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1 PREMESSA 

L’intervento per cui si rende necessaria la presente procedura riguarda l’ampliamento dello stabilimento produttivo di 

Philip Morris Manufacturing & Technology Bologna spa (PMMTB) situato in comune di Valsamoggia. L’intervento 

interessa un’area che si estende a sud dello stabilimento esistente in zona attualmente a destinazione agricola. 

Trattandosi di un intervento di nuova costruzione di fabbricati necessari allo sviluppo e trasformazione di un’attività 

economica già insediate in lotto contiguo all’attività stessa, il progetto di ampliamento avviene attraverso il 

procedimento unico ai sensi del comma 1, lett.b), art.53 della LR 24/2017. Il progetto richiede una contestuale 

variazione specifica della strumentazione urbanistica, che andrà a variare la destinazione urbanistica dell’area da 

agricola a produttiva. Non si rende necessaria variante di strumenti sovraordinati alla strumentazione urbanistica 

comunale. 

Il soggetto attuatore è Philip Morris Manufacturing & Technology Bologna spa (PMMTB), attività manifatturiera 

attualmente attiva in diversi siti nella Città Metropolitana di Bologna, fra i quali quello di Crespellano (comune di 

Valsamoggia), del quale il presente intervento va in ampliamento. 

La realizzazione dell’intervento, nell’ambito della procedura ex art.53 della LR 24/17, comporterà, oltre alla suddetta 

variante, il rilascio del Permesso di Costruire per le opere edilizie e per le opere di urbanizzazione e la stipula di 

una convenzione fra il soggetto attuatore ed il Comune.  
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2 IL CALCOLO DEL CONTRIBUTO DI COSTRUZIONE 

Il calcolo del contributo di costruzione è stato svolto tramite l’uso del Calcolatore del Contributo di Costruzione Regionale 

il cui risultato viene allegato al presente documento. 

Come superficie in ampliamento considerata al fine del calcolo del Contributo di Costruzione si è considerata la 

Superficie Lorda pari a: 

SL = 41157 mq 

Per la verifica di tale parametro si rimanda alla tavola “Parametri urbanistici ed edilizi_Superficie Lorda”. 

Si precisa che, come da bozza di convenzione, è ipotizzato lo scomputo di parte degli oneri. 

 

2.1 Calcolo del Contributo Straordinario 

CALCOLO DEL CONTRIBUTO STRAORDINARIO di cui all’art. 30, comma 3, lettera f), della L.R. n. 15/2013 (attuativo 

dell’art. 16, comma 4, lettera d-ter), del D.P.R. n. 380/2001 - DAL 186/2018 e smi punto 4). 

Nel caso in oggetto il contributo straordinario viene calcolato tramite il metodo sintetico descritto a seguire, poiché 

l’intervento rientra nel caso “di trasformazioni di area libera ovvero di area nella quale l’edificato preesistente non 

assume una significativa rilevanza economica” (come da DAL 186/2018 e smi al punto 4.6). 

Il contributo straordinario è fissato nella misura pari al 50% del Maggior Valore Generato dalla Trasformazione 

(MVGT). 

L’MVGT è riferito alla valorizzazione fondiaria, ovvero al valore del suolo e alla sua capacità edificatoria e non al valore 

dei fabbricati da realizzare. Conseguentemente il maggior valore è stimato per differenza tra il valore dell’ambito 

successivamente alla variazione urbanistica e il valore dell’ambito antecedente la variazione. Nel caso di trasformazioni 

di area libera ovvero di area nella quale l’edificato preesistente non assume una significativa rilevanza economica, la 

stima del valore avviene seguendo la seguente formula: 

Maggior valore generato dalla trasformazione (MVGT) = (V post – V ante) 

dove: 

• V post: rappresenta il valore di mercato dopo la trasformazione generata dalla variazione degli strumenti urbanistici 

comunali così come dedotto da analisi di mercato inerenti a terreni ubicati nella stessa zona o, comunque, in zone 

limitrofe aventi le stesse caratteristiche e destinazioni d’uso. In alternativa è possibile utilizzare, se presente, il valore 

comunale delle aree edificabili ai fini IMU. 

• V ante: rappresenta il valore di mercato prima della trasformazione generata dalla variazione degli strumenti urbanistici 

comunali così come dedotto dalle tabelle dei Valori Agricoli Medi (VAM) della Regione Emilia-Romagna in caso di suoli 

agricoli. In caso di aree già edificabili3 da analisi di mercato inerenti a terreni ubicati nella stessa zona o, comunque, in 

zone limitrofe aventi le stesse caratteristiche e destinazioni d’uso prevista. In alternativa è possibile utilizzare, se 

presente, il valore comunale delle aree edificabili ai fini IMU. 

 

I dati input utilizzati per il calcolo sono: 

Edificabilità di progetto per funzioni produttive: SU = 38.389 mq 

Superficie terreno agricolo interessata da intervento = STER = 140.195 mq 

 

 



Ampliamento stabilimento produttivo PMI - CAMPUS MTB 

Valsamoggia (BO), via Cassoletta 
PROCEDIMENTO UNICO ex art. 53 LR 24/17 

CALCOLO DEGLI ONERI

 

 
  Pag. 5 

P
ro

ce
du

ra
 P

Q
 0

4.
06

 -
 A

lle
ga

to
 P

Q
1 

- 
04

.0
6/

E 
- 

R
ev

.5
 

 

Calcolo Contributo Straordinario 

Calcolo V ante 

- valore parametrico terreno agricolo: 3,9 €/mq  

- V ante: 3,9 €/mq x 140.195 mq = 546.760,5 € 

 

Calcolo V post 

- Valore parametrico diritti edificatori assegnati all’area: 92,12 €/mq di Su 

- V post: 92,12 €/mq x 38.389,00 mq = 3.536.394,68 € 

 

Contributo Straordinario (CS) = 50% MVGT = 50% (Vpost – Vante) = 1.494.817,09 € 
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