ruolo che vuole 
svolgere il Comune di Lugo alle prerogative che vuole conservarsi. 
Un vantaggio che accomuna tali strumenti rispetto alla gestione diretta da parte del Comune riguarda il recupero 
dell’Iva corrisposta su tutti i servizi e beni impiegati. Altri vantaggi possono riguardare la gestione della leva 
finanziaria e dell’indebitamento. 
La volontà espressa dall’Amministrazione Comunale di mantenere la proprietà dell’edificio storico, simbolo della città, 
permette di effettuare alcune prime valutazioni comparative. Non si conciliano infatti con tale affermazione le 
procedure di partenariato pubblico privato dove il soggetto pubblico si priva della proprietà dell’immobile di 
intervento. Si concilia invece con tale affermazione la possibilità che il Comune rinunci, per un periodo limitato di 
tempo, alla disponibilità dell’edificio. 
 
La possibilità di costituire una società sul genere della Società di trasformazione urbana, partecipata dal Comune di 
Lugo e da soggetti privati, comporterebbe i seguenti vantaggi: 

- il Comune, nel suo ruolo di socio, ha un ruolo attivo nelle scelte inerenti l’intervento e la gestione del 
Pavaglione; 

- il Comune ha la possibilità di scegliere gli azionisti privati con procedure di evidenza pubblica, richiamando 
l’attenzione di soggetti effettivamente interessati all’intervento. 

Al contrario, gli aspetti negativi che gravano su tale opzione sono: 
- il bene immobile verrebbe conferito alla società (in tutto o in parte) ed entrerebbe a far parte del capitale 

societario in base alle quote dei singoli soci, sia pubblici che privati; 
- l’attuale redditività, nel caso di conferimento totale, entrerebbe nel bilancio della Stu; 
- si presenterebbe la necessità di un finanziamento pubblico in occasione della costituzione della Società in 

forma di Società per azioni (capitale minimo: 120.000 euro) e probabilmente in occasione dei lavori e – nei 
primi anni – anche della gestione del Pavaglione. 

 



Studio di Prefattibilità per la riqualificazione e il riuso del Pavaglione                                                                                                                 Comune di Lugo 

Prof. Arch. Stefano Stanghellini – Arch. Maria Grazia Tampieri 44

La possibilità di costituire una Società di gestione immobiliare partecipata dal Comune di Lugo ed eventualmente da 
soggetti privati, avrebbe i seguenti vantaggi: 

- l’edificio resta di proprietà del Comune ed alla Società partecipata sono affidate l’esecuzione dell’intervento 
di riqualificazione e la successiva gestione immobiliare; 

- il Comune svolge un ruolo determinante nelle scelte decisionali inerenti l’intervento e la gestione del 
Pavaglione; 

- la società costituita potrebbe occuparsi anche di altri immobili del Comune; 
- il Comune ha la possibilità di aprire la società a soggetti privati detentori delle competenze necessarie per 

migliorare l’efficienza gestionale (es. società private di gestione immobiliare, istituti di credito). 
L’opzione in esame potrebbe avere delle controindicazioni nei seguenti punti: 

- la decisione di costituire una società partecipata comporta scelte difficili sotto il profilo politico, che 
potrebbero ritardare l’avvio dei lavori di recupero del Pavaglione e porre significativi condizionamenti alla 
sua gestione immobiliare; 

- tali difficoltà potrebbero ripresentarsi in occasione della decisione di aprire la società a partner privati; 
- la neocostituita società potrebbe trovare difficoltà iniziali nella individuazione di un appropriato management 

e nel reperimento delle fonti di finanziamento. 
 
La finanza di progetto di iniziativa privata presenta aspetti positivi predominanti rispetto a quelli negativi. I vantaggi 
che si possono considerare sono: 

- la proprietà dell’immobile resta del Comune di Lugo, il quale al termine del periodo della concessione rientra 
nella piena disponibilità di un immobile in buono stato di conservazione e capace di fornire una elevata 
redditività; 

- la possibilità di scegliere gli azionisti privati con procedura di evidenza pubblica, richiamando l’attenzione di 
soggetti motivati ed economicamente interessati all’investimento; 

- la fase progettuale nelle sue tre fasi - preliminare, definitiva ed esecutiva - è totalmente a carico del 
soggetto privato; 

- la possibilità di inserire la durata della concessione tra i criteri per la scelta dell’operatore privato sulla base 
dell’offerta economicamente più vantaggiosa; 

- la possibilità di controllare la qualità architettonica dell’intervento e la sua compatibilità urbanistica e 
ambientale grazie all’approvazione da parte della Conferenza dei servizi; 

- il valore del piano economico-finanziario, asseverato da un istituto di credito; 
- l’investimento, sia nella fase di realizzazione dei lavori che in quella di gestione del fabbricato, è a carico del 

soggetto privato. 
Alla finanza di progetto pura sono riconducibili i seguenti svantaggi: 

- la progettazione nelle sue tre fasi - preliminare, definitiva ed esecutiva - è totalmente gestita del soggetto 
privato. 

 
La concessione di costruzione e gestione, presenta aspetti vantaggiosi analoghi alla finanza di progetto pura. I 
vantaggi della concessione di costruzione e gestione sono: 

- la proprietà dell’immobile resta del Comune di Lugo, il quale al termine del periodo della concessione rientra 
nella piena disponibilità di un immobile in buono stato di conservazione e capace di fornire una elevata 
redditività; 

- la possibilità di scegliere gli azionisti privati con procedure di evidenza pubblica, richiamando l’attenzione di 
soggetti motivati ed economicamente interessati all’investimento; 

- nella fase iniziale la progettazione, a differenza della finanza di progetto pura, è gestita dall’Amministrazione 
comunale; 
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- la possibilità di controllare la qualità architettonica dell’intervento e la sua compatibilità urbanistica e 
ambientale grazie all’approvazione da parte della Conferenza dei servizi; 

- l’investimento, sia nella fase di realizzazione dei lavori e che in quella di gestione del fabbricato, è a carico 
del soggetto privato. 

In questo caso lo svantaggio principale è il seguente: 
- l’onere della predisposizione dei documenti tecnici, finanziari ed amministrativi ricade sull’Amministrazione; 
- nella impostazione della gara, in ragione della particolare natura dell’intervento, all’Amministrazione 

potrebbero sfuggire elementi significativi sotto il profilo della capacità reddituale del progetto da realizzare. 
 

6.5 Soggetti potenzialmente interessati a partecipare alla realizzazione del progetto 
 
I soggetti privati potenzialmente interessati a collaborare con il Comune di Lugo per realizzare il progetto nell’ambito 
di forme partenariali pubblico privato appartengono alle seguenti categorie: 
 imprese di costruzione, per la esecuzione delle opere di restauro e di rifunzionalizzazione, ed anche di 

manutenzione ordinaria e straordinaria; 
 società di intermediazione immobiliare, per la commercializzazione nel mercato locativo delle superfici 

recuperate; 
 società di gestione immobiliare, per la gestione del complesso immobiliare e di eventuali servizi; 
 istituti di credito, per la messa a disposizione dei capitali finanziari necessari; 
 società di ingegneria o comunque professionisti interessati alla progettazione ed esecuzione degli interventi. 

Il grado di coinvolgimento di tali soggetti varia in ragione della modalità di intervento prescelta. Di cruciale 
importanza, in ogni caso, è il ruolo delle società di gestione immobiliare. 
 

6.6 Aspetti fiscali 
 
Nell’ipotesi che l’intervento sia effettuato da un soggetto di diritto privato, il quadro dell’imposizione fiscale risulta il 
seguente: 
 gli esborsi per l’IVA sui ricavi, derivanti dall’applicazione dell’aliquota ordinaria del 20 per cento, rappresentano 

una compensazione dell’analoga imposizione sui costi, e pertanto non sono considerati ai fini della valutazione di 
fattibilità del progetto; 

 è consentito l’ammortamento degli investimenti (spese di costruzione e manutenzione straordinaria) in relazione 
alla durata della concessione; 

 le spese di gestione (costi operativi) sostenute dalla società sono deducibili dai ricavi sia ai fini dell’Ires che 
dell’Irap. 
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7 MODELLO ECONOMICO FINANZIARIO 
 
Il modello di valutazione economico finanziaria traduce la proposta per la riqualificazione del Pavaglione, articolata 
nelle fasi di progettazione, realizzazione e gestione, in una concreta possibilità d’intervento e permette di individuare, 
mediante la comparazione di più alternative, la proposta progettuale più consona agli obiettivi ed ai vincoli 
dell’Amministrazione. 
L’analisi economico finanziaria valuta la fattibilità dell’intervento dal punto di vista dei costi e dei ricavi ad esso 
associati, fornendo i risultati dalle angolazioni valutative dei differenti soggetti coinvolti: il soggetto privato che si 
qualificherà come “promotore”, i soggetti privati che concorreranno alla realizzazione del progetto conferendovi 
risorse finanziarie, il soggetto pubblico decisore che regolerà le condizioni del contratto di concessione. 
 
L’analisi economico finanziaria organizza le ipotesi e i parametri monetari nell’arco temporale di realizzazione e 
gestione dell’intervento, in modo da permetterne la verifica della sostenibilità finanziaria. Le informazioni necessarie 
alla costruzione del modello economico finanziario, sono: 

- i costi di investimento; 
- i flussi dei costi e dei ricavi associati alla gestione; 
- la struttura delle fonti di finanziamento. 

 
Il modello economico finanziario è strutturato in quattro parti. 
Nella prima si stimano i costi di investimento, nello loro massima disaggregazione, in funzione delle quantità di 
progetto e dei costi parametrici di riferimento. Stabilito l’ammontare dell’investimento iniziale, è necessario fissare la 
quota di finanziamento coperta dal capitale della società di gestione (capitale di rischio), e la quota reperita 
attraverso capitale di soggetti terzi (capitale di debito), da rimborsare attraverso un opportuno piano di 
ammortamento. 
Nella seconda parte si prendono in esame i costi e i ricavi operativi che si realizzano nella fase di gestione 
dell’immobile. L’articolazione temporale di costi e ricavi permette anzitutto di elaborare il conto economico, 
documento tipico della contabilità societaria rappresentativo della dinamica gestionale e utile al fine di evidenziare il 
peso dell’imposizione fiscale. 
Nella terza e quarta parte viene operata la verifica della sostenibilità finanziaria del progetto che consiste 
nell’esaminare se il flusso monetario previsto in entrata sia in grado, sulla base dell’analisi quantitativa e temporale, 
di coprire i flussi monetari in uscita. 
Tale verifica è operata attraverso il calcolo dei flussi di cassa nella versione unlevered (apprezzamento della fattibilità 
del progetto “in sé”) e nella versione levered (valutazione della redditività del capitale privato investito), che a loro 
volta consentono di esplicitare gli indicatori sintetici rappresentati da: 

- Van, valore attuale netto, 
- Tir, tasso di rendimento interno. 

 

7.1 Scenari 
 
Il modello economico finanziario è elaborato per quattro differenti scenari di valutazione. Essi si rifanno alle 
alternative di intervento esaminate nel precedente paragrafo 2.2. 
Le alternative riguardano: 

- A: superficie utile realizzabile nel sottotetto ridotta alla sola profondità del piano primo; 
- B: superficie utile realizzabile nel sottotetto estesa alla profondità dell’intero corpo di fabbrica (portico 

incluso); 
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- 1: esclusione delle superfici dei piani primo e secondo del lato est attualmente occupate dagli uffici 
comunali; 

- 2: coinvolgimento nell’intervento delle superfici dei piani primo e secondo del lato est attualmente occupate 
dagli uffici comunali. 

Dalla combinazione delle 4 alternative sopra descritte, scaturiscono 4 scenari di valutazione, riportati nel seguente 
schema. 
 
Figura 11 – Schema degli scenari di valutazione 

ALTERNATIVA ALTERNATIVA

1 A1 - superficie sottetto ridotta                   
- uffici comunali inclusi

2 A2
- superficie sottetto ridotta                   
- uffici comunali esclusi

1 B1 - superficie sottetto estesa                  
- uffici comunali inclusi

2 B2
- superficie sottetto estesa                  
- uffici comunali esclusi

A

B

SCENARIO

 
 
La durata della concessione è ipotizzata in 30 anni per i quattro scenari considerati. Tale periodo include sia i tempi 
di progettazione e costruzione che quelli di gestione dell’opera realizzata. Per quanto riguarda i tempi dell’intervento 
di riqualificazione, questi possano variare da un anno e mezzo a tre anni a seconda del numero di maestranze 
impiegate. Infatti, per la particolare forma, bassa ed estesa del complesso architettonico, e per il numero di accessi 
indipendenti, si ritiene possibile impiegare un numero di operai addetti a compiti diversi (murature, impiantistica, 
pittori, ecc) senza che siano compromesse le condizioni di sicurezza. Si stima che il tempo necessario alla 
progettazione e alla realizzazione dell’intervento di ristrutturazione sia pari a 3 anni; conclusa la fase di costruzione 
prenderà avvio la fase di gestione che terminerà al trentesimo anno di concessione. 
La possibilità o meno di prevedere una riduzione o un aumento della fase di gestione, pur assicurando la fattibilità 
dell’operazione, sarà definita in occasione della gara per l’affidamento della concessione e costituirà uno dei 
parametri per la scelta del soggetto vincitore. 
 

7.1.1 Scenario A1 
Lo scenario A1 prevede una superficie dei sottotetti ridotta alla sola porzione soprastante il primo piano dei lati lunghi 
del Pavaglione e l’inclusione della superficie dei piani primo e secondo del lato est, attualmente occupati dagli uffici 
comunali. Lo scenario A1 prevede, oltre alla realizzazione di solai nel sottotetto, la riconversione della superficie 
dell’auditorium in spazi per uffici. 
Tali opzioni, nel modello economico finanziario, si riflettono in: 

- minori costi di ristrutturazione del piano sottotetto; 
- maggiori costi di ristrutturazione dei piani primo e secondo, e delle facciate; 
- minori ricavi dall’affitto del piano sottotetto; 
- maggiori ricavi dall’affitto dei piani primo e secondo. 
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7.1.2 Scenario A2 
Lo scenario A2 prevede una superficie dei sottotetti ridotta alla sola porzione soprastante il primo piano dei lati lunghi 
del Pavaglione e l’esclusione della superficie dei piani primo e secondo del lato est, attualmente occupati dagli uffici 
comunali. 
Tali opzioni, nel modello economico finanziario, comportano: 

- minori costi di ristrutturazione del piano sottotetto; 
- minori costi di ristrutturazione del piano primo e delle facciate; 
- minori ricavi dall’affitto del piano sottotetto; 
- minori ricavi dall’affitto del piano primo. 
 

7.1.3 Scenario B1 
Lo scenario B1, a differenza dell’alternativa A, prevede che la superficie dei sottotetti sia estesa alla porzione 
soprastante il portico interno del Pavaglione; contempla inoltre l’inclusione della superficie dei piani primo e secondo 
del lato est, attualmente occupate dagli uffici comunali. Lo scenario B1 prevede, oltre alla realizzazione di solai nel 
sottotetto, la riconversione della superficie dell’auditorium in spazi per uffici. 
Tali opzioni, nel modello economico finanziario, danno luogo a: 

- maggiori costi di ristrutturazione del piano sottotetto; 
- maggiori costi di ristrutturazione del piani primo e secondo, e delle facciate; 
- maggiori ricavi dall’affitto del piano sottotetto; 
- maggiori ricavi dall’affitto dei piani primo e secondo. 
 

7.1.4 Scenario B2 
Lo scenario B2, a differenza dell’alternativa A, considera che la superficie dei sottotetti sia estesa alla porzione 
soprastante il portico interno del Pavaglione; assume inoltre l’esclusione della superficie dei piani primo e secondo 
del lato est, attualmente occupate dagli uffici comunali. 
Tali opzioni, nel modello economico finanziario, si riflettono in: 

- maggiori costi di ristrutturazione del piano sottotetto; 
- minori costi di ristrutturazione del piano primo e delle facciate; 
- maggiori ricavi dall’affitto del piano sottotetto; 
- minori ricavi dall’affitto del piano primo. 
 

7.2 Input estimativi 
 

7.2.1 Costi di investimento 
I costi di investimento sono le spese che il promotore sostiene nei primi anni della concessione per la realizzazione 
delle opere. Essi sono costituiti dai costi di progettazione e dai costi di costruzione. Ad essi si aggiungono, durante il 
periodo di gestione delle opere realizzate, i costi di manutenzione straordinaria. 
I valori parametrici di progettazione e costruzione sono illustrati nei precedenti paragrafi 2.3 e 2.4 inerenti i costi di 
restauro e rifunzionalizzazione e le spese aggiuntive connesse. 
Per la voce relativa alla copertura provvisoria della corte, si ipotizza che, nell’arco dei 30 anni di concessione, sia 
prevista una sostituzione della struttura di copertura. Il costo complessivo di tale voce, quindi, è dato dalla somma 
delle due coperture che si rende necessario realizzare nel corso dei 30 anni. Al costo della seconda copertura è 
applicato un tasso d’inflazione medio annuo pari al 2,6%. 
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Per quanto riguarda i costi di manutenzione straordinaria, si assume che essi riguardino le seguenti opere da 
realizzare con la periodicità sotto indicata: 

- la ritinteggiatura dei vani scala: ogni 10 anni; 
- la ritinteggiatura delle facciate e dei portici: ogni 15 anni; 
- la verniciatura degli infissi esterni: ogni 10 anni; 
- la sostituzione di parti della copertura: ogni 10 anni. 

L’importo complessivo delle voci di manutenzione straordinaria è frutto della somma del costo delle singole 
lavorazioni per il numero di volte che si presentano nell’arco del periodo della concessione. Ai costi di manutenzione 
straordinaria è applicato il tasso d’inflazione medio annuo pari al 2,6%. 
In tabella 9 sono riassunti i costi parametrici per la manutenzione straordinaria del Pavaglione. 
 
Tabella 10 – Costi parametrici per la manutenzione straordinaria 
 
Costi di manutenzione straordinaria Costo parametrico
Voci euro/mq

- Vani scala 40
- Facciate e portici 15
- Infissi esterni 4
- Copertura 40  

 

7.2.2 Costi operativi 
I costi operativi si riferiscono alle spese di gestione e di manutenzione ordinaria che è necessario sostenere negli 
anni di gestione dell’immobile. Il calcolo di tale voce è effettuato considerando le attuali spese di gestione e 
manutenzione ordinaria del Pavaglione. 
 
Il Regolamento per la gestione del fabbricato denominato “Pavaglione”, approvato con Deliberazione del Consiglio 
Comunale n. 20 del 09.03.2000, disciplina i contratti di locazione e diritti/doveri degli affittuari degli spazi del 
Pavaglione. L’art. 8 del medesimo documento recita che “Al fine di garantire e salvaguardare le caratteristiche di 
“Centro Commerciale” per eccellenza del “Pavaglione” tutti i conduttori e il Comune di Lugo proprietario ne 
assumono congiuntamente gli oneri e le spese relative alla manutenzione ordinaria e alla gestione delle parti comuni 
[…]. 
Ogni conduttore è tenuto a versare la quota di riparto spettante destinata a fronteggiare le spese di gestione previste. 
Il riparto delle spese verrà effettuato con i seguenti criteri: 

- una quota pari al 49% della spesa totale sarà a carico del Comune di Lugo; 
- la restante quota del 51% sarà a carico dei conduttori e sarà ripartita in ragione della superficie locata 

rispettivamente per i 2/3 della spesa totale a carico dei negozi e per 1/3 della spesa totale a carico degli 
uffici, in ragione della superficie di pertinenza. […]” 

 
La tabella 10 riporta le quote corrisposte dai conduttori del Pavaglione al Comune di Lugo, quale contributo alle 
spese di gestione e manutenzione ordinaria annuali. Tali spese comprendono: 

- cura e manutenzione delle tende, delle saracinesche e degli infissi esterni; 
- ricambio di vetri rotti (escluso le vetrine); 
- rimozione delle scritte abusive; 
- pulizia, cura, gestione e manutenzione dei servizi igienici comuni ed degli ingressi comuni; 
- mantenimento e gestione del sistema di protezione dai colombi; 
- mantenimento e gestione dell’impianto diffusione musicale;  
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- gestione quotidiana degli impianti, ivi comprese le operazioni di svolgimento e riavvolgimento delle tende; 
- installazione e gestione delle luminarie natalizie. 

Alla somma corrisposta dei locatari è aggiunta la quota a carico del Comune di Lugo. Ne deriva un importo 
complessivo annuo pari a circa 52.000 euro. 
 
Nel modello economico finanziario si prevede che una quota pari al 20 per cento dell’importo complessivo, 
corrispondente a circa 10.500 euro, sarà a carico della società di gestione, mentre il restante 80 per cento sarà 
suddiviso pro quota tra i conduttori delle attività insediate nel Pavaglione. 
 
Tra i costi operativi è prevista, inoltre, la voce relativa alla stipula di una polizza assicurativa per l’immobile. L’importo 
destinato a tale voce è stimato, in relazione alla tipologia dell’immobile, alle dimensioni, alle funzioni insediate, in 
10.000 euro/anno. 
 
Ai costi operativi è applicato un tasso d’inflazione pari al 2,6 per cento. 
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Tabella 11 – Calcolo delle spese di gestione e di manutenzione ordinaria 
Indirizzo civico Attività Spese manutenzione 

e gestione
Luminarie Totale spese di 

manutenzione e 
gestione

Sup. netta piano 
terra

Spese 
parametriche di 
manutenzione e 

euro/anno euro/anno euro/anno mq euro/mq/anno

Attività commerciali  - piano terra
1 P.zza Mazzini, 1/1 tabaccheria 165,84                        33,83                          199,67                        13,96 14,30                   
2 P.zza Mazzini, 2 candele 232,60                        47,46                          280,06                        19,58 14,30                   
3 P.zza Mazzini, 3 gioielleria 359,00                        73,25                          432,25                        30,22 14,30                   
4 L.go Repubblica, 17 foto ottica 531,95                        108,53                        640,48                        44,78 14,30                   
5 L.go Repubblica, 16 biancheria 164,67                        33,60                          198,27                        13,86 14,31                   
6 L.go Repubblica, 13/2 agenzia viaggi 363,63                        74,19                          437,82                        30,61 14,30                   
7 L.go Repubblica, 13 pasticceria 366,02                        74,68                          440,70                        30,81 14,30                   
8 L.go Repubblica, 11 forno 346,05                        70,60                          416,65                        29,13 14,30                   
9 P.zza Mazzini, 9 profumeria 457,48                        93,34                          550,82                        38,51 14,30                   

10 L.go Repubblica, 9 barbiere 257,78                        52,59                          310,37                        21,7 14,30                   
11 P.zza Mazzini, 10 profumeria 232,59                        47,46                          280,05                        19,58 14,30                   
12 P.zza Mazzini, 11 calzature 159,41                        32,53                          191,94                        13,42 14,30                   
13 P.zza Mazzini, 13 gelateria 594,40                        121,27                        715,67                        29,61 24,17                   
14 P.zza Mazzini, 14 gioielleria 270,86                        55,26                          326,12                        22,8 14,30                   
15 P.zza Mazzini, 15 profumeria 267,32                        54,54                          321,86                        22,5 14,30                   

16/17 P.zza Mazzini, 17 oggettistica 274,12                        55,92                          330,04                        23,07 14,31                   
P.zza Mazzini, 17 oggettistica -                                  23,07 -                           

18 P.zza Mazzini, 18 calze 270,86                        55,26                          326,12                        22,8 14,30                   
19 P.zza Mazzini, 19 intimo 613,01                        125,07                        738,08                        51,6 14,30                   
20 P.zza Mazzini, 21/22 abbigliamento donna 279,18                        56,95                          336,13                        23,5 14,30                   
21 P.zza Mazzini, 23/24 abbigliamento donna 709,05                        144,66                        853,71                        39,25 21,75                   
22 P.zza Mazzini, 25 abbigliamento bimbi 267,15                        54,51                          321,66                        22,49 14,30                   
23 P.zza Mazzini, 27 profumeria 586,84                        119,73                        706,57                        49,4 14,30                   
24 P.zza Mazzini, 28 gioielleria 300,21                        61,25                          361,46                        25,27 14,30                   
25 P.zza Mazzini, 31/32 pelletteria 455,58                        92,95                          548,53                        38,35 14,30                   
26 P.zza Mazzini, 33 pelletteria 277,51                        277,51                        23,36 11,88                   
27 P.zza Trisi, 26 orologiaio 143,88                        29,36                          173,24                        12,11 14,31                   
28 P.zza Mazzini, 35 intimo 548,37                        111,88                        660,25                        46,16 14,30                   
29 P.zza Mazzini, 37 pizza al taglio 418,99                        59,84                          478,83                        35,27 13,58                   
30 P.za Mazzini, 38 pelletteria 140,61                        35,82                          176,43                        14,78 11,94                   
31 P.zza Mazzini, 39 pelletteria 205,28                        41,88                          247,16                        17,28 14,30                   
32 P.zza Trisi, 19 esposizione 189,82                        38,73                          228,55                        10,47 21,83                   
33 P.zza Mazzini, 40 gioielleria 129,26                        26,37                          155,63                        10,88 14,30                   
34 P.zza Mazzini, 41 drogheria 317,07                        64,69                          381,76                        26,69 14,30                   
35 P.zza Mazzini, 43 drogheria 139,37                        28,44                          167,81                        11,73 14,31                   
36 P.zza Mazzini, 46 bar 1.974,73                     221,15                        2.195,88                     91,24 24,07                   
37 P.zza Mazzini, 49 gioielleria 168,33                        34,34                          202,67                        14,17 14,30                   
38 P.zza Mazzini, 50 forno 151,48                        30,91                          182,39                        12,75 14,31                   
39 P.zza Mazzini, 51 cappelleria 291,31                        59,44                          350,75                        24,52 14,30                   
40 P.zza Mazzini, 53 calze 293,31                        59,84                          353,15                        24,69 14,30                   
41 P.zza Mazzini, 55 alimentari 139,83                        28,53                          168,36                        11,77 14,30                   
42 P.zza Mazzini, 56 bar 178,67                        36,45                          215,12                        15,04 14,30                   
43 P.zza Mazzini, 57 abbigliamento donna 137,68                        28,09                          165,77                        11,59 14,30                   
44 P.zza Mazzini, 58 abbigliamento donna 405,09                        82,65                          487,74                        34,1 14,30                   
45 P.zza Mazzini, 59 frutta e verdura 276,19                        56,35                          332,54                        23,25 14,30                   
46 P.zza Mazzini, 60 abbigl/pellett. Access. 268,60                        54,80                          323,40                        22,61 14,30                   
47 P.zza Mazzini, 61 calzature 562,51                        114,77                        677,28                        47,35 14,30                   
48 P.zza Mazzini, 66 ottica 902,83                        184,20                        1.087,03                     76 14,30                   
49 P.zza Mazzini, 69 abbigliamento pelle 133,04                        27,14                          160,18                        11,2 14,30                   
50 P.zza Mazzini, 70 elettricista 547,66                        111,74                        659,40                        46,1 14,30                   
51 P.zza Mazzini, 72/74 abbigliamento donna 932,06                        190,17                        1.122,23                     78,46 14,30                   
52 P.zza Mazzini, 76 fioraio 301,88                        61,59                          363,47                        25,41 14,30                   
53 P.zza Mazzini, 77 oggettistica 313,63                        63,99                          377,62                        26,4 14,30                   
54 P.zza Mazzini, 78 drogheria 321,12                        65,52                          386,64                        25,35 15,25                   
55 P.zza Mazzini, 79 merceria 278,34                        56,79                          335,13                        23,43 14,30                   
56 P.zza Mazzini, 81/82 abbigliamento uomo 625,57                        127,64                        753,21                        52,66 14,30                   
57 P.zza Mazzini, 87 bar 693,76                        141,55                        835,31                        58,53 14,27                   

TOTALE SPESE DI MANUTENZIONE E GESTIONE ATTIVITA' COMMERCIALI PIA 20.933,38                   4.014,09 24.947,47 1.665,22

SPESE MEDIE DI MANUTENZIONE E GESTIONE ATTIVITA' COMMERCIALI PIANO TERRA 14,98

Attività commerciali  - piano primo
1 P.zza Mazzini, 21/22 negozio -                                  
2 P.zza Mazzini, 13 gelateria -                                  23 -                           
3 P.zza Mazzini, 41 deposito 439,41                        89,66                          529,07                        41,65 12,70                   
4 P.zza Mazzini, 46 bar 181,76                        181,76                        84,44 2,15                     
5 P.zza Trisi, 23 estetista 573,93                        117,10                        691,03                        54,4 12,70                   

TOTALE SPESE DI MANUTENZIONE E GESTIONE ATTIVITA' COMMERCIALI PIA 1.013,34                     388,52 1.401,86 203,49

SPESE MEDIE DI MANUTENZIONE E GESTIONE ATTIVITA' COMMERCIALI PIANO PRIMO 6,89

Uffici  - piano primo
4 P.zza Trisi, 23 enologo 248,66                        50,73                          299,39                        23,57 12,70                   

TOTALE SPESE DI MANUTENZIONE E GESTIONE UFFICIO PIANO PRIMO 248,66                        50,73 299,39 23,57

SPESE MEDIE DI MANUTENZIONE E GESTIONE UFFICI PIANO PRIMO 12,70

SPESE DI MANUTENZIONE E GESTIONE A CARICO DEI LOCATARI (51%) 22.195,38                   4.453,34 26.648,72 1.892,28 14,08

SPESE DI MANUTEZIONE E GESTIONE A CARICO DEL COMUNE (49%) 21.324,97                   4.278,70                     25.603,67

SPESE DI MANUTENZIONE E GESTIONE DEL PAVAGLIONE 43.520,35                   8.732,04                     52.252,39  
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7.2.3 Ricavi operativi 
I ricavi attesi, derivando dalla locazione delle superfici esistenti e di progetto, sono riportati nel modello economico 
finanziario: 

- articolati per le differenti destinazioni d’uso degli spazi; 
- indicizzati al parametro inflattivo stimato nel 2,6 per cento. 

 
I canoni di locazione sono desunti dalle indagini di mercato svolte presso le fonti indirette e presso operatori 
qualificati del mercato immobiliare locale, nonché dai canoni di locazione attualmente corrisposti per gli spazi 
commerciali del Pavaglione. Si assumo pertanto, ai fini dell’applicazione del modello economico finanziario, i valori 
riportati nel par. 3.4. 
 
Ai canoni di locazione di negozi, uffici e relative superfici accessorie, si sommano i ricavi derivanti dall’affitto della 
corte interna del Pavaglione in occasione di manifestazioni ed eventi. Si ipotizza che la nuova copertura della corte 
ricopra circa 1.000 mq di superficie e che ogni mq di superficie coperta possa essere affittato ad un canone pari a 2 
euro/mq/giorno. Se si assume che, in un anno, possano essere organizzate manifestazioni che prevedono un 
numero medio di 30 giorni di occupazione della corte a pagamento, ne deriva un’entrata per la società di gestione di 
60.000 euro/anno. Al raggiungimento di tale importo potrebbe concorrere anche la locazione di spazi attrezzati 
all’aperto, a talune attività (bar, ristoranti, …) ubicate al piano terreno del complesso architettonico. 
 
In una prima stesura dell’elaborato, ai ricavi complessivi della gestione è stata detratta la quota dei ricavi attualmente 
percepiti dall’Amministrazione comunale. I risultati ottenuti, tuttavia, hanno messo in luce che, ai fini della 
sostenibilità economico finanziaria dell’intervento, è necessario includere, per un certo numero di anni, tali entrate nel 
bilancio della società di gestione. Il numero di anni cambia, in relazione allo scenario considerato, da un minimo di 4 
anni ad un massimo di 11 anni. 
 

7.3 Elaborazione e sviluppo del piano economico finanziario 
 

7.3.1 Articolazione temporale dei costi di investimento 
I costi di investimento derivano dalla somma tra i costi di progettazione e costruzione, e i costi di manutenzione 
straordinaria. 
Il totale dei costi di progettazione e costruzione è suddiviso nei primi tre anni di concessione, in cui si ritiene possano 
essere realizzate le opere previste. Il totale dei costi di progettazione e costruzione è suddiviso in parti uguali, tranne 
il costo per la realizzazione della copertura provvisoria per la corte interna, che si concentra nel terzo anno di lavori. 
Poiché si ritiene che la copertura della corte interna, dopo quindici anni di utilizzo, dovrà essere sostituita, in tale 
occasione si ripresenta il costo di realizzazione. 
I costi di manutenzione straordinaria sono previsti con le cadenze riportate al paragrafo 7.2.1; le spese per la 
manutenzione straordinaria, pertanto, saranno sostenute negli anni 2021, 2026 e 2031. 
In figura 12 è schematizzata l’articolazione temporale dei costi di investimento. 
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Figura 12 – Articolazione temporale dei costi di investimento 
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7.3.2 Articolazione temporale dei ricavi da locazione 
La durata della concessione è stabilita in 30 anni. Al termine dei primi tre anni, in cui saranno realizzati i lavori di 
restauro e rifunzionalizzazione, prenderà avvio la fase di gestione dell’immobile. Nei successivi 27 anni, cioè fino al 
termine della concessione, i ricavi annuali subiscono come unica variazione l’effetto del parametro inflattivo. 
Rispetto alla prima stesura del modello economico finanziario, i cui esiti sono stati riassunti a conclusione del par. 
7.2.3, si è ritenuto opportuno aumentare le entrate della società concessionaria per accrescere la fattibilità e la 
convenienza economica dell’investimento. Pertanto, i quattro scenari sono valutati sulla base di due differenti 
articolazioni temporali dei ricavi: 

1) ai ricavi da locazione delle superfici recuperate si aggiungono, per un numero di anni variabile in relazione 
allo scenario considerato, l’intero ammontare dei ricavi attuali del Pavaglione; 

2) ai ricavi da locazione delle superfici recuperate si aggiungono, per l’intera durata della concessione, quota 
parte, variabile in relazione allo scenario considerato, dei ricavi attuali del Pavaglione; 

In figura 13 è schematizzata l’articolazione temporale dei ricavi da locazione. 
 
Figura 13 - Articolazione temporale dei ricavi da locazione 
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7.3.3 Imposizione fiscale, tassi di interesse 
I parametri di carattere fiscale riguardano l’imposizione delle aliquote Ires e Irap al reddito della società di gestione. 
L’aliquota Ires – Imposta sul reddito delle società – è stata ridotta a partire dal 1° gennaio 2008, in base alle 
disposizioni della L. 24 dicembre 2007, n. 244 (Legge Finanziaria 2008), al 27,5 per cento. Vero è che la riduzione 
dell’aliquota è stata compensata dall’ampliamento della base imponibile attraverso una parziale indeducibilità degli 
oneri finanziari, tuttavia tale parziale indeducibilità non riguarda le società di progetto. Il punto 5, comma 34 dell’art.1 
della Legge Finanziaria 2008, specifica infatti che le nuove regole sulla deducibilità degli interessi passivi non si 
applicano alle società di progetto previste dall’articolo 156 del Codice degli Appalti (D.Lgs. 163/2006), vale a dire per 
quelle società per azioni o a responsabilità limitata che diventano titolari di una concessione per la realizzazione e 
gestione di un’infrastruttura pubblica o di un servizio di pubblica utilità. 
Anche l’aliquota Irap – Imposta regionale sulle attività produttive – è stata ridotta a partire dal 1° gennaio 2008, in 
base alle disposizioni della L. 24 dicembre 2007, n. 244 (Legge Finanziaria 2008), al 3,90 per cento. 
Complessivamente l’imposizione fiscale assunta nel modello economico finanziario è quindi pari al 31,4 per cento 
applicata all’utile lordo di esercizio della società di gestione, al netto dell’ammortamento e degli oneri finanziari. 
 
Nel modello economico finanziario, i ricavi e i costi operativi sono adeguati ad un tasso d’inflazione pari al 2,6 per 
cento applicato su base annua all’intero periodo di concessione. Analogamente, ai ricavi attuali è applicato il tasso 
medio d’inflazione (2,6 per cento); l’aggiornamento è stato così equiparato a quello dei canoni di libero mercato – 
senza cioè applicare l’adeguamento parziale del 75% del tasso d’inflazione previsto dalla normativa nazionale – per 
tener conto del verosimile innalzamento del canone al rinnovo dei contratti di affitto. 
 
Per quanto riguarda i tassi d’interesse, alla formazione del Costo del capitale di debito (Kd) concorrono un tasso 
base (Irs) e un margine (spread) proporzionale al livello di rischio associato al progetto. Ai fini del calcolo degli 
interessi sul capitale di debito si assumono pertanto: 

- Irs (Interest rate swap): 4,80 per cento con scadenza pari alla durata del mutuo (15 anni) come valore 
medio degli ultimi sei mesi dell’anno 2007; 

- spread: 0,5 per cento, espressivo di un rischio medio-basso  in ragione del fatto che la struttura finanziaria è 
equilibrata (50:50), pertanto l’apporto di capitale di debito richiesto è contenuto rispetto ad altri interventi 
similari. 

Ne deriva un Costo del capitale di debito (Kd) pari a 5,30 per cento. 
 
Per quanto riguarda il tasso di remunerazione attesa dal capitale proprio (Ke) utilizzato nel calcolo dei flussi di cassa 
levered, esso deriva dalla somma di tre componenti: 

- tasso risk free: 4,35 per cento, espressione della remunerazione del capitale derivante da strumenti 
finanziari considerati a rischio tendenzialmente nullo come i BTP (Buoni del Tesoro Poliennali) con 
scadenza pari alla durata della concessione (30 anni), utilizzando come parametro il rendimento lordo 
nell’ultima asta di gennaio 2008 (4,97 per cento) al netto dell’imposta sostitutiva del 12,5 per cento; 

- risk premium: 4,35 per cento, costituisce il premio per il rischio imprenditoriale insito nell’intervento, assunto 
pari almeno al tasso risk free; 

- management fee: 1 per cento, rappresenta la remunerazione per l’attività di amministrazione svolta dal 
gestore. 

Dalla somma di tali valori, deriva una remunerazione attesa sul capitale proprio (Ke) pari al 9,70%. 
 
Una volta stimata la remunerazione attesa dal capitale proprio, è possibile stimare il costo medio ponderato del 
capitale (Wacc). Tale parametro costituisce il tasso di attualizzazione dei flussi di cassa nella versione unlevered, in 
quanto rappresentativo del costo medio delle fonti finanziarie impiegate per realizzare l’investimento, ponderato in 
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relazione all’intensità di utilizzo di ciascuna fonte, tenendo conto del beneficio fiscale derivante dalla deducibilità degli 
oneri finanziari. 
Assumendo un rapporto tra capitale di rischio e capitale di debito pari a 50:50, risulta un costo medio ponderato del 
capitale pari al 6,67 per cento. 
 

7.4 Configurazione dei criteri di giudizio 
 

7.4.1 Criteri di convenienza 
La costruzione del modello economico-finanziario, attraverso la determinazione dei flussi di cassa generati dal 
progetto, permette di valutare la convenienza economica dell’iniziativa attraverso degli indicatori di redditività. Tra gli 
indicatori più utilizzati ci sono il Van (Valore attuale netto) e il Tir (Tasso di rendimento interno). Entrambi gli indicatori 
sono impiegati in riferimento sia al progetto che al capitale investito. 
Il Van viene individuato mediante il calcolo dei flussi di cassa attesi dall’investimento, portati all’attualità, mediante 
opportuni coefficienti di sconto, come se fossero disponibili all’istante in cui viene effettuata la valutazione della 
convenienza. 
A seconda che il calcolo avvenga sui flussi senza leva finanziaria (unlevered) o con leva finanziaria (levered), il Van 
produce informazioni in grado di verificare la convenienza del progetto in sé o la convenienza dell’investimento per 
gli azionisti della società di gestione. Qualora il Van e il Tir siano adoperati come criterio per esprimere la 
convenienza del progetto in sé, i flussi di cassa da considerare sono quelli senza leva finanziaria (unlevered) e il 
saggio di attualizzazione è costituito dal costo medio ponderato del capitale. Qualora invece il Van e il Tir siano 
utilizzati per esprimere la convenienza del progetto per il privato che vi investe, i flussi di cassa da considerare sono 
quelli con leva finanziaria (levered) e il saggio di attualizzazione è rappresentato dalla remunerazione attesa sul 
capitale investito. 
 
Le condizioni di fattibilità possono essere così sintetizzate: 

- Van almeno pari a zero; 
- Tir almeno pari al saggio di attualizzazione. 

Tali condizioni, se verificate, testimoniano la capacità del progetto di liberare flussi monetari sufficienti a ripagare 
l’esborso iniziale e recuperare i capitali apportati da tutti i soggetti coinvolti nell’operazione. 
 
La tabella 12 sintetizza i risultati ottenuti in merito alla valutazione di fattibilità dei 4 scenari analizzati, prevedendo la 
cessione da parte del Comune alla società di gestione dell’intero ammontare dei ricavi attuali del Pavaglione, per un 
numero di anni variabile in relazione allo scenario analizzato. 
 
La tabella 13, invece, sintetizza i risultati ottenuti in merito alla valutazione di fattibilità dei 4 scenari analizzati, 
prevedendo la cessione da parte del Comune alla società di gestione di quota parte dei ricavi attuali del Pavaglione, 
per un numero di anni pari alla durata della concessione. 
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Tabella 12 – Sintesi della convenienza economica dei quattro scenari di valutazione con cessione dell’intero ammontare dei ricavi 
attuali 

CONVENIENZA PER IL PROMOTORE

Valore Attuale Netto Saggio di Rendimento Interno Convenienza verificata con ricavi attuali
VAN SRI messi in gioco fino al

SCENARIO A1 1.388.166 8,38% 2014

SCENARIO A2 1.813.345 10,06% 2019

SCENARIO B1 1.328.772 8,14% 2012

SCENARIO B2 1.689.213 9,45% 2017

FATTIBILITA' DEL PROGETTO IN SE'

 
 
 
Tabella 13 – Sintesi della convenienza economica dei quattro scenari di valutazione con cessione di quota parte dei ricavi attuali 
 

CONVENIENZA PER IL PROMOTORE

Valore Attuale Netto Saggio di Rendimento Interno Quota dei ricavi attuali da mettere
VAN SRI in gioco durante la concessione

SCENARIO A1 1.793.625 8,57% 33,6%

SCENARIO A2 2.347.959 9,97% 59,0%

SCENARIO B1 1.652.853 8,30% 25,2%

SCENARIO B2 2.200.900 9,51% 49,9%

FATTIBILITA' DEL PROGETTO IN SE'

 
 

7.4.2 Il profitto per il promotore della trasformazione 
I flussi di cassa nella versione levered consentono di apprezzare il grado di convenienza dall'angolazione valutativa 
propria del soggetto privato che si qualificherà come "promotore" (secondo la terminologia del D. Lgs. 163/2006 artt. 
153 e seguenti). Nell'ambito dei flussi di cassa levered vengono poste a confronto le seguenti voci: (+) ricavi 
operativi, (-) costi operativi, (-) costi di investimento finanziati con capitale proprio, (-) rimborso del debito assunto nei 
confronti di soggetti terzi finanziatori (es. istituti di credito), (-) imposte. Il risultato finale assume il nome di flusso di 
cassa, che viene scontato all'attualità attraverso un saggio di attualizzazione (Ke) espressivo della remunerazione 
attesa sul capitale proprio investito. 
La condizione minima affinché il progetto sia connotato da un sufficiente grado di convenienza, come richiamato nel 
paragrafo precedente, per il soggetto privato "promotore" è che il saggio di rendimento interno (Tir) sia pari almeno al 
saggio di attualizzazione (Ke). In altri termini, al "promotore" conviene realizzare il progetto, investendovi capitale 
proprio, se dalla gestione del progetto stesso ottiene un rendimento effettivo (Tir) pari almeno al rendimento atteso 
(Ke). 
 
Tale condizione risulta verificata per il progetto di riqualificazione del Pavaglione in tutti gli scenari di valutazione. 
Tuttavia, non si tratta ancora di una misura esaustiva della capacità del progetto di attrarre investitori privati. Infatti, 



Studio di Prefattibilità per la riqualificazione e il riuso del Pavaglione                                                                                                                 Comune di Lugo 

Prof. Arch. Stefano Stanghellini – Arch. Maria Grazia Tampieri 57

occorre verificare che la realizzazione e gestione del progetto sia capace di sviluppare un grado soddisfacente di 
redditività non solo in termini percentuali, ma anche in termini assoluti.  
A tal fine il flusso di cassa fornisce una informazione di difficile interpretazione, in quanto i valori del flusso di cassa 
stesso variano nel corso del tempo. Pertanto, si è ritenuto opportuno determinare la quantità di risorse generata dal 
progetto, come se tale quantità fosse disponibile in un ammontare di pari importo anno per anno.  
Ne risulta che il progetto di riqualificazione è in grado di generare, nei 27 anni che rappresentano la durata del 
periodo di gestione, risorse nominalmente corrispondenti a quanto riportato in tabella 14. 
 
Tabella 14 – Profitto del promotore della trasformazione 
 

CONVENIENZA PER IL PROMOTORE

Profitto del promotore
(euro/anno)

SCENARIO A1 576.677

SCENARIO A2 445.386

SCENARIO B1 612.415

SCENARIO B2 481.124
 

 
 
Tale importo, ancorché nominale, è in grado di remunerare cumulativamente:  

- il capitale proprio apportato dal soggetto privato "promotore", come se tale capitale venisse investito in 
attività a rischio tendenzialmente nullo (es. Titoli di Stato); 

- il rischio imprenditoriale specifico insito nel progetto di riqualificazione; 
- l'attività di gestione immobiliare che il soggetto privato "promotore" deve svolgere per la durata della 

concessione. 
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CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE 
 
Lo Studio di Prefattibilità ha esplorato possibili scenari di rifunzionalizzazione del complesso del Pavaglione e 
delineato alcune possibili alternative di intervento. Le elaborazioni di natura finanziaria operate sui dati tecnici ed 
estimativi assunti, inducono a ritenere che il progetto di recupero e riuso del Pavaglione sia realizzabile mantenendo 
la proprietà comunale del complesso immobiliare e coinvolgendo competenze manageriali e risorse finanziarie 
private. 
Vi sono alcuni modelli gestionali (finanza di progetto, società partecipata dal Comune) coerenti con la strategia di 
intervento basata sul partenariato pubblico privato che è stata ipotizzata. Di essi, quello in grado di condurre ad esiti 
più ravvicinati nel tempo è rappresentato dalla finanza di progetto. Peraltro, le metodologie di analisi finanziaria 
definite negli ultimi anni per questa modalità di realizzazione delle opere pubbliche suscettibili di finanziamento 
privato (si veda in particolare Utfp – Unità tecnica finanza di progetto, La valutazione della convenienza economico-
finanziaria nella realizzazione e gestione degli interventi pubblici con il ricorso alla finanza privata, 2002) consentono 
di operare delle elaborazioni finanziarie tecnicamente solide e condivise. 
In base alle elaborazioni finanziarie effettuate, occorre che il Comune metta il complesso immobiliare a disposizione 
del soggetto gestore per un lungo periodo, anche se l’orizzonte di trenta anni assunto nelle elaborazioni finanziarie 
esperite potrebbe ridursi per effetto dell’esperimento della gara di assegnazione della concessione. Una variabile 
importante, a tal fine, è la capacità imprenditoriale del soggetto gestore. 
Durante tale periodo il Comune dovrà inoltre rinunciare ad una quota dei proventi che oggi riceve dagli spazi 
commerciali dati in locazione, poiché l’intervento non pare sostenibile qualora i ricavi del gestore del’intervento siano 
circoscritti alla locazione delle superfici utili di nuova locazione e all’impiego della corte per eventi. 
Tali rinunce – la rinuncia alla gestione diretta delle locazioni e la rinuncia ad una quota degli attuali introiti dalle 
locazione – potrebbero essere attenuate qualora il Comune riuscisse ad acquisire finanziamenti pubblici, quali ad 
esempio quelli della Legge Regionale dell’Emilia-Romagna n. 41 del 1997 per il sostegno del commercio o quelli per 
la riqualificazione urbana di fonte regionale, nazionale o comunitaria eventualmente attivati. In ogni caso, tali rinunce 
avrebbero tuttavia due importanti contropartite: sotto il profilo degli interessi della collettività, la riqualificazione e la 
rivitalizzazione di un fondamentale elemento della struttura urbanistica ed economica del Centro storico; sotto il 
profilo dell’interesse del Comune in quanto Ente, la consistente valorizzazione patrimoniale – ed in prospettiva anche 
reddituale – di un proprio rilevante complesso immobiliare. 


